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LOI CAM ON
Nhom nghién ctu tran trong cam on cac t chitrc va ca nhan da hd trg ching
t6i thuc hién bao cdo “Khuyén nghi chinh séch va sira doi Ludt Bt dai 2013 dé

thuec hién quyén bé mdt da dwoc quy dinh trong Bg lugt Dan sy 2015,

Xin gui 161 cam on t6i Vién Hanns Seidel Foundation (HSF) cua Cong hoa
Lién bang Puc da tai trg thuc hién nghién ciru nay; va cam on Lanh dao Vién
Chién luoc, Chinh sach tai nguyén va méi truong ciing nhu Van phong Vién va
Phong Khoa hoc va Hop tac qudc té da tao diéu kién va hd trg nhém nghién cau

hoan thanh béo cao.

Ché dinh quyén bé mat mic du da duoc phap luat Viét Nam cong nhan tai
Bo luat Dan su 2015 nhung cho dén nay van la van dé mai, cac cong trinh nghién
ctru trong nude vé khia canh nay con nhiéu han ché va tranh luan. Do d6, béo céo
khong tranh khoi nhiing thiéu s6t, nhém nghién ciru rat mong nhan dugc sy phan

hoi va gop y cua cac chuyén gia, cac nha quan Iy nha nghién ciru va nguoi doc.

Tréan trong cam on./.



DANH MUC CHU VIET TAT

STT | Chir viét tat Gidi nghia

1 CPL Property Law of the People's Republic of
China 2007 - Luat Tai san nam 2007 cua
Trung Quéc

2 CSDL Co so di liéu

3 |BBS Bat dong san

4 BLDS B6 Luat Dan su

5 BGB Bo Luat Dan su buc (German Civil Code)

6 GCN GCN

7 QSDb Quyén str dung dat




GIOI THIEU

Sw cén thiét

Sy gia ting dan sb va toc d6 d6 thi hda cao dan dén nhu cau st dung dat
cho cac muc dich ngay cang gia ting trong khi quy dat 1a ¢ dinh, doi hoi viéc
khai thac dat dai khong chi dung lai ¢ trén mit dat ma can mé rong ra cac khoang
khong gian phia trén mat dat ciing nhu dudi 10ng dat. Ra doi tir thoi ki La M4, ché
dinh quyén bé mit duoc duy tri, hoan thién theo thoi gian, duoc ké thira va ghi
nhan vao phap luat caa nhiéu qudc gia trén thé gisi boi y nghia quan trong caa no
trong viéc diéu chinh quan hé cua cha thé co quyén dbi véi bé mat dat, mit nude
d6i vai tai san thudc so hiru cia nguoi khéc. Cing véi su tién bo trong lich sir 1ap
phap, BLDS Viét Nam nam 2015 d4 1an dau tién ghi nhan va bao vé quyén bé mat
véi tu cach 13 mot quyén khac dbi vai tai san.

O Viét Nam hién nay, viéc st dung dat dai con twong doi don gian, d6 la:
cha yéu sir dung khoang khong gian nam trén bé mat tu nhién cia dat dé trong
cay, xay dung cong trinh, nudi trdng thuy san. Viéc xay dung mot sé chung cu,
try s, trung tam thuong mai hién nay ciing méi chi dan dén viéc khai thac long
dat cho muc dich thuong mai, va chu thé co quyén str dung dat thi s& c6 quyén s
dung khéng gian phia trén ciing nhu phia dudi bé mat theo chiéu thang ding. Tuy
nhién, viéc sir dung dat trong tuong lai s& khong con don gian nhu trén. Gidng
nhu cac qudc gia tién tién ngay nay, phan long dat s& duogc st dung dudi hai dang
thac: (1) Nha nudc st dung long dat dé xay dung cac cong trinh ngam: duong di
bo, tuyén duong tau dién ngam, san ga ngam,... O Viét Nam nhitng nam gan day
d3 c6 su xuat hién ¢ cac dudng ngam di bd (nhu duong Pham Huang, Nga Tu Sé...)
va duong giao thong ngam cho cac phuong tién (nhu ham Kim Lién...). Tuy nhién,
cac cong trinh nay mai chi duoc xay dung ¢ phan khong gian ngam ma dién tich
dat bé mit cling dong thoi dugc Nha nudce st dung cho muc dich cong chir khong
thudc vé quyén str dung cia cac ca nhan, to chic khac trong xa hoi. (2) Phan
khong gian dudi long dat duoc st dung bai cac chu thé khac khong phai Nha

nugc. Cac cha thé khac co thé duoc Nha nude giao, cho thué dién tich dat da xay
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dung mat biang nam duéi bé mat tu nhién dé s dung vao nhiéu muc dich, trong
d6, hién nay xu thé cha yéu trén thé gioi la dé st dung mat bang nay dé san xuat,
kinh doanh, hinh thanh nén cac trung tam thuong mai, cac “cho” nam dudi long
dat.

Dé phat huy hon nira tiém ning dit dai thi can cd mot co ché phép ly cho
phép khai thac sir dung dat theo nhiéu khoang khéng gian khac nhau; cho phép
cac cha thé c6 nhu cau sir dung dat tiép can dugc QSDP 6n dinh ddi véi dat thuoc
quyén str dung ctia nguoi khac mot cach dé dang, vai chi phi vira phai hop Iy, bao
dam an toan phap 1y ddi voi QSDD va tai san gan lién véi dat dé co thé an tam
dau tu, d& dang giao dich chuyén quyén, dong thoi st dung ching 1am tai san thé
chap; cho phép nhiing chu thé c6 QSDP nhung khong khai thac hét tiém ning cua
dat, cling khong mudn chuyén quyén han cho ngudi khac c6 duoc kha ning vira
bao ton dugc QSDD ciia minh, vira cho phép ngudi khac khai thac phan tiém niang
du thira cia dat ma chua dugc sir dung hét. Co ché phap Iy nay sé co duoc thong
qua viéc kién 1ap va ap dung ché dinh quyén bé mat.

Trén co s& quy dinh cia BLDS nam 2015 vé quyén bé mat, cac phap luat
chuyén nganh, dic biét 1a phép luat vé dat dai can phai c6 nhitng quy dinh cu thé
dé nha dau tu ¢ thé thong qua quy dinh cua phép luat, hodc théng qua thoéa thuan
Véi cac cha thé co QSDP dé xac lap quyén doi vai mat dat, mat nude, khdng gian
trén mat dat, mat nudc va long dat thuoc QSDP cua céc chu thé d6. Trong khudn
kho bao cao “Khuyén nghi chinh sach va stra doi Luat Dat dai 2013 dé thyc hién
quyén bé mit da duoc quy dinh trong BLDS 2015”, nhém nghién ctru di sdu phan
tich quyén bé mat theo quy dinh cia BLDS trong mdi quan hé vai cac quyén tai
san khéc dé 1am rd céc van dé quan Iy nha nudc vé dat dai ddi véi viéc thuc hién
quyén bé mat & Viét Nam. Tir d6, dé xuat dinh huéng chinh séch thuc hién quyén
bé mat trong phéap luat dat dai.

Muc tiéu cia nhiém vu
- Cung cap co so 1y luan, co s phéap 1y vé ché dinh quyén bé mat;
- Pé xuat dinh hudéng chinh sach thuc hién quyén bé mat trong quan ly nha

nudc vé dat dai.



Noi dung thwc hién

- Co s phép ly vé ché dinh quyén bé mat trong phap luat Viét Nam hién
nay;

- Co s6 ly luan vé ché dinh quyén bé mat va kinh nghiém ctia mot sé quéc
gia trén thé gigi vé viéc quy dinh va thuc hién quyén bé mat;

- Nhan dién cac van dé quan 1y nha nudc vé dat dai ddi véi viéc thuc hién
quyén bé mit & Viét Nam;

- Pé xuat dinh huéng chinh sach thuc hién quyén bé mit trong phap luat
dat dai.

Phwong phap nghién ciu

- Phuong phéap nghién ctu ly thuyét: Nghién ciu, phan tich cac hoc thuyét,
ly thuyét vé vat quyén, Iy luan quyén s& hiru, quyén tai san, quyén bé mat trong
mbi quan hé voi quyén sé hitu, QSDD.

- Phuong phép 1dgic lich sir: Puoc st dung dé nghién ciu, phan tich kinh
nghiém mot s6 quédc gia trén thé gisi vé xac 1ap va thuc thi quyén bé mat.

- Phuong phép phan tich, tong hop: Pugc st dung dé thu thap, phan tich va
téng hop thdng tin tir cAc nguon ¢6 san lién quan dén dé tai nghién ctu, bao géom
cac cong trinh nghién ctiu, cac bao céo, cac bai viét, cac van ban phép luat trong
va ngoai nudc vé quyeén bé mat va cac noi dung co lién quan dén quyén bé mit.

- Phuong phap chuyén gia: Thu thap thong tin, lay y kién cua cac chuyén

gia, nha khoa hoc trong linh vuc lién quan tai hoi thao vé quyén bé mit.



1. Co sé phap ly vé ché dinh quyén bé mit trong phap luat Viét Nam hién
nay

1.1. Phén tich quy dinh phap ludt dan s hign hanh vé quyén bé mdt ¢
Viét Nam

1.1.1. Kh&i niém va nhitng cdn cir xac Idp quyén bé mdt

a) Khai niém

Theo quy dinh tai Piéu 267 BLDS nam 2015 thi quyén bé mat dugc hiéu
1a “quyén cuia mot cha thé ddi véi mat dat, mit nude, khoang khéng gian trén mit
dat, mat nudce va long dat ma QSDD d6 thudc vé chu thé khac”. Qua khai niém
nay, clng véi ndi dung caa quyén bé mat duge quy dinh tai Bidu 271 BLDS nim
2015 thi c6 thé nhan thay, quy dinh vé quyén bé mit trong BLDS Viét Nam ciing
kha twong ddng véi quy dinh vé quyén bé mit trong phap luat dan su caa nhiéu
nuéc trén thé gidi. Theo do, quyén nay dugc nha lam luat xay dung bang viéc tao
ra nhiéu tang khong gian trén va duéi thira dat caa chu thé khac va xac 1ap quyén
so hitu riéng biét d6i vai phan BPS gén vai ting tang khong gian dé trong mbi
quan hé luat dinh giira chu thé sir dung dat véi chua thé c6 quyén khai thac, sir dung
mat dat, mat nude, khoang khéng gian trén mat dat, mat nude va 1ong dat thudce
thira ¢t caia chu thé c6 QSDPD. Trong do:

a) Quyén bé mat 12 loai vat quyén chi co thé xac lap va thuc hién gan lién
Vi thira dat thuoc quyén st dung caa chu thé khéc. Viéc ghi nhan “quyén sir dung
thugc vé chui thé khdc” ma khdng phai 1a “thugc quyén s hiru cia cha thé khdc”
thé hién dic diém riéng cua quyén bé mat ¢ Viét Nam gan lién véi ché do phap ly
dat dai thudc so hitu toan dan; cé nhan, to chirc 1a ngudi ¢6 QSDD theo cin cir
xéac lap quyén duoc quy dinh tai Luat Dat dai. O ché do phap Iy nay, xét theo

nghia hep, quyén bé mit duoc xac lap trong mdi quan hé giira cha thé quyén bé

1piéu 271. Ngi dung cia quyén bé mit

“1. Chu thé quyén bé mat co quyén khai théac, st dung mat dét, mat nudc, khoang khdng gian trén mat dét, mat
nuée va long dat thude quyén sir dung dat ciia ngudi khac dé xay dung cong trinh, trong cdy, canh tic nhung khong
dugc trai voi quy dinh ciia B luat ndy, phéap luat vé dét dai, xay dung, quy hoach, tai nguyén, khoang san va quy
dinh khac cta phap luat c¢6 lién quan.

2. Chu thé quyén bé mit c6 quyén s hitu dbi v6i tai san duoc tao 14p theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

3. Trudng hop quyén bé mit dwoc chuyén giao mot phan hodc toan bd thi chd thé nhan chuyén giao dugc ké
thira quyén bé mat theo diéu kién va trong pham vi tvong &ng vdi phan quyén bé mit dugc chuyén giao”.

10



mat voi chi thé sir dung dat hop phap. Tuy nhién, xét theo nghia rong, trén co so
viéc BLDS ghi nhan QSDD la mot quyén tai san? va quy dinh cta Luat Dat dai
vé C4c quyén nang cuia ngudi st dung dat thi c6 thé nhan dinh, chu thé duoc nha
nuéc cap QSDD Vé co ban ¢o dugc vi thé, tng xir phap 1y nhu 13 cha thé quyén
bé mat x4c lap trén dat thudc so hitu toan dan.?

b) Quyén bé mat theo quy dinh ciia BLDS nidm 2015 dugc tiép can theo
mot pham vi khong gian rong gom cé ba tang theo chiéu thang dimg, dé 1a: (i)
M3t ¢t hodc mat nuée, (ii) Khoang khdng gian trén mit dat hoic mat nudc va
(iii)Khoang khong gian trong 1ong dat. Diéu nay c6 nghia, vé nguyén tac, chi thé
quyén bé mit cd thé dong thoi thuc hién quyén caa minh theo ca ba tang khdng
gian nay, vi du: chu thé quyén bé mat khi xay dyung cong trinh trén dat can sir
dung ca mat dat dé dat cong trinh, khoang khong gian trén khong dé phat trién
chiéu cao, tao khong gian sir dung cong trinh; st dung khoang khong gian trong
long dat dé 1am mong hoac tang ham dé duy tri su bén viing cta cong trinh hoac
phat trién khong gian sir dung. Tuy nhién, do nhu ciu caa quyén bé mit va viéc
khai thac quyén bé mat ma ciing c6 thé quyén bé mat chi xac l1ap & mot hoic hai
trong ba tang khong gian 6 ma théi (Vi du, Nha nudc chi sir dung khoang khéng
trén mat dat, mat nudc dé miac duong day tai dién chay qua mit dat, mit nude dat;
st dung khoang khong gian dudi mit dat, mat nude dé xay dung tau dién ngam,
hé thdng cap, thoat nudce...; nha dau tu xac 1ap quyén bé mat bang viéc st dung
mat nuéc dé thuc hién viéc nudi thuy san...). Bén canh d6, trong ciing mot pham
vi thira dat, khong gian trén mat dat hoac trong 1ong dét thi c6 thé nhiéu cha thé
cling xé&c 1ap quyén bé mat trén d6 hodc trong d6, vi du: A xac 1ap quyén bé mit
trén mat dat va khoang khong gian trén mat dat thuoc quyén sir dung cia B dé
thuc hién du an trong cay cong nghiép, nhung khoang khong gian dudi mat dat
d6 Nha nudc lai xac 1ap quyén bé mit dé thuc hién viéc lap dit, van hanh hé théng

dan nudéc, tai dién, cap vién thong, tau dién ngam...

2 Piéu 115 BLDS ndm 2015. ‘ ,
3Nguyén Thanh Luan, “Ban chat phap ly cta quyén sir dung dat & Viét Nam”,https:/tapchitoaan.vn/bai-viet/xay-
dung-phat-luat/ban-chat-phap-ly-cua-quyen-su-dung-dat-o-viet-nam, dang tai ngay 29 thang 04 nam 2018 10:24
GMT+7
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c) Quyén bé mit c6 diy du noi dung cia mot vat quyén duoc quy dinh
chung cho quyén khac d6i vai tai san va dugc xac lap, duoc thuc hién, dugc bao
vé quyén theo nguyén ly rat manh cua vat quyén so véi quan hé nghia vu (trai
quyén) c6 lién quan nhu hop dong thué khodn, trong d6:*

- Quyén dugc Xx4c 1ap trén tai san thuoc so hitu caa chu thé khac. Pay 1a
dic diém gilp phan biét quyén bé mat néi riéng, quyén khac déi véi tai san noi
chung véi quyén so hitu — vat quyén chinh dbi véi tai san, quyén cta chu sé hitu
duoc X4c 14p trén tai san cua chinh minh.Dic diém nay thé hién tinh phu thuoc
cua quyén bé mat, quyén déi voi BDS lién ké va quyén husong dung;®

-Quyén bé matvduogc xac 1ap, thuc hién trong truong hop BLDS, luat khac
c6 lién quan co6 quy dinh; quyén bé mat van cé hiéu luc trong trudng hop cha thé
QSDD chuyén giao QSDP cho chu thé khac, trir trudng hop BLDS, luat khac c6
lién quan quy dinh khac (khoan 1 Diéu 160);

- Chu thé quyén bé mit duoc thyc hién moi hanh vi trong pham vi quyén
dugc quy dinh tai BLDS, luat khéc c6 lién quan véi diéu kién khong dugc gay
thiét hai hoic khong dugc 1am anh huong dén lgi ich quéc gia, dan toc, loi ich
cdng cong, quyén va loi ich hop phap cua chu so hitu tai san hoic cia ngudi khac
(khoan 3 Diéu 160).

Chu thé quyén bé mat khong bi han ché quyén, bi tudc doat quyén tréi luat.
Chu thé sir dung dat khéng c6 quyén doi lai QSDD ctia minh tir sy chiém hitu cua
cha thé dang c6 quyén bé mat (khoan 1 Diéu 163, khoan 2 Piéu 166); chu thé
quyén bé mit c6 quyén tu bao vé, thuc hién ngan chin bat ky ngudi nao c6 hanh
vi X&m pham quyén caa minh bang nhitng bién phap khong tréi véi quy dinh cua
phap luat (khoan 1 Piéu 164), doi lai tai san tir ngudi chiém hiru, ngudi sir dung
tai san, ngudi duoc loi vé tai san khong c6 cin cir phap luat (khoan Biéu 166),

yéu cau nguoi c6 hanh vi can tro trai phap luat phai cham dat hanh vi hoac cé

4Nguyen Hong Hai, “Right of superficies concretizes the role of Civil Code as law of market economy”, Vietnam
Law and Legal Forum magazine, No 272 April 2017.

5 Tran Thi Hug, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Mot sé khia canh phap 1y v& quyén bé mat trong quy dinh cua Bo
luat Dan sy, https://iluatsu.com/dan-su/mot-so-khia-canh-phap-ly-ve-quyen-be-mat-trong-quy-dinh-cua-blds-
2015/, truy cap ngay 10/09/2021.
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quyén yéu cau Toa an, co quan nha nudc ¢ tham quyén khac budc ngudi dé cham
dut hanh vi vi pham quyén bé mit, cham dat hanh vi xam pham quyén so hitu tai
san dwgc X4c 1ap tir quyén bé mat va yéu cau boi thuong thiét hai (Diéu 169 va
biéu 170).

Bén canh c4c quyén ning néu trén, ciing nhu chu thé ¢6 quyén s& hitu, cha
thé quyén bé mit va chu thé khac co quyén khac ddi vai tai san ciing phai chiu
cac gidi han thuc hién quyén cua minh khi c6 rai ro vé tai san (khoan 2 Biéu 162),
khi xay ra tinh thé cap thiét (biéu 171), trong bao vé méi trudong (Piéu 172), trong
tén trong, bao dam trat tu, an toan xa hoi (Biéu 173), trong tdn trong quy tic xay
dung, ranh gigi, mbc gidi giita cac BDS, tro cira sang BDS lién ké (cac diéu 174,
175, 176, 178), trong dam bao an toan khi cay cbi, cong trinh c6 nguy co gay thiét
hai (Piéu 177) ...

d) Quyén bé mit 1a quyén manh nhat trong cac quyén khac dbi vai tai san
la BPS va chi diing sau QSDD. Trong sb cac quyén khac ddi véi tai san 1a BDBS
dugc quy dinh tai BLDS nidm 2015, bao gobm quyén ddi véi BPS lién k&, quyén
huong dung’ va quyén bé mat thi mdi quyén co pham vi xac l1ap quyén trén cac
d6i tuwong khéac nhau: Quyén bé mit chi xéc 1ap trén thira dat va khdng gian gan
lién voi thira dat thuoc quyén str dung cua chu thé khéc; quyén déi voi BDS lién
ké xac lap trén BPS bao gom ca dat va tai san gan lién véi dat, quyén huong dung
c6 thé xac 1ap trén moi tai san, trong d6 c6 QSDP thudc quyén cua chi thé khac.

Xét vé pham vi va noi dung quyén, chu thé quyén bé mit co cac quyén ning
nhu chua s& hitu (chiém hitu, st dung, dinh doat) dbi véi mat dat, mat nuéc, khoang
khéng gian trén mat dat, mat nude va long dat ma QSDP dé thudc vé cha thé khac

cling nhu d6i véi tai san duoc tao 1ap trong thuc hién quyén bé mat va chi khac

6 Quyén ddi véi bat dong san lién ké (Pia dich) - Quan hé luat dinh giira cac bat dong san (P.245- Piéu 256 BLDS
ndm 2015): Quyén duoc thyc hién trén mot bat dong san (goi la bat dong san chiu huong quyén) nham phuc vu
cho viéc khai thac mot bat dong san khac thudc quyén so hitu cua nguoi khac (goi la bat dong san huong quyen)
Dia dich con ton tai churng nao cac bat dong san lién quan con ton tai va nhu cau huéng quyen van con cho du bat
dong san huong quyén va bit dong san chiu huéng quyén da dugc chuyén giao cho chu thé khéc.

7 Quyén huong dung dugc tach tir quyén sir dung (bao gdm quyén dung va thu hoa loi) ra khoi quyén sé hitu -
Quan h¢ luat dinh gitra cha s¢ hitu tai san voi nguoi ¢6 quyén khai théc cong dung va huang hoa loi, loi tic tir tai
san (b.257- Diéu 266 BLDS niam 215);
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véi chi so hitu 12 bi gigi han trong pham vi quyén, thoi han ton tai quyén va muc
dich cua viéc xé&c 1ap quyén. Trong d6, chi thé quyén bé mat cé quyén khai théc,
str dung mit dat, mit nude, khoang khong gian trén mat dat, mat nudc va 1ong dat
thudc QSDP cuia nguoi khac dé xay dyng cong trinh, trong cay, canh tac; c6 quyén
s& hitu ddi véi tai san duoc tao 1ap trong qua trinh thuc hién quyén bé mat; duoc
chuyén giao mét phan hoic toan bo quyén bé mat, bao gdm ca dé lai thira ké theo
diéu kién va trong pham vi twong (g véi quyén bé mat dugc chuyén giao. Trong
khi d6, quyén ddi vai BDS lién ké chi dugc xac 1ap, thuc hién giira cac BDS lién
k&, trong pham vi dam bao nhu cau hgp ly cua viéc khai thac BDS hudng quyén
phl hop véi muc dich sir dung cua ca BDS huéng quyén va BPS chiu hudng
quyén;® nguoi huong dung chi cé quyén ty minh hoic cho phép nguoi khac khai
thac, sir dung, thu hoa loi, lgi tirc tir d6i twong cua quyén huéng dung, cho thué
quyén husng dung d6i vai tai san®-1%. Do d6, quyén bé mit dugc du béo 1a s& co
tac dong lon nhat ca vé thé ché phap Iy va thuc tién kinh té - x& hoi trén cac linh
vuc dit dai, nha &, xay dung, kinh doanh BDS, quy hoach dé thi, ndng nghiép,
khai khoang...

b) Céin cir xac lap

Theo quy dinh tai Piéu 268 BLDS nam 2015, quyén bé mat c6 thé dugc
xac lap theo mot trong hai can cir co ban sau day:

- Theo y chi ciia Nha nieéc thé hién trén quy dinh cua Ludt, cdn cir ndy
thuwong dwoC ap dung trong hai truong hop:

The nhat, Nha nuéc xac 1ap quyén bé mit caa minh hoic trao quyén bé mat
cho chu thé khac cd tham quyén theo quy dinh cua phéap luat trén thira dit dang
thudc quyén st dung hop phap caa cé nhan, té chic khac dé khai thac, st dung
mat dat, mat nude, khoang khéng gian trén mit dat, mat nude va long dat dé phuc
vu cho muc dich qudc phong, an ninh, phaét trién kinh té - x& hoi vi loi ich qubc

gia, cdng cong, vi du: X4c 1ap quyén bé mat dé xay dung, phat trién hé théng tau

8 Diéu 245, khoan 1 Diéu 248 BLDS nam 2015
9 bicu 261 BLDS nam 2015.
10 Nguyen Hong Hai, “Usufruct helps protect the disadvantaged in civil relations”, Vietnam Law and Legal Forum
magazine, No 273 May 2017.
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dién ngam, dudng trén cao, cau vuot, hé théng cap, thoat nudc... ma khdng nhat
thiét phai thuc hién viéc thu hoi dat caa nguoi str dung dat.

Viduy 1:

Co quan nha nudc c6 tham quyén trén co sé quy dinh cua luat va quy hoach
phat trién néng nghiép cua dia phuong chip thuan cho cong ty X dau tu du an
ndng nghiép trong thoi 30 ndm theo mé hinh san xuat hang hoa trén thira dat rong
200 ha (thuoc QSDD ndng nghiép hop phap cta 400 ho gia dinh) bang viéc cho
phép cong ty X nhan chuyén giao quyén ddi voi mit dat, mat nudc, khoang khong
gian trén mat dat, mat nudc va long dat thuoc QSDP cua 400 ho gia dinh ndi trén
trong thoi han thuc hién du an dau tu va Nha nude khdng thuc hién viéc thu hoi
dat. 400 ho gia dinh duoc cong ty X tra tién quyén bé mat hoic lwa chon viéc gop
vén bang gié tri quyén bé mat vao du an dau tu néng nghiép cua cong ty X. Hét
thoi han dau tu, cong ty X phai tra lai mat dat, mit nuéc, khoang khdng gian trén
mat dat, mat nude va long dat cho 400 ho dan.

Thet hai, Nha nude ¢dng nhan quyén bé mat cua ca nhan, to chitre theo cin
ctr quy dinh tai BLDS, Luat Pat dai, luat khac ¢ lién quan, vi du: xac lap quyén
bé mat cho ¢ nhan, t6 chirc dugc nha nude giao dat hoic duoc nha nude cho thué
dat.

- Theo Y chi cua chi thé, cén cit nay ¢6 hai trwvong hop:

Thet nhdt, cha thé c6 QSDP thoa thuan chuyén giao quyén d6i mit dat, mat
nuéc, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat thuoc QSDP cua
minh v&i ¢4 nhan, té chirc khac thong qua hop ddng c6 dén b hoic khong co dén
bu.

Vi du 2:

Ong M c6 QSDD trén thira dat rong 3000 m2, thay vi xac lap hop dong
thué, thué khoan vai 6ng P, hai bén da c6 thoa thuan vé viéc M chuyén nhuong
quyén dbi véi mat dat, mat nuéc, khoang khdng gian trén mat dat, mat nudc va
1ong dat thuoc QSDD cua minh cho P trong thoi han 50 nim theo nguyén tic trao
quyén bé mat cho éng P va trén co s& phi hop véi muc dich str dung dat va thoi

han str dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai dé dng P xay dung mét tda nha
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dé thuc hién viéc ban hoic cho thué van phong hoic khu thuong mai cho cac chu
thé khac.

Thet hai, chu thé 6 QSDP bang di chic trao quyén bé mit d6i véi thira dat
thugc quyén sir dung caa minh cho ¢ nhan, to chirc khac. Truong hop nay, nguoi
thira ké cua chu thé sir dung dat duoc dugc nhan chuyén giao QSDP nhung phai
giao mit dat, mat nudc, khoang khong gian trén mat dat, mit nudc va long dat
thuoc QSDD ma minh dugc huang thira ké cho cha thé ¢ quyén bé mit duoc xac
Iap theo di chuc, trir treong hop hai bén cé thoéa thuan khac.

1.1.2. Hiéu luc cia quyen bé mat

Piéu 269 BLDS niam 2015 quy dinh: “Quyén bé mat c6 hiéu lyc tir thoi
diém chu thé c6 QSDD chuyén giao mit dat, mit nudc, khoang khong gian trén
mat dat, mit nude va long dat cho chi thé co quyén bé mat, trir truong hop c6
thoa thuan khéc hoac luat lién quan c6 quy dinh khéac. Quyén bé mat o hiéu luc
d6i vai moi ca nhan, phap nhan, trir truong hop luat lién quan c6 quy dinh khac”.
Nhu vay, BLDS nim 2015 di quy dinh cu thé nguyén tic xac dinh hiéu luc cua
quyén bé mat gitra chii thé c6 QSDP véi chi thé quyén bé mat va gitra chi thé
quyén bé mat voi ngudi tha ba. Tuy nhién, cach quy dinh nay cia BLDS duong
nhu chua tao ra co s& phap ly cong khai, thong nhat vé xac dinh thoi diém phét
sinh hiéu luc cua quyén bé mat, chua dam bao dugc nguyén tac tach biét giira
QSDD véi quyén bé mat, gitra thoi diém xéac 1ap quyén bé mat véi thoi diém giao
dich vé xac 1ap quyén bé mat co hiéu lyc. Trong qua trinh xay dung BLDS niam
2015 c6 hai loai y kién vé van dé nay:™*

Loai y kién tht nhat cho rang, dé bao dam tinh céng khai, BLDS can quy
dinh cu thé vé thoi diém quyén bé mat phat sinh hiéu luc ddi véi nguoi thir ba,
theo huéng: (i) Quyén duogc xé4c lap theo quy dinh cua luat thi khdng can phai
dang ky vi ban than quy dinh cua luat da bao dam duoc vé cong khai quyén; (ii)
Quyén duoc xac 1ap theo thoa thuan hoac theo di chdc thi can phai ding ky dé

cong khai viéc xac 1ap quyén bé mat theo y chi caa chu thé va thoi diém phat sinh

11Nguyen Hong Hai, “Right of superficies concretizes the role of Civil Code as law of market economy”, Vietnam
Law and Legal Forum magazine, No 272 April 2017.
16



hiéu luc cong khai ddi voi moi chu thé trong xa hoi tinh tir thoi diém quyén bé
mit duoc dang ky tai co quan c6 tham quyén;

Loai y kién thir hai cho rang, trong béi canh Viét Nam da c6 hé thong luat
diéu chinh trong linh vuc cu thé lién quan dén quyén bé mat nhu Luat Dat dai,
Luat Nha ¢ thi quy dinh nhu BLDS nidm 2015 1a mét giai phap tuong d6i hop ly.
Vi du, khoan 4 Biéu 95 cua Luat Dat dai nim 2013 dd quy dinh, treong hop c6
bién dong vé QSDD, trong d6 cd quyén bé mat'? thi phai dang ky va bién dong
nay cd hiéu luc tir thoi diém dang ky, vi vay BLDS khdng can thiét phai quy dinh
vé dang ky ddi véi truong hop nay.

V& van dé ndy, ching tdi cho rang, loai y kién tht hai tiép tuc tao ra su
thiéu dong bo, théng nhat trong dam bao tinh hé thong khi diéu chinh cac quan hé
vat quyén, dic biét khi quyén bé mit 13 cach tiép can mdi, rat quan trong, lién
quan chat ché dén phap luat vé dat dai, nha &, xay dung, quy hoach..., lién quan
dén sy minh bach, 6n dinh caa thi truong chuyén dich QSDD, nha o, tai san khac
gan lién véi dat nén phai c6 nguyén tic chung, théng nhat trong luat chung 1a
BLDS nhu céch tiép can & loai ¥ kién thi nhat. Trén co so quy dinh cua BLDS cu
thé hda vao trong céc luat diéu chinh nhiing linh vuc cu thé theo huéng, ding ky
quyén bé mat xac 1ap theo thoa thuan hoic theo di chic 1a bat budc dé vira dam
bao dugc quyén, loi ich caa ngudi sir dung dat, cua cha thé quyén bé mat, cia cha
thé khéac c6 quyén, loi ich lién quan, vira dam bao dugc quy dinh caa Hién phap,
BLDS, Luat Pat dai vé viéc dat dai thudc so hiru toan dan, do nha nuéc thong
nhat quan 1y, dam bao sy 6n dinh trat tu x& hoi trong cac quan hé lién quan. Bdng
thoi, cling dé tch bach cu thé hon gitra quan hé trong hop dong thué, thué khoén
va quan hé trong quyén bé mat.

1.1.3. Quyén, nghia vu cua chi thé quyén bé mat

Noi dung cua quyén bé mat duoc quy dinh tai Piéu 271 cta BLDS, bao

gom:

12Theo y kién nay, quyén bé mit khi duoc xé4c 1ap trén quyén sir dung dét ctia nguoi khéc thi s& 1am bién dong
I6n dén quyén sir dung dat do ngudi c6 quyén sir dung dat chi con lai quyén dinh doat, con quyén khai thac, st
dung mat dat, mat nude, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat dé xay dung cong trinh, trong cay,
canh tac da thudc vé ngudi co quyén bé mat trong thoi han cua quyén bé mit.
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- Chu thé quyén bé mat c6 quyén khai thac, st dung mat dat, mit nudéc,
khoang khong gian trén mat dat, mat nuéc va long dat thuoc QSDD cua ngudi
khac dé xay dung cdng trinh, trong ciy, canh tac nhung khong duoc trai voi quy
dinh cta phép luat.

Quy dinh nay din dén cach hiéu 1a pham vi ni dung caa quyén bé mit chi
bao gdm xay dung cong trinh, trong cay, canh tic ma khong dugc thuc hién céc
hanh vi khac. Tuy nhién, cach hiéu nay Ia chua phu hop va lam gii han di quyén
cua chu thé ciing nhu gidi han viéc khai thac bé mat mot cach hiéu qua. Ve ly
luan, ngudi c6 quyén bé mat c6 toan quyén dbi vai khoang khong gian thudc vé
cha thé khac ma chi bi giéi han quyén khi luat c6 quy dinh. Hién nay chua ¢ quy
dinh nao cua luat giéi han quyén cia chi thé c6 quyén bé mat. Vé quy dinh cua
Bo luat, ngoai Piéu 267 dua ra khai niém quyén bé mat c6 ghi nhan quyén vé mat
la quyén caa mot cha thé ddi vai mat dat, mat nuoc, khoang khong gian trén mat
dat, mat nudc khdng ¢ gidi han thi tai Piéu 160 cia BLDS khi quy dinh vé
nguyén tac thuc hién quyén sé hitu va cac quyén khac ddi vaéi tai san tai khoan 3
c6 quy dinh “Chii thé c6 quyén khdc déi véi tai san dwoc thiec hién moi hanh vi
trong pham vi quyén dwoc quy dinh tai Bé ludt ndy, ludt khdc cé lién quan nhung
khéng dweoc gay thiét hai hodc 1am dnh huéng dén loi ich quéc gia, dan téc, loi
ich céng céng, quyén va lgi ich hop phap cia chi s¢ hiru tai san hodc ciia nguoi
khéc.” Nhu vay, véi nguyén tic tu dinh doat dugc ghi nhan trong B luét va cac
phan tich & trén thi pham vi noi dung quyén bé mat can phai duoc hiéu Ia tat ca
cac hanh vi khdng gay thiét hai hoic 1am anh hudéng dén loi ich dugc quy dinh tai
Piéu 160 chir khdng chi 1a xay dung cong trinh, tréng cay, canh tac. Cac ndi dung
d6 c6 thé bao gém nhung khong gidi han cac quyén nay. Noi dung dé co thé bao
gom quyén phat séng, tao quang canh khéng gian hoic thir nghiém vat thé bay. ..
trong khoang khéng thudc quyén caa cha thé cé bé mat.

Chu thé quyén bé mit c6 quyén so hiru ddi véi tai san ma minh tao 1ap phu
hop voi quy dinh cta phép luat vé dat dai, xay dung va tai nguyén thién nhién

hoac cac luat khac co lién quan.
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Trong truong hop quyén bé mat duoc chuyén giao mot phan hoic toan bo
thi chu thé nhan chuyén giao duoc ké thira quyén bé mat theo diéu kién va trong
pham vi tuong (ng véi phan quyén bé mit duoc chuyén giao.

1.1.4. Xt Iy tai san khi quyén bé mat cham duit

Theo quy dinh tai Piéu 273 BLDS niam 2015 thi viéc xir Iy tai san sau khi
quyén bé mat cham dut duoc thuc hién theo cac nguyén tic sau day:

Tha nhit, cha thé quyén bé mat phai tra lai mat dat, mit nuée, khoang
khéng gian trén mat dat, mat nude va 1ong dat cho chu thé c6 QSDP theo thoa
thuan hoac theo quy dinh cua phép luat.

Thir hai, cha thé quyén bé mit phai xu ly tai san thuoc s hitu caa minh co
trén mat dat, mat nudc, khoang khdng gian trén mat dat, mat nudc va long dat
trude khi quyén bé mat cham dat, trir truong hop co thoa thuan khac véi cha thé
c6 QSDDb.

Nhu vay, c6 thé hiéu, viéc tra lai mat dat, mit nuéc, khoang khéng gian
trén mat dat, mat nude va long dat cho cho cha thé c6 QSDP phai & trong tinh
trang “sach” ¢ tat ca cac tang khong gian nhu tai thoi diém xac 1ap quyén bé mit.

Truong hop chu thé quyén bé mat khéng xu 1y tai san trude khi quyén bé
mat cham dut thi quyén so hitu tai san d6 thudc vé cha thé c6 QSDD ké tir thoi
diém quyén bé mat cham duat. Truong hop chu thé c6 QSDD khdng nhan tai san
nay ma ho phai tu xi ly tai san thi cha thé quyén bé mit phai thanh toan chi phi
cho viéc xt ly tai san nay. Truong hop chu thé c6 QSDD khdng nhan tai san va
cling khong xu 1y tai san thi theo khoan 1 Biéu 228 BLDS nam 2015 tai san do s&
thuoc vé Nha nudc. Tuy nhién, néu viéc dé lai tai san co nguy co gdy 6 nhiém mai
truong thi xir ly tai san nay 1a bat buoc khdng phu thudc vao y chi cua cac bén,
chi phi xt ly tai san thudc trach nhiém chi tra cia chi thé quyén bé mat. Ngoai ra,
cha thé quyén bé mat con phai chiu trach nhiém boi thuong thiét hai néu viéc 6
nhiém moi truong gay thiét hai cho ngudi khac.

Truong hop quyén bé mat cham dat do QSDD bi thu héi, co dén bl theo
quy dinh cua Luat Dat dai thi cha thé quyén bé mat hop phap ciing dugc dén bu

theo cac quy dinh twong @ng hién hanh vé dén bu va giai phdng mat bang.
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1.2. Nghién cizu méi quan hé giira quyén bé mdt véi quyén sé hizu, quyén
sir dung dat

O Viét Nam, theo quy dinh cia Hién phéap va Luat Dt dai thi dat dai thuoc
s& hitu toan dan do Nha nudc 13 dai dién chu sé hitu. Céc ca nhan, to chic khong
6 quyén so hitu d6i v6i dat dai ma chi 6 QSDP. Theo khoa hoc phap 1y: “QSDP
la quyén khai thac céc thudc tinh c6 ich cua dét dai dé phuc vu cho cac muc tiéu
phat trién kinh té - x& hoi cua dat nudc”3, 14 quyén phéi sinh (c6 sau) tir quyén s&
hiru dat dai cua Nha nude. Trong khi d6, quyén bé mit lai 12 quyén phéi sinh tur
QSDP hoic phai sinh tir quyén bé mat da duoc xac lap trude do.

1.2.1. Véi quyén s hitu

Nhu da phan tich, quyén bé mat 1a mot dang vat quyén phu thudc.Vat quyén
phu thudc 12 vat quyén duogc xac lap doi véi tai san cua ngudi khac, 1a quyén cua
chua thé khdng phai 1a chii so hitu cta tai san nhung c6 quyén sir dung va huong
nhitng loi ich ma tai san d6 dem lai. Vat quyén phu thuoc phai phat sinh trén co
s& vat quyén chinh (quyén so hitu). Nhu vay, diéu kién ton tai cua quyén bé mit
la c6 ton tai quyén so hiru doi véi dat. Chua so hitu dat cd quyen sé hitu hop phap
dbi v&i dat mai duoc phép thuc hién viéc xac 1ap quyén bé mit cho chu thé khac.
Ngudi c6 quyén bé mit duoc tac dong 18n tai san cua chu s hitu khac nhu 13 voi
tu cach ciia mot chu s hitu nhung khong c6 day da quyén ning cia mot chii s&
hiru di voi tai san nay. Trong khudn khd cua phap luat Viét Nam, dat dai thudc
s& hitu toan dan thi QSDD c¢6 thé coi 1a mat dang cua quyén bé mat phai sinh tir
quyén sé hitu toan dan, con quyén bé mit theo quy dinh tai BLDS la quyén bé
mat thir cap, khdng phéi sinh truc tiép tir quyén s hiru dat dai ma phai sinh tir
QSDP. Theo nguyén tic bac cau thi quyén bé mit (theo BLDS) ciing 1a vat quyén
phu thudc phai sinh tir quyén so hitu dat dai. Tham chi, trong mét s trudng hop
su phu thudc cta quyén bé mit vao cha thé s¢ hitu con manh hon chu thé c6
QSDD. Thi du Nha nudc véi vai tro dai dién chi s hiru toan dan ¢ quyén don

phuong thu hdi QSDD, thay doi muc dich sir dung dat, dwa ra nhitng han ché vé

13 Trworng Pai hoc Ludt Ha Néi, Giao trinh Ludt dét dai, NXB. Tu Phdp, Ha NGi 2005. Tr.92.
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QSDP do d6 1am chdm dut hoac thay doi quyén bé mit; trong khi d6 cha thé cé
QSDPD khdng cé nhitng quyén don phuong tac dong mot cach vo diéu kién dén
quyén bé mat da chuyén giao cho chu thé khac.

2.2.2. Vi quyén si dung

Trong sb cac quyén caa nguoi khdng phai 1a chu sé hitu d6i voi tai san co
QSDD. O Viét Nam, dat dai thudc s& hitu toan dan, QSDP dugc Nha nudc (1a dai
dién chi s¢ hitu) trao cho nguoi st dung dat. Quyén bé mit theo quy dinh cua
phap luat cac quéc gia khac trén Thé gidi vé ban chit ciing chinh 13 quyén sir
dung mot dién tich dat nhat dinh cho muc dich xac dinh, nghia 1a cling tuong tu
nhu nhitng quy dinh vé QSDPD theo quy dinh caa phap luat Viét Nam hién nay.

Do quyén bé mat 1a vat quyén phai sinh gan véi tai san 1a dat dai (QSDD)
nén viéc thuc hién quyén bé mat luén gan lién véi QSDD ma trén thuc té rat dé
dan dén nham Ian hai quyén ning nay. Mot s6 nha khoa hoc con ddng nhat quyén
bé mat véi QSDP. Trong pham vi nghién ctiu nay, viéc l1am rd sy khac biét giita
hai quyén ning nay la can thiét dé dam bao cé nhiing két luan va kién nghi hoan
thién phap luat diéu chinh QSDD va quyén bé mat mot cach phu hop.

Mic di c6 méi quan hé chat ché véi nhau va cé nhiéu diém twong ddng
nhung giita QSDP va quyén bé mit ciing c6 nhiing diém khac biét sau day:

- Thiz nhdt, vé ban chat phéap ly: QSDP 1a mot loai tai san, 1a d6i tuong cua
quyén s& hitu, cac quyén ddi véi tai san'*. Trong khi d6, quyén bé mat hién nay co
ban chét 1a “quyén khac dbi véi tai san” — tic 1a mot quyén ning véi tai san bén
canh quyén so hitu. Ban than QSDD khdng phai 1a mot vat quyén ma chi 1a dbi
tugng cua vat quyén con quyén bé mat 1a mot loai vat quyén. Hién nay ciing con
c6 quan diém khac nhau vé viéc liéu quyén bé mat co duoc coi 1a mot tai san hay
khong. Quan diém tha nhat cho rang quyén bé mit 1a mot vat quyén (tic 1a mot
quyén nang c6 doi tuong 1a tai san) thi ban than nd khong thé lai duoc coi la tai san
(d6i tuong cua vat quyén). Quan diém khéc cho rang quyén bé mat 1a mot quyén

tai san theo quy dinh tai Biéu 115 cua BLDS vi ban than nd mang gia trj vat chat

14 biéu 105, diéu 115, BLDS nam 2015
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I6n va c6 thé dinh gia dugc thanh tién. Tuy nhién, du quan diém la quyén bé mat
c6 12 tai san hay khong thi cling c6 thé khang dinh quyén bé mat 1a mot vat quyén
phéi sinh con QSDD khéng duoc phap luat ghi nhan 1a mot loai vat quyeén.

- Thet hai, vé chu thé: Chu thé cia QSDD bao gom 7 nhém cha thé duoc
Nha nuéc giao, cho thué, cdng nhan hoic chuyén quyén theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai. Chu thé cua quyén bé mit thi hién nay chwa c6 gidi han, cho nén
hau hét cac chua thé thoa man diéu kién luat dinh déu co thé tré thanh chu thé cua
quyén bé mit théng qua cac can ct xac 1ap quyén. Su khéac nhau nay dan dén c6
thé c6 chu thé khong duoc phép c6 QSDP theo quy dinh cua phép luat dat dai
nhung lai van c6 thé duoc xac 1ap quyén bé mat dé khai thac va sir dung dat. Vi
du nhu c4 nhan nguoi nudc ngoai dén sinh sdng va lam viéc tai Viét Nam theo
quy dinh cta Luat DAt dai khong thudc ddi twong duge Nha nude giao dat, cho
thué dat, cong nhan QSDD tai Viét Nam.*® Tuy nhién theo quy dinh cua phap luat
hién hanh thi ngudi ndy hoan toan cé thé thoa thuan dé dugc chuyén giao quyén
bé mit dé xéc 1ap cong trinh va canh tac trén bé mat dat.

- Ther ba, vé thoi diém xac 1ap quyén: QSDD dugc xac 1ap khi chu thé dugc
Nha nudc giao dat hoic cho thué dat, cho phép nhan chuyén QSDD hay cong nhan
QSDD. Vé nguyén tac hién nay QSDD duoc xac lap vao thoi diém dang ki, trong
khi d6, quyén bé mit dugc xéac lap theo quy dinh caa luat, theo thoa thuan hosc
theo di chlc. Thuc chat, quyén bé mit 1a mot vat quyén phai sinh trén co sd mot
QSDD da dugc xac lap trude do nén theo 1y thuyét va theo cach hiéu nhu hién nay
cua phap luat Viét Nam thi quyén bé mat xuat hién sau QSDD. Phap luat hién hanh
cling chua quy dinh vé dang ky quyén bé mit nén vé nguyén tic quyén bé mat co
thé phét sinh vao thoi diém luat dinh, thoi diém cac bén thoa thuan hoic nhan
chuyén giao.

- Thet fie, vé& ndi dung quyén: Noi dung quyén bé mit 1a mét phan cua noi
dung QSDD, duoc chu thé c6 QSDD téach ra khi xac 1ap quyén bé mit; do do, so

véi QSDD thi pham vi tac dong cua cha thé quyén bé mat khong “tron ven”,

15 Diéu 5 va Diéu 169 Luat D4t dai 2013.
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khong day du bang QSDP. Ngay ca khi noi dung quyén bé mat bao ham viéc su
dung toan bd khdng gian, thai han sir dung va muc dich st dung caa thira dat thi
chua thé c6 quyén bé mit van khong cé dugc tu cach phap 1y cia cha thé QSDP
trong mdi quan hé véi chi thé so hitu, tie 1a Nha nude véi vai tro dai dién cha so
hitu toan dan. Tinh khéng tron ven cua quyén bé mit dugc thé hién & chd pham
vi tac dong quyén cuaa chu thé quyén bé mat han ché hon chu s¢ hitu QSDD. Vi
du: A la chu s¢ hitu dugc nha nude giao cho dién tich 100m2 QSDD X; A ¢o
quyén str dung, chiém hitu, dinh doat v&i khoang khong gian twong tng dudi long
dat dé dao giéng hoac 1am ham dé xe. .., xAy nha hoic canh tac néng nghiép ...trén
bé mat dat, khong gian trén bé mat dat dat cot thu phat song... Néu A cho B thué
quyén bé mat thi noi dung thoa thuan giita A va B s& xac dinh 16 d6i tugng (khoang
khong gian — bé mit) ma B c6 quyén khai thac 14 long dat, hay mat dat. .. B khéng
duong nhién c6 toan quyén voi ba khoang khong gian nhu cha s¢ hitu QSDP 14
A. Chu thé quyén bé mat theo quy dinh cia BLDS nam 2015 hién nay ciing chua
duoc thuc hién cac giao dich nhu thé chap, gop von bang quyén bé mat giéng nhu
chu s& hiru QSDD. Vi du: A 1a cha sé hitu QSDP 100m2 A théa thuan chuyén
nhuong cho B quyén bé mat dbi véi dién tich QSDD 100m2 trén thi B chi duoc
quyén xay dung nha ctra, canh tac...trén dién tich bé mat dat 1a d6i twong cua
quyén bé mat, B chi cd thé so hitu nhitng tai san ma minh tao 1ap, cam cé, thé
chap, gop von bang nhiing tai san ma B tao lap trén dat ma chua c6 quy dinh cho
phép ban, chuyén nhuong, thé chap dién tich khong gian d6i tuong cua quyén bé
mit...Trong khi d6 cha s¢ hitu QSDD c¢6 thé chuyén giao cit I6p QSDD thanh
nhiéu phan va déng thai trong mot thoi han chuyén giao cho nhitng chi thé quyén
bé mit tly vao nhu cau caa nhitng cha thé nay. Vi du: Chua s hitu QSDD ¢6
quyén cho mot nguoi thué quyén bé mat dat, cho nguoi khéc thué dién tich trong
long dat....dé cd thé khai thac tdi da loi ich ma dién tich dat mang lai.*® Quyén
nang ctia chu thé quyén bé mit bi giéi han hon quyén caa chu s¢ hitu QSDD, boi:

Chu s& hitu QSDP dugc quyén khai thac cong dung, huang hoa loi, loi tirc, duoc

16Nguyén Minh Oanh (ch( bién), Vat quyén trong phdp luat Dan sy Viét Nam hién dai, NXB CAND, 2017.
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quyén thuc hién céac giao dich dan su c6 ddi tugng 12 QSDD nhu: chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thug, thé chap...Véi cac quy dinh hién nay, chu thé quyén bé
mit chi duoc khai thac, tic dong vao dat, canh tac, tao 1ap tai san va thuc hién céc
giao dich dan su lién quan dén tai san duoc tao 1ap, chuyén giao quyén bé mit
(ma khong dugc tac dong vao QSDD); su han ché con duoc thé hién: khi thai han
cta quyén bé mat cham dut quyén ning cua chi thé quyén bé mat ciing s& cham
durt ngay ca véi tai san duoc tao lap trén dat, trir truong hop cac bén c6 thoa thuan
khéac, va néu khéng c6 thoa thuan gi nhitng tai san ndy mac nhién tré thanh tai san
cua chu thé c6 QSDD.

- Thit ndm, thoi han cua quyén bé mat khong duge vuot qué thoi han cua
QSDBD: Hién nay, theo quy dinh tai Biéu 125, 126, Luat DAt dai nim 2013 thi thoi
han caa QSDD dugc chia 1am hai loai: thoi han sir dung dét 1au dai (khéng xéac
dinh) va thoi han sir dung dat xac dinh cu thé. Vi du: Trong truong hop QSDD
c6 thoi han st dung cu thé thi thoi han cua quyén bé mat khong qua 50 nam doi
Vvéi trudong hop ddi twong caa quyén bé mat gan lién véi dat néng nghiép ma ho
gia dinh, ca nhan duoc cho thué; khong qua 70 nam dbi véi quyén bé mat gan véi
dat duge nha nude cho to chuc thué dé st dung vao muc dich san xuét ndng
nghiép, 1am nghiép... Quyén bé mat 1a mot vat quyén phai sinh trén co s& mot
QSDD nén thoi han caa quyén bé mat ciing phu thudc vao thoi han sir dung dat.
Trudng hop chi thé quyén bé mat duoc xéac 1ap quyén theo quyét dinh, theo thoa
thuan hay theo di chic ma khéng ghi rd thoi han thi quyén bé mat c6 thé bi cham
dut bat ky luc nao khi bén c6 QSDD mudn lay lai va chi can bao trudc it nhat la
06 thang. Néu céac bén khong thuc hién viéc thu hoi hoac lay lai quyén bé mat thi
quyén bé mit cling duong nhién cham dut khi hét thoi han sir dung dat.

1.3. Phan tich quyén cia cac cha thé si dung ddt trong phap ludr ddt dai
Vigt Nam

Nhin lai qua trinh phét trién chinh sach dat dai cta nudc ta gan nira thé ky
qua c6 thé thay mot bude doi méi quan trong, d6 1a Nha nude giao dat, cho thué
dat cho c&c ca nhan, ho gia dinh, t6 chirc dé s dung 6n dinh vao cac muc dich

khac nhau; QSDP duoc coi 12 tai san, dugc dua vao cac giao dich chuyén doi,
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chuyén nhuong, thé chap, dé thira ké, duoc dén bu khi Nha nuéc thu hoi dat;
quyén s hitu tai san hinh thanh trén dat va gan lién véi dat duoc phap luét bao
ho. Chinh sach nay da 1a mot yéu té quan trong dua dén thanh céng to 16n trong
phat trién kinh té, on dinh chinh tri xa hoi, ting cuong qudc phong, an ninh; gop
phan x6a d6i, giam nghéo, dwa nudc ta tir mot dat nude thiéu luong thue va hang
hoa nghiém trong tr thanh nuéc xuat khau lwong thuc, su nghiép cdng nghiép
hoa, d6 thi hoa dang tién timg budc viing chac, mic séng duoc nang 1&n ngang
tam nhimg nudc ¢6 thu nhap trung binh; vi thé quéc gia trén truong quéc té ngay
cang duoc nang lén.

Co ché tac dong cua chinh sach nay chinh 12 tao ra su an toan vé phap 1y dbi
Vi tai san 1a QSDP va cac tai san hinh thanh trén dat, gan lién véi dat. Sy an toan
vé phap ly d6i voi tai san thuc day y thic s¢ hitu chii cia ngudi sir dung dat, lam
cho ho gan b6 vai manh dat minh c6 quyén st dung, do d6 tim cach sir dung dat
tiét kiem, hop ly, bao vé dat mot cach thich hop dé co thé s dung mot cach bén
viing lau dai. Su an toan phép 1y di véi tai san dugc coi nhu mot sy dam bao dé
nguoi sir dung dat an tim dau tu manh mé va lau dai dé tao ra cac tai san trén dat
va gin lién voi dat. Mot diéu quan trong nira 1 sy an toan phap ly vé tai san da
lam cho QSDP va quyén so hitu tai san gan lién voi dat trg thanh phuong tién bao
dam thyc hién cic nghia vy trong d6 c6 viéc bao dam cho cac khoan vay c6 thé
chap. Piéu nay c6 y nghia rat 16n trong phat trién kinh té x& hoi vi dong vén duoc
lwu chuyén thuan loi téi nhitng dbi tugng ¢ nhu cau sir dung vén dé dau tu hoac
phuc vu sinh hoat nhung tiém luc tai chinh ¢ han, ma cac déi teong nay lai chiém
ty 1& 16n trong xa hoi va dong gop 16n vao viéc tao ra san pham cho xa hoi; do 1a
nhiting ho gia dinh, nhitng c& nhan kinh doanh nho I¢, cac doanh nghiép vira, doanh
nghiép nho va doanh nghiép siéu nho ma tai san dang ké caia ho khdng ¢ gi nhiéu
ngoai manh dat va ngbi nha caa ho dang . Thuc té da chang to rang & cac qudc
gia phét trién, hé théng phap luat cua ho dam bao sy an toan phap 1y d6i vai tai
san 1a dat dai, quyén dat dai va tai san gan lién véi dat. Cac qudc gia khong dam
bao an toan phéap 1y d6i véi tai san 1a dat dai, quyén dat dai, tai san gan lién vai
dat dai thi 1a nhimg nudc nghéo.
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Ché d6 phéap Iy vé dat dai va viéc xac 1ap quyén tai san trén dat & Viét Nam
c6 diém khac biét co ban so véi phan Ion cac quéc gia khéc trén thé gisi o noi
dung, dat dai ¢ Viét Nam thudc so hiru toan dan do Nha nuée dai dién cha sé hitu,
théng nhat quan Iy va thuc hién quyén caa cha sé hitu'”. T chire, c4 nhan duoc
Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP,® vé co ban, ngudi st dung
dat duoc phap luat bao ho vé quyén, duoc chuyén QSDD, dugc thuc hién cac
quyén va nghia vu theo quy dinh cta luat.

Ché do phap Iy vé dat dai tai Viét Nam ngoai cac dao luat co ban la Hién
phap, Luat Dat dai, BLDS thi con duoc cau thanh boi mot hé thdng cac van ban
luat, dudi luat co lién quan, nhu: Luat Dau tu nam 2020, Luat Doanh nghiép nam
2020, Luat Kinh doanh BDS nam 2014, Luat Nha & nam 2014, Luat Xay dung
nam 2014, Luat Lam nghiép nam 2017, Luat Bao vé moi truong nam 2014, Luat
Hon nhan va gia dinh nam 2014, Luat Du lich nam 2018...; cac van ban quy pham
phap luat do Chinh phu, Bo Tai nguyén va Moéi truong, Bo Tu phap, Bo Xay dung,
Ngén hang Nha nudc Viét Nam, Toa an nhan dan tdi cao... ban hanh dé hudng
dan thi hanh, 4p dung théng nhat quy dinh caa cac luat lién quan néu trén.

Quan hé giira s¢ hitu toan dan vé dat dai voi QSDD va qua quy dinh cua
phap luat c6 lién quan thi da lam phat sinh moi quan hé phép ly khé phic tap vé
co ché phap 1y Nha nudc thyc hién quyén sé hitu toan dan vé dat dai, quan hé
phap ly giita Nha nudc véi chu thé ¢ QSDD va véi céc cha thé khéc trong xa
hoi, quan hé phap ly giita chu thé c6 QSDP vai chu thé khac trong quan hé vé tai
san, so hiru va giao dich.

Viéc kién tao va dua vao cudc séng ché dinh QSDD ¢ Viét Nam d3 mang lai

thanh qua to 1on, gop phan dua dat nuéc chuyén dich vao mot hanh lang phat trién

17 biéu 15, Piéu 54 Hién phdp ndm 2013, Diédu 4 Luit D4t dai ndm 2013, Diéu 197, 198 BLDS ndm 2015.
Didu 53 Hién phap ndm 2013: “D4t dai, tai nguyén nudec, tai nguyén khodng san, ngudn Igi & vung bién, viing troi,
tai nguyén thién nhién khac va cac tai san do Nha nudc dau tu, quan ly tai sdn cong thudc s& hitu toan dan do
Nha nwdc dai dién ch( s& hitu va théng nhat quan ly”.

18 Nha nuwéc cdng nhan quyén st dung dat do t6 chirc, cd nhan nhan chuyén d6i, chuyén nhwong, thué,

thira ké, tdng cho, gép vén.
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méi rong mé. Tuy nhién, duong nhu dong co thic day phét trién caa ché dinh nay
da duoc khai thac hét; dong co Ay van tiép tuc duy tri sic manh ctia nd nhung viéc
tang cudng hon nita sic manh 4y 1a diéu khong dé dang. Ly do nim ¢ nhitng van
dé sau: (i) Ché dinh QSDD cho dén nay mai chi cho phép khai thac tiém nang st
dung cua dat dai ¢ 1 16p mat don nhiém, (i) Quy dat dai cua Viét Nam co ban da
dugc giao cho céc chu thé sir dung dat, viéc tich tu dat dai thong qua giao dich
chuyén QSDD khé dat dugc quy md can thiét cho cac hoat dong san xuét hang
héa do nhiéu ngudi c6 QSDD khéng mudn chuyén nhuong hin cho ngudi khéac
hodc ngudi 6 nhu cau sir dung dat khong co du tiém lyc tai chinh dé nhan chuyén
nhuong han QSDD. Viéc thué dat cé chi phi thdp nhung lai khéng dam bao duoc
st dung 6n dinh nén khéng thuan loi cho viéc tao 1ap tai san trén dat. QSDD thué
khong 6n dinh nén quyén do va tai san duoc tao lap trén dat khéng dé duoc chap
nhan nhu mot tai san bao dam thuc hién cac nghia vu thi du nhu bao dam cho cac
khoan vay tin dung.

Luat Pat dai nam 2013, BLDS niam 2015 vé co ban ghi nhan QSDP 1a quyén
tai san cua nguoi st dung dat'® va dugc cap GCN QSDB, quyén so hitu nha o va
tai san khac gan lién véi dat. QSDD ¢4 thé 12 tai san thudc sé hitu chung caa nhiéu
ca nhan, nhiéu phap nhan hoic thuoc s hitu riéng ciia mot ca nhan, mot phap
nhan. Nguoi sir dung dat duoc huéng thanh qua lao dong, két qua cua dau tu trén
dat; duoc hudng céc lgi ich do cdng trinh ciia Nha nuéce phuc vu viéc bao vé, cai
tao dat ndng nghiép. Ngudi sir dung dat dugc thuc hién cac quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap, gép vén QSDD
theo quy dinh cua luat.?° Trong do:

(i) Trong quan hé phap Iy véi Nha nuéc — Chii thé dai dién sé hizu toan dan
dong thoi 1 chu thé quan tri toi cao cua quac gia: Pang ky dat dai 1a bat buoc
d6i v4i nguoi sir dung dat va nguoi dugc giao dat dé quan 1y, dang ky quyén so

hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat thuc hién theo yéu cau cua chu s hitu

19 biéu 115 BLDS ndm 2015.
20 Diéu 125 BLDS ndm 2015, Diéu 166, 167, 170 Luat Dat dai ndm 2013
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(khoan 1 Diéu 95 Luat Pat dai); ngudi sir dung dat duoc cip GCN QSDD, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat?; duoc huong thanh qua lao dong,
két qua dau tu trén dat; dugc huang cac loi ich do cdng trinh cua Nha nuéc phuc
vu Viéc bao vé, cai tao dat ndng nghiép; duoc Nha nude hudng dan, gitp dd trong
viéc cai tao, bdi bd dat ndng nghiép; duoc Nha nude bao ho khi ngudi khac xam
pham quyén, lgi ich hop phap vé QSDD, tai san gan lién véi dat; duoc bdi thuong
khi Nha nuéc thu hoi dat theo quy dinh ctua Luat Dat dai; duoc khiéu nai, t6 céo,
khai kién vé nhitng hanh vi vi pham QSDB, tai san gan lién voi dat va nhitng
hanh vi khac vi pham phap luat vé dat dai.?

QSDBD trong phap luat dan su va phap luat dat dai duoc thé hién trén céc noi
dung sau day:

- Mgt 13, Pidu 115 BLDS nam 2015 ghi nhan QSDD Ia mét quyan tai san:

- Hai 14, QSDD bi gidi han vé han dién - Han muc dién tich dat ndng nghiép
ma ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat hoic dugc phép nhan chuyén
QSDD, bao gom "han mizc giao dat" va "han mic nhdn chuyén OSDD ndng
nghiép" (Piéu 129 va Biéu 130 Luat Pat dai). Vi du: Han muc giao dat trong cay
hang niam, dat nudi tréng thay san, dat 1am mudi cho mdi ho gia dinh, c4 nhan
truc tiép san xuat ndng nghiép khong qua 03 héc ta cho mdi loai dat d6i vai tinh,
thanh phd truc thudc trung wong thudc khu vuee Pong Nam B va khu vie dong
bang séng Cuu Long; han mic nhan chuyén QSDPD ndng nghiép trong trudng hop
nay khong qua 30 héc ta...);

- Ba 13, QSDD bi gi6i han vé muyc dich st dung dat. Lién quan dén van dé
nay, Diéu 10 Luat Dat dai nam 2013 xac dinh muc dich st dung dat theo ting loai
dat nhu: DAt san xuat ndng nghiép 1a dat dang dung vao san xuat néng nghiép,

bao gom dét trong cdy hang nim va dat trong cay 1au nim; D4t 1am nghiép 1a dat

21 Bao gébm, Gidy chirng nhan quyén s dung dat; Gidy chirng nhan quyén s& hitu nha & va quyén sl
dung dat &; Gidy chirtng nhan quyén s& hitu nha &; Gidy chirng nhan quyén s& hitu cdng trinh xay dwng; Gidy
chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gén lién véi dat

22 Diéu 166 Luat DAt dai ndm 2013.
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dang co riing (gém ring tu nhién va riing trong) dat tiéu chuan rimg theo quy dinh
cua phap luat vé bao vé va phat trién rimg va dat moi duoc tréng ring hoic trong
két hop khoanh nuéi tu nhién; Dat chuyén ding bao gdm dt tru s& co quan nha
nudc; dat xay dung cong trinh su nghiép; dat quéc phong; dat an ninh; dat san
xuét, kinh doanh phi néng nghiép; Bat sir dung vao muc dich cong cong; Dat & 1a
dat dé xay dung nha &, xay dung cac cong trinh phuc vu cho doi séng; dat vuon,
ao gan lién véi nha & trong ciing mot thira dat thude khu dan cu (ké ca truong hop
vuon, ao gan lién véi nha & riéng 1¢) da dugc cong nhan 1a dat 6, gdm dat o tai
néng thon, dat & tai do thi; dit chua sir dung gom cac loai dat chua xac dinh muc
dich str dung, bao gém dat bang chua sir dung, dat doi ndi chwa st dung, nui da
khong co rung cay;

- Bon 13, QSDP bi gidi han vé thoi han sir dung dat. Lién quan dén van dé
nay, theo quy dinh tai Piéu 125 va biéu 126 Luat Dat dai nim 2013 thi thdi han
st dung dat duoc xac dinh theo cac yéu té: dat cd thoi han st dung on dinh 1au
dai, dat sir dung c6 thoi han, thoi han sir dung khi chuyén d6i muc dich sir dung
dat, khi nhan chuyén doi sir dung dat.

Ngoai cac ndi dung néu trén, QSDD con bi gidi han trong truong hop Nha
nuéc thu hoi dat trong trudng hop vi muc dich qudc phong, an ninh, phat trién
kinh té - x& hoi%; do nguoi sir dung dat vi pham phap luat vé dat dai?*; do cham
dut viéc sir dung dat theo quy dinh phap luat? va cac gisi han khac theo nguyén
tac chung, quy dinh chung duoc ghi nhan trong BLDS, Luat Dét dai, luat khac c6
lién quan khi c6 tinh thé cap thiét, trong bao vé madi truong, trat tu, an todn xa hoi,
trong xac dinh ranh gigi, méc giéi BPS.... Bén canh d6, trudong hop thuc sy can

thiét vi ly do quéc phong, an ninh hoac vi loi ich quéc gia, tinh trang khan cap,

23 Diéu 61, Diéu 62 Luat Dat dai ndm 2013.
24 Diéu 64 Luat Dat dai ndm 2013.
25 Diéu 65 Luat Dat dai ndm 2013.
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phong chdng thién tai, Nha nudc thuc hién viéc trung mua, trung dung cé bdi
thuong tai san cho nguoi st dung dat theo gia thi truong.?®

Trong quan hé vé s hiru va giao dich véi chu thé khéc, nguoi sir dung dat
duoc thuc hién céc quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ké, tang cho, thé chap, gop vén QSDPD theo quy dinh cua Luat nay. Truong hop
lién quan dén nhém ngudi sir dung dat ma ¢ chung QSDPD phan chia duoc theo
phan cho ting thanh vién trong nhdém, néu ting thanh vién cia nhém mudn thuc
hién quyén ddi voi phan QSDP cua minh thi phai thuc hién thu tuc téch thira theo
quy dinh, 1am tha tuc cAp GCN QSDD, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan
lién véi dat va dugc thuc hién quyén va nghia vu cia ngudi s dung dat theo quy
dinh cta Luat nay.?” Luat Dat dai nim 2013 ciing quy dinh cy thé bién dong veé
dat dai phai dugc dang ky thi moi c6 hiéu luc, cu thé: “Viéc chuyén
doi, chuyeén nhwong, cho thué, cho thué lgi, thira ké, tang cho, thé chap OSDP,
gop von bang OSDP phdi ding ky tai co quan dang ky dat dai va cé hiéu luc ké
tir thoi diém ddng ky vao sé dia chinh” (khoan 3 Diéu 188).

1.4. Nghién cizu cac biéu hién, ngi ham cia quyén bé mt dwec phan anh
trong phap ludt dit dai

Theo quy dinh cia BLDS nidm 2015, bén canh cac quyén niang chung, co
ban cua mot vat quyén thi chu thé quyén bé mat con co cac quyén, nghia vu riéng.
Va mic du quyén bé mit chua dugc ghi nhan va hudng dan thuc hién trong Luat
Pit dai hién hanh dugc ban hanh nim 2013 nhung nhiéu noi ham caa quyén bé
mit ciing da dugc phan anh trong phap luat vé dat dai. Cu thé nhu sau:

The nhat, khai thac, st dung mit dat, mat nudc, khoang khdng gian trén
mat dat, mat nudc va long dat thuoc QSDD cia ngudi khac dé xay dung cong
trinh, trong cdy, canh tac nhung khong duoc tri véi quy dinh cia BLDS, phép
luat vé dat dai, xay dung, quy hoach, tai nguyén, khoang san va quy dinh khéc
cua phap luat co lién quan (khoan 1 Biéu 271). O quyén nay, dé thuc hién viéc

26 Khoan 2 Diéu 2, khoan 2 Diéu 163, Diéu 171 — Diéu 178 BLDS nam 2015.
27 Diéu 167 Luat D4t dai ndm 2013.
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xay dung cdng trinh, tréng cay, canh tac, chu thé quyén bé mit c6 quyén ng Xt
nhu chu so hitu dbi véi mat dat, mat nuéc, khoang khéng gian trén mat dat, mat
nudc va long dat thuoc QSDD cua ngudi khac. Trong dé, chu thé quyén bé mit
c6 thé cu tra, thuc hién hoat dongsan xuat, kinh doanh, dau tu, xay dung mai,
trong cy mai, mé rong hoic thu hep cong trinh, ting, giam sb lugng hoic pha d&
cong trinh, thu hoach cay tréng... Tuy nhién, viéc khai thac, st dung mat dat, mat
nuéc, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va 1ong dat néu trén khong phai
1a can ctr Xac 1ap quyén sé hitu caa chu thé quyén bé mat ddi véi vat ton tai trong
ty nhién cd trén mat dat, mat nude, khoang khong gian trén mit dat, mit nudc va
1ong dit ma theo quy dinh caa phap luat lién quan thudc vé sé hiru toan dan, vi
du: khoang san, tai nguyén thién nhién khac.

Thet hai, ¢ quyén s hiru d6i véi tai san dugc tao 1ap tir viéc xay dung cong
trinh, tréng cay, canh tac trong thuc hién quyén thir nhat (khoan 2 Biéu 271). Tuc
1a, d6i voi tai san nay, chi thé quyén bé mat cé day du cac quyén nang chiém hitu,
st dung, dinh doat theo y chi ciia minh néu khdng vi pham diéu cim, khéng vi
pham quy dinh vé gidi han thuc hién quyén trong BLDS, luat khac cé lién quan.
Trong linh vuc bao dam thuc hién nghia vu, cu thé hda quyén nay, Nghi dinh s6
21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 cua Chinh pha quy dinh thi hanh BLDS vé bao
dam thuc hién nghia vu tai Biéu 11 d3 ghi nhan, tai san thudc so hitu cua chu thé
quyén bé mit quy dinh tai khoan 2 Diéu 271 cua BLDS nidm 2015 duoc dung dé
bao dam thuc hién nghia vy, truong hop tai san quy dinh tai khoan nay la tai san
gan lién véi dat thi p dung quy dinh chung vé dung tai san gan lién voi dat dé
bao dam thuc hién nghia vu.

Thet ba, dugc chuyén giao mot phan hoic toan bo quyén bé mat, bao gom
ca dé lai thura ké cho chu thé khac. Truong hop nay chu thé nhan chuyén giao
quyén bé mat duoc ké thira quyén bé mit theo diéu kién va trong pham vi tuong
tng voi phan quyén bé mat dugc chuyén giao (khoan 2 Biéu 271). Qua quy dinh
nay, mic du chua thyc sy minh thi nhung c6 thé nhan thiy, duong nhu BLDS
nam 2015 di ghi nhan, ngoai viéc xac lap, thuc hién quyén bé mat truc tiép doi

véi mat dat, mat nuée, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat, chu
ol



thé quyén bé mat con c6 thé tach, chia nho quyén bé mit ciia minh dé chuyén giao
cho chu thé khac dé cac cha thé nay thanh chu thé quyén bé mat méi hoic chu thé
quyén bé mit cho phép chu thé khac xac 1ap quyén bé mat theo dbi tuong BPS
duoc hinh thanh trén mit dat, mat nudc trong cac ting khdng gian trén mit dt,
mit nudc, trong 10ng dat. Vi dy, sau khi xé&c 1ap quyén bé mat do duoc M 1a cha
thé c6 QSDD chuyén giao, ong P da chuyén mot phan quyén bé mit trong duong
trén ¥4 dién tich thira dat ciia M cho X, trudng hop nay X duogc ké thira phan quyén
bé mit ma minh dugc nhan chuyén giao tir P tuong dwong véi thoi han con lai
ctia 50 nam va trd thanh chua thé quyén bé mat mai trén dat caa M. Tuc 13 quyén
d6i voi mat dat, mat nudce, khoang khéng gian trén mat dat, mat nude va 1ong dat
thudc quyén st dung caa M di o hai chi thé quyén bé mat 1a P va X. Bén canh
d6, sau khi xdy dung xong tda nha vin phong trén dat caa M va trong khoang
khong gian thugc quyén bé mat ciia minh, P tiép tuc chuyén quyén sé hitu 1 tang
cua tda nha cho cong ty Y, tir giao dich ndy, Y da xac 1ap quyén so hitu dbi véi
tai san hinh thanh trong khong gian trén dat cua M, tac 13, trong quan hé véi M,

Y ciing da tro thanh ngudi €6 quyén bé mit.

2. Co sé ly luan vé ché dinh quyén bé mit va kinh nghiém cia mét sé quéc

gia trén thé gidi vé viée quy dinh va thuc hién quyén bé mat

2.1. Nghién cieu co sé Iy thuyét ciia quyén bé mdt (nguén géc, ban chat,
ddc diém cia quyén bé mt)

2.1.1. Vé nguon goc cia quyén bé mat

V& lich str, thuat ngir “quyén bé mat” (Right of Superficies) di duoc hinh
thanh va ghi nhan trong luat La M4 cb dai (giai doan trudc Cong nguyén), du
khong c6 tai liéu nao ghi lai mdc thoi gian chinh xéac. Nhiéu hé thong phép luat
cua cac qudc gia & chau Au déu thira nhan chiu sy anh huong tir luat La M4 1én
phap luat cia qudc gia minh, nhat 13 trong hé thong phép luat dan su. Mic di nha
nudc La Ma di khong con ton tai nhung sirc anh huong tir phéap luat La Ma van
con dé lai nhirng dau an hét sirc dam nét trong phép luat cac nuéc chau Au ngay

nay ciing nhu nhitng quéc gia khac chiu anh huang tir hé thong phap luat chau Au
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luc dia. Trai qua cac giai doan lich str banh trudng va xam chiém thuoc dia, chinh
phap luat cua cac qubc gia Chau Au lai anh huang 18n phép luét caa cac quéc gia
trude day da tung la thude dia caa ho. Giai doan trude d6 trong qua trinh hinh
thanh va phat trién quyén bé mat trong luat tuw La Ma do d6 di dugc cap nhat trong
luat hién dai cua mot sé quéc gia bao gom Bic, Ao, Phap, Bolivia, Peru, Cuba,
Bi, Y, Tay Ban Nha, Ha Lan, Thuy Si, Brazil, B6 Dao Nha, Estonia va Nhat BanZ.
Vi vay ¢ thé noi, ché dinh quyén bé mat trong luat dan sy cua cac qudc gia ngay
nay duoc bt ngudn tir luat La M4 ¢é dai.

O dan luat La M4, cac quyén dbi vat (vat quyén) bao gdm: quyén chiém
hiru, quyén so hitu, quyén dia dich, quyén dung ich ca nhan, quyén bé mat va
quyén cam c6. Quyén bé mat c6 hai dang dic biét 1a: quyén cua ngudi thué truong
ky dat canh tac va quyén xay dung cac cong trinh trén dat ctia ngudi Khac?,

Cac vat quyén nay duogc chia thanh hai loai: vat quyén chinh yéu va vat
quyén phu thugc.Vat quyén phu thudc, trong d6 c6 quyén bé mat, la vat quyén
duoc xé4c lap ddi voi tai san caa ngudi khac, 1a quyén cua chu thé khong phai 1a
cha so hitu cua tai san nhung c6 quyén st dung va huang nhiing loi ich ma tai san
d6 dem lai. Vat quyén phu thudc phai phat sinh trén co s& vat quyén chinh (vat
quyén chinh ludn cé trudc), tac dong han ché 1én vat, khéng xam pham loi ich
hop phap cua chi so hitu vat, nén vat quyén phu thudc con dugc goi 1a vat quyén
han ché. Vat quyén phu thudc c6 thé duoc xac 1ap cho chu sé hitu caa mot thia
dat khac nhu quyén c6 16i di lai, quyén chan gia stc di qua, quyén dan nudc, thoét
nuéc, quyén duoc lay anh séang, khdng khi, quyén dugc sang dat cia ngudi khac
dé thu lwom hoa qua... nham dam bao cho ho thuén lgi trong viéc st dung manh
dat cua chinh minh, quyén nay mang tinh thuong xuyén, cha sé hitu dét c6 thé
thay d6i nhung cac quyén ndy van giit nguyén. Dong thoi, vat quyén phu thudc

cling c6 thé dugc xac 1ap cho mot chu thé khac cha so hitu sir dung ma khong lién

28 Abbasova (2017). Legal regulation of superficies in European countries. Kazan University Law Review,
Volume 2, Summer 2017, Number 2.

29 Truong Dai hoc Luat Ha Noi (2003), Gido trinh luat La M3, NXB.Cong an nhan dan, Ha N6i.
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quan dén viéc ngudi d6 sé hitu mot manh dat khac nhu quyén gieo cay truyén doi
(emphiteusis) hay quyén bé mat (superficies)®. Nhu vy, quyén bé mat duoc phap
luat cac qubc gia quy dinh 1a vt quyén phu thudc hay vat quyén han ché.

Theo luat La M4, quyén bé mat dugc dinh nghia 1a quyén sir dung bé mat
dat dé tao 1ap cac tai san gan lién voi dat. Truong hop phd bién nhit caa quyén bé
mit 14 céc cong trinh xay dung trén dat caa nguoi khac. M&i cong trinh xay dung
déu duoc coi 1a mot phan cia dat ma nd duoc dat trén. Ngudi co quyén bé mat
(Superficiarius) c6 quyén dugc huéng bé mat, anh ta c¢é thé chuyén nhuong, thé
chap, cam cé trong thoi gian huong quyén caa minh, ¢ thé dé thira ké theo di
chic va c6 thé bao vé quyén cia minh theo phuong thirc kién vat quyén (utilis in
rem actio). Mot ngudi ¢6 thé co quyén bé mat bang cach thoéa thuan véi chu so
hiru dat cho phép xay dung cong trinh trén d6, bang cach do, anh ta dat duoc
quyén bé mat. Ngudi d6 phai thanh toan chi phi hop Iy cho n6 (goi 1a pensio hoac
solarium) theo thoa thuan®.

Ngoai ra, & La M4, néu mot nguoi nhan dugc gidy phép xay dung trén mot
vi tri thi bang cach d6, ngudi ndy c6 quyén bé mat. Trong kién triic La M4, c6 mot
mé hinh tén goi 1 insula (hoic insulae), gidng nhu chung cu ngay nay, 13 noi &
cua hau hét dan cu do thi trong xa hoi La M4 c6 dai, trir nhitng nguoi giau co
thuong song & nhitng nha ¢ 16n va riéng biét goi la donus. Tang trét cua cac insula
dugc dung dé kinh doanh buén bén, con cac tang trén dé ¢. Cac insula duoc xay
dung trén co s gitr nguyén quyén sé hitu tai san cua chu dat, trong khi nhiing
ngudi khac co quyén bé mat ¢ nhirng tang khac nhau, tién thué (solarium) duogc
tra cho chu s& hitu dat.

Lién quan dén quyén bé mat, can dé cap dén mot nguyén tic caa so hitu

dat, d6 1a “nhing gi ¢6 trén ddt déu thugc vé dat” (Superficies solo cedit), nguyén

30 Lé Thi Ngoc Mai (2014). Quyén bé mat — Mt s6 van dé Iy luan va thye tién. Luan vin Thac sy Luat hoc. Ha Noi
—2014.

31Bui Ai Gién (2017). Trao d6i v& quyén bé mét theo quy dinh cla B6 luat Dan sy ndm 2015. Tap chi Khoa hoc
Kiém sat, Trweong Dai hoc Kiém sat Ha N&i, 2017, S6 5 (19), tr. 22 — 28.

32William Smith (1875), A Dictionary of Greek and Roman Antiquities, NXB.John Murray, London.
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tac nay van duoc phap luat nhiéu quéc gia ghi nhan dén ngay nay. Nguyén tic nay
duoc hiéu 12: Nhitng tai san c6 trén dat (cay cbi, cong trinh xay dung) déu duoc
coi 1a mot phan cua dat va thuoc vé chu so hitu cia manh dat d6%. Pham vi cua
quyén so hitu cua chu sé hira dat mo rong cho ca long dat va khoang khong phia
trén dat (cho dén khi viéc sir dung khoang khong con gan véi sir dung bé mat dat).
Nguyén tic nay c6 2 ngoai I¢ 1a thué céng trinh (building lease) va s¢ hitu chung
cu (apartment ownership). Truong hop dau tién tao nén su chia tach quyén ddi
vat trong viéc so hitu cong trinh trén dat ciia ngudi khac, con trudng hop thir hai
chia tach quyén s& hitu timg cin cta cong trinh (tda nha) trong khi dat va nhiing
bo phan str dung chung khéc cua toa nha dong thoi thudc vé tat ca nhitng ngudi
s& hitu cac can d6 - cac dong so hiru chiu®,

Quyén bé mit (hay thué cong trinh - nhu duoc dé cap dén & mot s qudc
gia nhat dinh — chang han nhu Phap, xem & phan kinh nghiém quéc té ) 13 mot
trong nhitng vat quyén co ban véi cac manh dat. Mac cho tén goi nay cua no, thuat
ngit ndy khong lién quan gi dén céc quan hé phap 1y diéu chinh cac ké hoach phat
trien BPS theo cach hiéu cia nguoi chau Au®. Thué cong trinh xuat hién dé giai
quyét c4c van dé lién quan dén viéc xay dung trén mot thira dat thudc so hitu cua
ngudi khac nhu mot bién phéap khic phuc tinh trang thiéu nha ¢. Vi viéc cho thué
tda nha, nhitng ngudi khong co du tién dé mua mot 16 dat cho minh s& c6 kha ning
s& hitu mot ngdi nha cua ho trong mot thoi gian dai. Chu sé hitu s& hitu thira dat
trong nhitng truong hop nay, trong khi ngudi thué nha xay dung c6 mot vat quyén
doc lap.

T6m lai, theo cach hiéu ban dau cua luat La M4 thi quyén bé mat 1a “quyén
sir dung bé mat ddt dé tao Idp cac tai san gan lién véi dat va mét nguoi c6 thé co

quyén bé mat bang cach thoa thudn véi chui s¢ hitu dat cho phép xay dung cong

33Nha Phap luat Viét — Phap (2009), T dién tOhuat ngit phap luat Phap — Viét,NXB. Tir dién bach khoa, Ha Ni.
34LLM. Christian Hertel (2005), Real Property Law and Prcodure in theEuropean Union, General report of
European University Institue.

35 Abbasova (2017), d3 dan.
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trinh trén do, bang cach nhw vdy, nguoi dé c6 dwoc quyén bé mat®, Ho phai
thanh toan mét chi phi hop Iy cho chii dat theo thoa thuan, do 1a tién thué dat.
Ngay nay, cach hiéu vé quyén bé mat trong phéap luat cac qudc gia trén thé gioi
da c6 pham vi rong hon, nguyén nhan do sy mé rong trong muc dich cua viéc su
dung dét ciia ngudi c6 quyén bé mit. Do 1a khong nhimng dé tao 1ap cong trinh ma
con dé tao lap bat cir loai tai san ndo gan lién véi dat. Hon nita, quyén bé mit ciing
da dugc mé rong pham vi thuc hién quyén dén ca phan khéng gian nam trong
1ong dat. Day ciing 1a cach hiéu duoc dua vao phap luat Viét Nam vé quyén bé
mat’,

2.1.2. Bdn chdt cia quyén bé mqt

Trong phép luat La M3 trude day, cac luat gia cho rang ban chat quan hé
tai san do tinh x4c dinh cta cac quan hé d6 quy dinh. Bé dap (g mot nhu cau nao
d6, mot chi thé cd thé tao ra mot tai san hoic mua mét tai san, trén co s& d6 ho 1a
cht so hitu dbi véi tai san da tao ra, dd mua. Khi d3 tré thanh cha sé hitu tai san,
ho c6 toan quyén dbi véi tai san do, thuc hién tat ca nhitng hanh vi tac dong Ién
tai san dé thoa man yéu cau cia minh va khéng phu thudc vao y chi ciing nhu
hanh vi cia ngudi khac. Truong hop nay, ho 1a ngudi c6 quyén tuyét dbi dbi véi
tai san va quyén tai san & dang nay goi la vat quyén (quyén doi vat)e.

Hé thdng phép luat cac nudc trén thé gidi ghi nhan vao trong van ban phap
luat caia ho céc loai vat quyén khac nhau tiy theo diéu kién kinh té x& hoi va quan
diém phép luat cua timg nude. Trong viéc phan loai cac vat quyén do, nhu da noi
& trén, cd thé phan thanh vat quyén chinh yéu va vat quyén phu thudc hoac cd thé
phan loai thanh quyén trén tai san ciia minh va quyén trén tai san cia nguoi khac.
Quyén s& hitu 1a vat quyén chinh yéu va 1a mot quyén tuyét doi tac dong Ién tai
san, trong d6 nguoi c6 quyén cd thé thuc hién quyén thong qua hanh vi caa minh

ma khong phu thudc hanh vi cua ngudi khac.

36Hoang Van Bac (2017). Tim hiéu ‘quyén bé mat’ duoc quy dinh trong Bd lust Dan sy ndm 2015.
37 Bui Ai Gion (2017), da dan.
38Truwong Dai hoc Luat Ha NG6i (2003), Gido trinh luat La M3, NXB.Cong an nhan dan, Ha Noi.
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Luat La M3 da khang dinh rang quyén ciia mot ngudi khong chi trai rong
trén tai san cua chinh minh ma con cé thé thyc hién trén tai san cua nguoi khéc.
Nguoc lai, c6 thé hiéu nhitng quyén tuyét ddi ciia mot ngudi véi tu cach 1a chu s
hitu cua tai san c6 thé bi gigi han hay han ché dé tao thuan lgi cho nhitng nguoi
khac. Bén loai khac nhau cua quyén d6i véi tai san cua nguoi khéc (jura in re
aliena) ma khong bao gdm day du quyén so hitu (ctia chu so hitu) dugc thé hién
trong phap luat La Ma dudi cac tén goi sau: (1) servitus hoac servitude (dich
quyén); (2) pignus hozic pledge (gém ca hypotheca) (quyén cam cd, thé chap); (3)
superficies (quyén bé mat); (4) emphyteusis (quyén canh tac)®.

Quyén bé mat, mot dang caa quyén trén tai san cua ngudi khac (jus in re
aliena), 1a mot vat quyén (real right) dugc cap bai chu s¢ hitu dat cho ngudi khac
duoc quyén xay dung trén mot khu vue nao d6 hoic ma rong bé mat caa manh
dat c6 tinh dén khoan tién (loi tic) thu vé hang nam hoac véi mot mic gia xac
dinh va chu so hiru dat phai ton trong quyén cua ngudi duoc cap quyén bé mat
trong sudt qué trinh sir dung va huong dung bé mat, phai cé trach nhiém pha huy
cac cong trinh xay dung hozc chiu phién luy cua cong trinh xay dung cho dén khi
ngudi co quyén bé mat pha huy céc cong trinh nay.

Xét vé ban chat, quyén bé mat duoc xép nam trong nhoém vat quyén phu
thudc duoc phéi sinh tir quyén s hiru cua chu s¢ hiru dat. Quyén bé mat 1a mot
trong cac quyén ddi véi tai san caa nguoi khac nhung c6 di twong tac dong hep
hon so véi d6i tugng tac dong cua quyén huong dung®. Péi tugng tac dong cua
quyén bé mat chinh 1a quyén st dung gan véi manh dat hoic mot BPS cu thé.
Nguoi ¢d quyén bé mit duogc tac dong Ién tai san (bé mat BDS) cua chi so hitu
khac nhu 14 vé6i tu cach cia mét chi s¢ hiru nhung khong c6 day du quyén ning

ctia mot chu s hiru ddi voi tai san ndy. Hay c6 thé hiéu, chi so hitu da han ché

39R.D. Melville (1915). A manual of the principles of Roman Law relating to persons, property, and
obligations. Nha xuat ban W. Green & Son, Edinburgh, 1915.
40 Buoc hiéu bao gdm quyén st dung, khai thac taisan va quyén huwéng hoa loi thu dwoc tir tai san

thudc sé hitu cta chi thé khac.
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bét quyén nang ctia minh (han ché quyén st dung bé mat BDS) dé cho ngudi khac
khai thac, str dung tai san caa minh, hodc duoc loi tir tai san cua minh*L,

2.1.3. Bdc diém cua quyén bé mat

Nhu d3 phan tich & trén, quyén bé mat duoc coi 1a mot loai vat quyén, do
vay quyén nay ciing mang nhimng dic diém chung caa mot vat quyén. Cac dic
diém chung nay bao gom:

Thet nhdt, tinh chat truc tiép tac dong Ién vat. Ngudi s¢ hitu quyén bé mat
duoc truc tiép tac dong 1én mot vat hiru hinh, d6 chinh 13 dit dai hoic BDS trén
dat. Viéc thuc hién quyén nay khéng can sy hd tro, tac dong caa chi thé khac. C6
thé hiéu chu so hitu quyén bé mat duoc quyén xay dung cac cong trinh, dugc
quyén dat va dung cac vat trén dat, duoc quyén canh tac trén dat, sa dung mit
nuéc, st dung, khai thac trong long dat.

Thet hai, tinh duoc ton trong boi nguoi thi ba. Ciing gibng nhu quyén sé
hitu, quyén bé mat duoc ton trong bai tat ca cac cha thé khac, ké ca cha so hitu
dat dai. Diéu nay c6 dugc xuat phat tir nguyén tic tuyét dbi cua vat quyen. Vat
quyén co tinh chat tuyér doi, thé hién ¢ diém vat quyén cé hiéu luc doi véi tat ca
Moi nguroi VA Moi nguwoi phdi ton trong*2. Trong nhitng méi quan hé cu thé, vat
quyén dugc tén trong bai ngudi thir ba. O mét sé quac gia, viée ding ky quyén bé
mdt duwoc thuc hién véi muc dich doi khang véi bén thiz ba. Chu sé hiku dat tac
déng dén viéc sir dung dat ciia nguoi ¢ quyén bé mdt ciing rat han ché, chi xay
ra trong rat it trwong hop nhat dinh®,

Thet ba, quyén bé mat ¢ tinh chuyén giao dugc. Pay 1a dic diém xuat phat
tir nguyén tac tuyét ddi cua vat quyén, tic 1a cha sé hitu ¢ toan quyén ning chiém
hitu, str dung, dinh doat dbi v&i quyén bé miat. Theo dé, phap luat cho phép duoc

chuyén giao quyén bé mat tir chii thé nay sang chi thé khac ma khong can su cho

41L& Pang Khoa (2017). Quyén bé mat theo quy dinh cda Bo luat Dan sy ndm2015 va dy bdo mot sé
vudng mac, bat cap trong thuee tién thuce thi quyénnay. Tap chi Toa 4n nhan dan, s& 4, ndm 2017.

42Hoang Thi Thiy Hang (2013), Ché dinh vat quyén va van dé stra d&i phan “tai sdn va quyén s& hitu”
trong BO ludt Dan su ndm 2015 cla Viét Nam, tap chi Luat hoc, s& 4/ 2013, tr. 16.

43 Lé Thi Ngoc Mai (2014), d3 dan.
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phép cua chi s¢ hiru dat. Boi 1a mot vat quyén, quyén bé mat cho phép chu so
hitu quyén nay truc tiép thuc hién viéc chiém hitu, st dung, dinh doat ddi véi bé
mat dat ma khdng can su cho phép, can thiép cua cha so hitu dat*.

Thet tue, quyén bé mat phai dugc diang ky. Viéc ding ky quyén bé mat 12 rat
quan trong. Phap luat cac nudc trén thé gisi thong thuong déu quy dinh viée dang
ky d6i vé6i quyén bé mat. Muc dich dang ky vira 1a viéc khang dinh mot cach chinh
thire théng qua thu tuc phap 1y nhat dinh dé khang dinh quyén caa chu sé hitu bé
mat, vira 1a bién phap hitu hiéu dé dbi khang véi cac bén thir ba.

Bén canh cac dic diém chung caa vat quyén, quyén bé mat cing cé nhiing
dic diém riéng sau:

Mgt 13, quyén bé mit mang dic diém caa mot vat quyén phu thuoc. Theo
nhu phan tich & trén, quyén bé mat 1a mot vat quyén phu thudc. Quyén nay 1a
quyén phai sinh tir quyén so hitu, tac 1, nd chi xuat hién va ton tai khi c6 sy ton
tai cia quyén s¢ hiru. Nhu vay, diéu kién ton tai cua quyén bé mat la co ton tai
quyén so hitu d6i vai dat. Cha so hiru dat 6 quyén so hitu hop phap d6i voi dat
méi dugc phép thuc hién viéc xac 1ap quyén bé mit cho chu thé khac.

Hai 13, chu s& hiru dat va nguoi c6 quyén bé mat 13 hai cha thé tach biét
nhau. Khi thuc thi ché dinh quyén bé mat thi can phai lam rd quyén cua chu so
hitu manh dat va quyén cuaa chi s hitu bé mat. Khi quyén bé mit duoc xac 1ap
thi hai chu s& hitu trén tro thanh nhitng chu sé hitu tch biét nhau. Di véi chu so
hitu dat dugc thyuc hién QSDP thong qua cin cir phap Iy 1a quyén so hitu, véi noi
ham bao gom 3 quyén ning 1a quyén chiém hitu, quyén sir dung, quyén dinh doat
di vai tai san caa minh. Khi xac 1ap quyén bé mat thi cha so hiru dat khéng con
quyén st dung d6i v6i bé mat dat nira. DI voi ngudi ¢6 quyén bé mit thi duoc
str dung dat dua trén viéc xac 1ap quyén bé mat theo ding quy dinh cua phép luat.
Hé qua 13, nguoi 6 quyén so hitu dat va nguoi thyuc té sir dung dat lai 1a nhiing

cha thé c6 quyén riéng biét véi nhau, tach roi nhau®®. Nhu vay, chi sé hitu dat co

44 Lé Biang Khoa (2017), d3 dan.
45 Lé Bang Khoa (2017), d3 dan.
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quyén s& hiru dat nhung lai khdng c6 quyén sé hiru d6i véi tai san duoc tao 1ap
trén dat (tai san tao 1ap bai nguoi ¢d quyén bé mat). Nguoi ¢ quyén bé mat chi
c6 QSDP dé trdng cay, canh tac, xay dung cong trinh va c6 quyén so hiru ddi Véi
tai san trén dat ma khong co day du quyén nang ddi voi dat nhu 1a mot chu so
hiru.

Ba 1, quyén bé mit c6 tinh dai han. Vi muc dich dam bao cho nguoi ¢6
quyén bé mat duoc yén tam trong viéc tao 1ap tai san trén dat, 6n dinh viéc san
xuat kinh doanh trén dat ma phép luat quy dinh quyén bé mat cd thoi han dai. Tuy
diéu kien mdi nudc ma thoi han nay dugc quy dinh 1a khac nhau. Vi dy: BLDS
Nhat Ban quy dinh thoi han caa quyén bé mat cd thé ti da 1 50 nim. BLDS Dai
Loan quy dinh thoi han c6 thé do chu s& hitu dat va ngudi c6 quyén bé mat thoa
thuan. BLDS va thuong mai Thai Lan quy dinh thoi han cta quyén bé mit c6 thé
la ca doi cua chii dat hoac ciia ngudi ¢6 quyéen bé mat*e,

Bon 13, nghia vu cua chi thé ¢d quyén bé mat. Khi xac 1ap quyén bé mat,
ngudi €6 quyén bé mit dugc quyén st dung ddi véi mot dién tich dat nhat dinh
ma thudc sé hitu ciia mot chu thé khac. Khi do, nguoi ndy ¢é quyén khai thac, sir
dung dat dé thu duoc hoa loi, loi tirc, nhiing loi ich nhat dinh. Do vay, nguoi c6
quyén bé mat thuong phai tra cho chii sé hitu mot khoan tién nhat dinh mang tinh
chat dén bu cho viéc khai thac, sir dung bé mat dat. Viéc tra mot khoan tién cé
tinh dén bu nay, twong tu nhu trong trudng hop quyén dia dich, duoc 4p dung phod
bién ddi véi cac vat quyén phu thudc.

2.2. Phan tich vai tro, y nghia cia ché dinh quyén bé mdt trong quadn ly,
khai thac si dung dét dai cho cac muc dich phat trién

2.2.1.Véi hé théng phap ludt dan sir Viét Nam

Quyén bé mit da dugc quy dinh tir Bidu 267 dén Diéu 273 BLDS Viét Nam
nam 2015: “Quyén bé mat 1a quyén ctia mot chu thé doi voi mat dat, mat nudc,
khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat ma QSDP d6 thudc vé chi
thé khac”.

46 Lé Thi Ngoc Mai (2014), d3 dan.
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Quy dinh quyén bé mat khdng chi 1a van dé thay d6i cau chir hay céch goi
trong quan h¢ tai san, ma quy dinh nay tuan thi phuong phap khoa hoc bién chirng
dé xé4c dinh cac thanh t4 trong quan hé vat quyén, ma quyén s hitu tai san chi véi
vai trd 12 mot thanh té trong quan hé d6. Véi ¥ nghia do, ché dinh quyén bé mat
trong BLDS nam 2015 la mét buéc tién trong hoat dong ldp phap ¢ Viet Nam?.

Nhitng quy dinh vé quyén bé mit trong BLDS nam 2015 d3 md ra nhiing
kha ning va tao ra hiéu qua diéu chinh cao hon cua phap luat dan su, dong thoi
tao diéu kién thuan loi trong giao luu dan su lién quan dén BDS, trong d6 c6 dat
dai; tao ra quyén cua ngudi khéng phai 1a chia thé c6 QSDPD, hoic cha so hitu
BDS khéc c6 quyén str dung céc loai tai san ndy trong xay dung cac vat kién trdc,
cac hé théng giao thong, trong trot cay cdi, dong thoi nhimg quy dinh nay ciing
tao diéu kién thuan loi cho c4c chu thé trong quan hé tai san mét cach cd hiéu qua,
tranh 1ang phi vi tai san duoc khai thac toi da, do khong tuyét d6i hda quyén so
hiru tai san.

Viéc ghi nhan “quyén bé mat” trong BLDS nam 2015 gitp giai quyét nhiing
van dé phat sinh trong thyc tién nhu: xir ly tai san trén dét trong truong hop thu
hoi dat khi hét thoi han thué dat; giai quyét tranh chip trong trudng hop cé nhiéu
chu thé quyén bé mat xay dung vin phong, tru S6... roi dem tai san dé thé chap
ngan hang*. Viéc quy dinh cac noi dung ciia quyén bé mat nhu trong luat s& gidp
x4c dinh dugc tai san thé chap ngan hang dbi véi quyén bé mat 1a cac tai san bé
mat, bao gom cac cong trinh xay dung va céc tai san khac do ngudi ¢ quyén bé
mat xac lap.

Trong nhiéu truong hop, bén thué QSDD chi ¢ nhu cau khai thac mat dat
ma khong c6 nhu cau khai thac l1ong dét ciing nhu khong gian bén trén, trong khi
d6 phan khong gian bén trén va long dat bén dudi hoan toan co thé str dung doc
lap vé&i qua trinh st dung mat dat. Tuy nhién, trong thoi han caa hop dong thué
QSDD, nguoi cho thué chuyén giao cac quyén lién quan d¢én QSDPD cho bén thué,

47 Phung Trung Tap (2016). V& quyén hudng dung va quyén bé mat. Tap chi Nghién clru Lap phép sd
15(319), thang 8/2016.
48 Hoang Van Bac (2017), d3 dan.

41



va néu khéng cé sy dong y ciia bén thué thi khong duge dong thoi st dung phan
dién tich dat dang cho thué, ngay ca khi c6 nhu cau va viéc sir dung d6 c6 thé
khong 1am anh huong dén viéc sir dung dat cua bén thué. Chinh nhitng quy dinh
lién quan dén quyén cta nguoi sir dung dat khién cho viéc khai thac gia tri cua
quyén sir dung trong nhiéu truong hop khong triét dé, dan dén 1ang phi nhiing gia
tri thuc té caa QSDD. V&i ché dinh quyén bé mit, néu ngudi sir dung dét cd thé
nam duoc tinh than caa ché dinh quyén bé mat thi ¢ thé sir dung vao viéc khai
thac loi ich tir QSDD cua minh mot cach tbi da. Boi vi, mot trong nhiing lgi ich
ma ché dinh quyén bé mat mang lai cho nguoi sir dung dat d6 1a cing mét ldc c6
thé vira s dung dat vira cho thué mot phan khéng gian lién quan dén thira dat
chua duoc sir dung triét dé, chang han, nguoi sir dung dat truc tiép st dung mit
dat, dong thoi cho thué khong gian bén trén mat dat hoac khéng gian ngam trong
long dat. Nguoi str dung dét ciing co thé déng thoi cho nhiéu chua thé thué cac
phan khong gian khéac nhau thuoc vé thira dat, d6 1a truong hop ngudi sir dung dat
cho chu thé nay thué mit dat, chu thé khac thué long dat hoac khdng gian bén trén
mat dat, tham chi cd thé dong thoi cat 16p khong gian hoac 1ong dat dé cho nhiéu
chu thé thué nhitng phan khéac nhau theo nhu cau sir dung®.

2.2.2. Vai tro, y nghia cu thé cho muc dich phdt trién

Vai tro, y nghia caa ché dinh quyén bé mat trong quan Iy, khai thac st dung
dat dai cho cac muyc dich phat trién duoc thé hién qua cac diém chinh® sau:

Mgt 13, thay d6i tu duy vé quan 1y, khai thac dat dai cho cac muc tiéu phat
trién. Néu nhu trude day, chi thé d6i voi mat dat, mat nudc, khoang khong gian
trén mat dat mat nuéc néu mudn sir dung dat caa chi thé khac thi phai thdng qua
cac hop dong chuyén giao QSDP nhu hop dong thué dai han, hop dong
muon,...Piéu ndy ciing dan dén nhiéu rai ro ddi véi nguoi thué, nguoi muon dat
khi ma ho da dau tu xay dung cac cong trinh trén dat nhung lai khong c6 co ché

phap 1y dé dam bao cho ho quyén sé hitu ddi vai cac tai san trén dat. Quyén bé

49 Tran Thj Hué. Mét s6 khia canh phép ly vé quyén bé mat trong quy dinh cta B6 ludt Dan sy 2015.
50L& Ding Khoa (2017). Quyén bé mat trong BO luat dan sw ndm 2015, Tap chi Nghé Luat, s6 4, ndm
2017.
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mit c6 y nghia to 16n trong viéc bao vé quyén s hiru ddi vai tai san duoc hinh
thanh trén dat cia nguoi khac. Quyén bé mit ciing 1a quyén dé gilip phan tach hai
quyén ning: quyén dinh doat vé QSDD thudc vé chu sir dung dat hop phéap, quyén
st dung bé mat va quyén so hitu cac tai san dugc hinh thanh trén dat thi thudc vé
cha thé quyén bé mit.

Hai 13, tao diéu kién tét cho viéc phat trién kinh té. D6 14, giup cho cac chu
thé khai thac triét dé cong ning cua dat va BDS. Khi ap dung quyén bé mat, cac
chua thé co thé khai thac dugc day da vé mat khéng gian gom phia trén dat, mit
dat va phia dudi dat. Trong khi chi str dung dat khéng c6 nhu cau st dung khoang
khong cua dat hodc cia BDS trén dat thi c6 thé khai thac loi ich bang cach cho
phép chi thé khac sir dung khoang khdng nay. Viéc nay ciing tao ra nhitng loi ich
cho nguoi st dung quyén bé mit. Tuc 13, cha sé hitu quyén bé mat chi phai tra
chi phi dé dugc quyén sir dung bé mit, dap tng nhu cau sir dung cia minh ma
khong nhat thiét phai tra toan bo chi phi cho viéc nhan chuyén nhuong toan bo
QSDP hoic BDS.

Ba I3, quyén bé mat gilp tao diéu kién giai quyét tot méi quan hé giira ba
cha thé: nguoi c6 quyén sé hitu tai san trén dat (nha, cin ho chung cu), ngudi cha
st dungdat va ngudi nhan thé chap (ngan hang) trong viéc xur ly hau qua caa viéc
thé chap. Vi du: trong truong hop chu sa hitu nha thé chap GCN quyén sé hitu
nha & va sau d6 tai san nay dugc dem di xu 1y thé chap thi viéc xir Iy thé chap nay
s& rat kho khan khi ma QSDP thudc vé chu thé khac. Nhu vay, QSDD va quyeén
s& hitu nha 1a hai quyén tach biét nhau nhung cac ddi tueong cua quyén la nha va
dat thi khdng tach roi nén sé gay ra nhiéu kho khan trong viéc xtr ly. Néu ap dung
quy dinh vé quyén bé mit thi cha s hitu QSDP van dam bao quyén cia minh va
trong khi d6 ngan hang van dé dang trong viéc xu ly tai san 13 cin ho hoic nha
trén dat do. Viéc xir Iy tai san trong trudng hop nay khong hé anh huong dén
quyén cta nguoi chi sé hitu QSDP.

Bon 14, quyén bé mat gilp giai quyét cac van dé lién quan dén st dung cong
trinh ngam. Néu Nha nuéc xay dung cong trinh ngam dudi 10ng dat thi Nha nude

chi thu hdi va sir dung khoang khong gian dudi 10ng dat, con bé mat dat va khong
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gian trén bé mat dat van thudc vé cha sir dungdat. Diéu nay duoc luan giai thong
qua viéc hiéu quyén bé mat dugc nhin nhan dudi goc do viéc sir dung khoang
khéng gian duéi long dat khéng anh huong dén viéc sir dung bé mit dat va khéng
gian phia trén dat. Mat khac, bang viéc quy dinh vé quyén bé mat, chu thé khac
dugc Nha nuéce chuyén giao khai théc, st dung cdng trinh ngadm duéi 1ong dat c6
su doc 1ap véi chu sir dung matdat. Hai chu thé nay doc 1ap véi nhau trong viéc
khai théc, sir dung cac ting khéng gian khac nhau cua dat. Tuy nhién, viéc khai
thac phan phia dudi bé mat dat va khai thac phia trén bé mat dat caa hai chu thé
trén phai dam bao khong duoc 1am anh huong dén nhau.

2.3. Nhéng lei ich c6 thé dat dwec néu cu thé hoa quyén bé mat trong
ché d¢ phéap ly vé dit dai

Dudi goc do lgi ich cua Nha nuéce va xa hoi, quyén bé mat gép phan gidp
Nha nudc ¢ chinh séch hop 1y, linh hoat, bén viing trong quy hoach, dau tu, khai
thac, str dung tai nguyén dat dai, nhat 1a thu hat nguén luc dat dai cho phat trién
san xuat ndng nghiép hang hda, tich tu ruéng dat, phat trién cong nghiép va do thi
hoa. Qua dé, gop phan dam bao sir dung hiéu qua nhat nguon tai nguyén dat dai,
phat huy gia tri hang hoa tir dat, tir QSDP cuia ¢4 nhan, té chirc trong xa hoi va su
phat trién bén viing cac quan hé kinh té - xa hoi ma khong lam anh huong qua I6n
quyén loi ciia nguoi dan do khong nhat thiét phai thu hoi dat caa nguoi dan ma cé
thé ap dung chuyén giao mat dat, mat nudc, khoang khdng gian trén mat dat, mat
nuéc, khoang khong gian trong long dat thuoc QSDP ciia ngudi dan cho nha dau
tu; tao Sy minh bach vé hanh lang phap 1y trong xac dinh quyén, nghia vu cta cha
thé quyén bé mat va chu thé c6 QSDD, quan hé giira quyén bé mat véi quan hé
khac. Qua d6, dam bao sy 6n dinh trat ty, an toan trong cac quan hé xa hoi, han
ché ti da nhitng xung dot x& hoi ¢d thé phat sinh tir bién phap hanh chinh.

Duéi goc d6 quyén loi ciia nguoi dan, doanh nghiép, ap dung quyén bé mat
trong linh vuc dat dai dam bao giup cho nguoi dan, doanh nghiép c6 thém sy lua
chon trong tiép can dat dai, trong khai thac, str dung dat, thuc hién QSDP. Trong
d6, gop phan giai quyét p luc vé ngudn dat dai do nhu cau d6 thi hda, nhu cau vé

noi ¢, noi lam an cua cu dan d6 thi ngay cang cao, ngay cang nhanh. Viéc ap dung
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quyén bé mit ¢ thé gitp cho doanh nghiép co6 dugc mat bang san xuat, kinh
doanh véi mirc chi phi dau tu cho BDS giam dén muc tdi thiéu dé co thé danh
dugc that nhiéu vén cho san xuat, kinh doanh, trong khi ho van cé thé dugc su
dung lau dai, 6n dinh, dugc s hitu tai san trén dat dang thudc quyén st dung cua
chu thé khac.

Dudi goc @6 phap ly, cung vai cac quy dinh cé lién quan khac trong BLDS,
Luat Dt dai, luat khac co lién quan vé viéc dang ky tai san phai cong khai trong
d6 co QSDP, tai san gan lién voi dat, vé tach bach giira thoi diém giao dich c6
hiéu luc, thoi diém chuyén quyén ddi véi tai san va thoi diém phét sinh hiéu luc
d6i khang voi nguoi tha ba thi quy dinh vé quyén bé mit trén co s dam bao
quyén cta nguoi khong phai la cha so hiru dbi vai QSDD ciia ngudi khac va moi
quan hé phap Iy gitra ho véi cha thé ¢d quyén str dung khi déu c6 loi ich trén cling
mot thira dat... s& gitp thac day viéc dau tu trén dat. Nhiéu chi st dung dat s&
manh dan, yén tim hon dé giao mat dat, mat nudc, khong gian trén mat dat, mit
nude, khong gian trong long dat thuoc QSDD cua minh cho chu thé khac dau tu,
khai thac sir dung trong luu thong kinh té va chu thé khong phai 1a chu sir dung
dat cling s& manh dan, yén tim hon dé dau tu trén dat, tai san gan lién voi dat
thudc quyén st dung caa chu thé khac. Tir d6, dam bao duogc viéc st dung hiéu
qua nguodn tai nguyén dat dai, t6i da hoa gia tri hang hoa tir dat, dem lai ngay nhiéu
loi ich 6n dinh, bén vitng hon cho chinh cac chu thé, cho Nha nuéc va nén kinh
té.

2.4. Nghién cizu kinh nghigm ciza mét sé quéc gia trén thé gidi trong viéc
quy dinh va thgc hién quyén bé mat

2.4.1. Quyén bé mdt trong phap ludt Nhdt Ban

BLDS Nhat Ban duoc ban hanh ndm 1896 véi cac 1an stra d6i bo sung gan
nhat vao cac nam 1999, 2002, 2006. Qua trinh xay dung BLDS Nhat Ban chiu
nhiéu anh hudng tir phap luat dan su cia Phap va Bac. Tiép d6, BLDS Nhat ban
duoc coi 1a ¢6 vai tro dang ké trong sy phat trién caa dan luat tai nhiéu quéc gia

Pong A nhu Han Qudc va Pai Loan. Nhat Ban thira nhan so hitu tu vé dat dai,
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nhung quyén s¢ hitu d6 bi rang budc boi cac luat vé tiéu chuan xay dung, quy
hoach db thi...do tinh chat hoat dong quan ly ctia nha nudcs.

Quyén bé mat trong BLDS Nhat Ban duoc goi 13 “chijoken” (Am Han Viét
1a “thwong dia quyén - #_E#E”). Cac quy dinh vé quyén bé mat duoc tap trung

tai Chuong 4 (Diéu 265 dén 270), ngoai ra con rai rac trong mot sé quy dinh cé
lién quan khac cua B6 luat.

BLDS cua Nhat Ban dugc chia 1am 3 phan:

Phan | — Cac quy dinh chung;

Phan Il — Quyén tai san;

Phan 111 — Nghia vu.

Phan II dugc chia thanh 12 chuong, gom: 1. Khai quat; 2. Chiém giir; 3.
Quyén s& hitu; 4. Quyén thugng dia (quyén bé mat); 5. Quyén cho thué dat canh
tac; 6. Quyén dia dich; 7. Quyén cam giir; 8. Quyén uu tién; 9. Cam cd; 10. Thé
chap.

NGi dung cdc quy dinh tai Chiong 4 vé “Quyeén bé mdat” nhw sau:

- Khai niém: Nguoi c6 quyén bé mat c6 QSDD cua ngudi khac dé so hitu
cong trinh xay dung hoaic trong ciy trén dat d6 (Diéu 265). (Tuy nhién, quyén bé
mat khong chi giéi han cho nhitng muc dich nay. Vi du, cac cong ty tau dién ngam
& Nhat Ban c6 dugc quyén bé mit trong viéc di chuyén bén dudi tai san thuoc vé
nguoi khac).

Theo quy dinh nay thi nguoi c6 quyén bé mit trudc hét 1a ngudi c6 QSDP.
QSDD ciing chinh 1a mot trong cac ndi dung caa quyén so hitu caa chu so hitu.
V& noi dung va pham vi ciia quyén sé hitu, Diéu 206 va 207 BLDS Nhat Ban quy
dinh nhu sau:

+ Piéu 206 — Noi dung cua quyén sé hitu: “Chu sé hiru c6 quyén tu do str
dung, thu lgi nhuéan va dinh doat tai san thugc so hiru cia minh theo quy dinh cua

phap luat.”

51 Lé Thi Ngoc Mai (2014), d3 dan.
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+ Piéu 207 — Pham vi caa quyén so hitu dat dai: “Quyén sé hiru dat dugc
ma rong dén phan trén va dudi bé mat dat, chiu sy han ché theo quy dinh caa phap
luat.”

Nhu vy, cung hudng téi viéc str dung dat dai nhung néu 1a cha so hitu sir
dung chinh dat dai cua minh thi quyén sir dung d6 déng vai tro 1a ndi dung cua
quyén s hiru, chi so hiru vi ¢6 quyén sé hitu nén ¢ quyén st dung. Luat dan su
Nhat Ban khéng quan niém tach quyén st dung ra khoi quyén sé hitu dé tro thanh
mot quyén ning ton tai ngang hang, doc 1ap vai quyén sé hitu. Néu dat d6 do mot
nguoi khdng phai chi sé hitu st dung thi viéc sir dung d6 can cir trén mot ché
dinh khac 1a quyén bé mat (mac du quyén nay kéo dai dén ca bén dudi mat dat),
véi nhitng quy ché va hé qua phép Iy hoan toan khac biét so véi truong hop dat
dai do chinh cha s& hitu sir dung. Quyén sir dung tai san 1a “ty do”, trong khi d6
quyén bé mat hoan toan co thé bi gidi han theo thoa thuan giita cac bén®2. Quyeén
str dyng tai san 1a vinh vién d6i vai chi s¢ hitu (trir khi phap luat ¢ quy dinh han
ché) trong khi quyén bé mit lai c6 thoi han. Viéc giai quyét cac hé qua phap ly
d6i voi tinh trang ciia dat va tai san trén dat cling vi thé ma chi xay ra d6i véi
trudng hop xé&c 1ap quyén bé mit.

- Cac quy dinh vé quan hé thué muon va dia dich duoc ap dung néu su ap
dung d6 khong mau thuan va c6 ban chét tuong tu, trir truong hop tai Piéu 229
(Cot mdc, tudng rao, muong, kénh xdy dung doc theo ranh gigi va do cac bén
hang x6m cling s¢ hitu). (Piéu 266, 267)

- X&c Idp va cham dit quyén bé mat:

(1) Thoi han: Néu thoi han caa quyén bé mat khong dugc xac dinh rd boi
van ban xac 1ap no6, va khong cé tap quéan khac, thi nguoi c6 quyén bé mit co
quyén tir bo quyén cua minh tai bt ky thoi diém nao. Tuy nhién, néu tién thué da
duoc tra thi nguoi co quyén bé mat phai thong bao trudc mot ndm hoac phai tra

tién thué cho mot nam chua phat sinh.

52 Lé Thi Ngoc Mai (2014), d3 dan.
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Néu nguoi c6 quyén bé mat khéng tir bé quyén cia minh theo quy dinh trén
thi toa &n, Vi Yeu cau cua cac bén cé lién quan, s& xac dinh thdi han 20 ndm hoic
hon, nhung khong quéa 50 nim, cin ct vao thuc té, diéu kién cua cong trinh, cac
loai cAy va hoan canh khéc tai thoi diém xac 1ap quyén bé mat. (Biéu 268)

(2) Tinh trang dét khi quyén bé mat cham dut: Khi quyén bé mat cham dut,
ngudi ¢d quyén bé mat phai phuc hoi lai trang thai ban dau caa dat, ddng thoi,
phai di doi di cong trinh x4y dung va cdy céi. Tuy nhién, khi d6, néu nhu chi s¢
hiru dat mudn mua lai bang céch tra mot sd tién tuong dwong véi gia thi truong
thi nguoi c6 quyén bé miat khong duoc tir chdi ma khong c6 1y do chinh dang.
Néu c6 tap quan nguoc lai thi wu tién ap dung tap quan. (Piéu 269)

(3) Khoang khong gian ngam hoic trén cao: duoc coi 1a ddi twong cua
quyén bé mat trong viéc s& hitu cdng trinh bang gidi han cu thé theo chiéu thang
dang.

Trong truong hop nhu vay, cac han ché doi véi viéc st dung dat phai dugc
thém vao trong vin ban xac 1ap quyén bé mit vi muc dich tao diéu kién cho viéc
thuc hién quyén bé mat (Piéu 269-2). (Pay la diéu khoan da duoc bo sung trong
lan sira d6i BLDS vao nim 1966%).

Quyén bé mit ciing c6 thé dugc tao ra theo luat dinh khi mot tai san thé
chap bi tich thu. Néu viéc tich thu din dén viéc dat dai va (cac) toa nha trén do
thudc cac quyén sé hitu riéng biét, nhung dat dai va (cac) tda nha lai thudc s hizu
ctia cing mot nguoi khi thé chap duoc tao ra, thi "quyén bé mit theo luat dinh" (
= TEHs_E M, hotei chijoken) tu dong duoc thiét 1ap dé tao diéu kién cho quyén so
hitu riéng biét ddi voi (cac) toa nha.

Ngoai ra con c6 mét sé quy dinh lién quan khac trong bo luat nhu: Diéu
566 (Phan III) quy dinh néu nhu hop ddng mua ban dat bi vuéng baoi quyén bé
mat cta bén tha ba ma ngudi mua khdng biét va khong dat dugc muc dich cua

hop dong thi ngudi mua c¢d quyén hiay bé hop dong. Néu hop dong khong thé hay

53Yosiyuki Noda (1976). Introduction to Japanese Law. University of Tokyo Press.
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bo thi ngudi mua cd quyén yéu cau boi thuong thiét hai (quyén nay cé thoi han
mot nam ke tir ngdy ngudi mua biét duoc su that).

Di d6i véi ché dinh vé quyén bé mit, BLDS Nhat Ban ciing ¢ quy dinh vé
“Thué dat” (Piéu 605 dén 622). Néu nhu quyén bé mat nim trong quy dinh cua
phan Vat quyén thi thué dat nam trong quy dinh cua phan Trai vu. Khéng gidng
nhu thué dat, quyén bé mat duoc xac dinh 12 vat quyén, ¢ thé khdng cd thai han,
khong 4p dit nghia vu bao dudng 1én chu dat, va duoc ty do chuyén nhuong ma
khong can su déng y cua cha dat. Trong khi & ché dinh vé thué dit, ngudi cho
thué c6 nghia vy thuc hién tt ca viéc stra chira can thiét cho viéc st dung vat thué
va khai thac lgi ich cua ngudi thué>,

Ngoai ra, phap luat Nhat Ban ciing c6 quy dinh lién quan téi viéc dang ky
quyén bé mat. Vian ban phap ly then chét cua ché do diang ky BPS ¢ Nhat Ban 1a
Luat Pang ky BDS. Pay duoc coi la mot dao luat quan trong nhat cho phat trién
kinh té caa Nhat Ban, duoc ban hanh tir nim 1887. Pang ky BDS 1a viéc co quan
nha nudc ghi vao Sb dang ky (ban gidy va dién ti) va thuc hién cong khai vé tinh
trang vat Iy (tinh trang tu nhién cia BDS, gom cac thdng tin vé dia chi dat, so
hiéu, dién tich dat, dia chi nha, sé hiéu, chang loai nha, ciu tao nha, dién tich san...
kém ban do, so d6 tuong (ng) va cac quan hé vé quyén loi dbi véi BPS (quyén
so hitu, quyén thé chap, quyén bé mat, quyén canh tac lau dai, quyén lay truéc,
quyén cam cd, quyén bao dam tam ding ky, bao dam chuyén nhuong; su viéc
dang ky vé quyeén loi, muc dich va ngay dang ky, ho tén nguoi ¢ quyeén loi lién
quan dén dang ky, tht ty dang ky...).

2.4.2. Quyén bé mat trong phap ludt Phap

Qua trinh hinh thanh quy dinh vé quyén bé mat

Nén tang cua luat phap Phap nam trong luat La M4, theo d6 tai san chi ¢6
thé duoc chuyén nhuong khi ¢ ca thoa thuan va hoan thanh céc tha tuc, duoc goi
la "traditio”. Yéu cau kép nay van ton tai & ca cac quoc gia theo hé thong dan luat

(civil law) va théng luat (common law). Dan dan, cac yéu cau chinh thic can thiét

54 Lé Thi Ngoc Mai (2014), d3 dan.
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dé 4n dinh quyén s& hiru d3 nhuong chd cho nguyén tic chuyén giao "solo
consensus”.

Do d6, luat BDS & Phap duoc diéu chinh bai mot hé théng ké khai, ciing
nhu Bi, Luxembourg, Bo Dao Nha va Y: viéc chuyén giao BDS chi cé két qua khi
c6 sy dong y cua cac bén®. Viéc trao ddi ddng ¥ hoan tat viéc ban va dang ky chi
xay ra dé lam cho viéc chuyén giao tai san nay c6 hiéu lyc thi hanh lién quan dén
cac bén thu ba.

Ban dau, BLDS quy dinh rang quyén d6i véi tai san 1a quyén ma mot vat
chiju hoan toan va duy nhat do hanh dong va y chi caa mot nguoi thuc hién. Hé
qua cta ¥ tudng nay 1a tai san hang hda chi c6 thé dugc thuc hién véi tu cach ca
nhan hoic trong pham vi s& hitu chung. Nhitng phét trién kinh té va lich sir da
khong cho phép nguyén tic nay duoc duy tri ¢ dang thuan tay cta nd. Hé thong
phap luat caa Phap da phai tich hop mot quy trinh theo d6 cac mdi quan hé trong
mot nhoém cac ca nhan sé hitu cac manh dat khac nhau trong ciing mot khu dat
duoc quan ly. Cac nha lap phap da can thiép nhiéu lan, ban hanh diéu khoan tham
chiéu ngay 10 thang 7 nam 1965 dé t6 chic mot phuong tién nam giir tai san tap
thé. Tinh trang dong so hitu (“coprophyété”) duoc ap dung d6i voi dat xay dung
trong d6 tai san duoc chia cho nhiéu nguoi trong cac 16 dat, mdi nguoi bao gom
mot phan riéng va mot phan trong cac phan chung. Do d6, phan sau 1a dbi tugng
ctia c&c quyén s hitu chung do tat ca cac ddng so hitu nam gitr. Cac quy tic dong
s& hitu x4c dinh phan nao la chung, phan nao 1 riéng va chung duoc quan 1y nhu
thé ndo. Céc chu sé hitu cling nhau tao thanh hiép hoi nhimg ngudi ddng so hitu
(“syndicat de coposystemété”). Luat phap cua Phap quy dinh viéc phan chia chi
phi dong s& hiru ciing nhu quy dinh cac da sé biéu quyét khac nhau duoc &p dung
tly thudc vao ban chat cua cac quyét dinh ma cha so hitu phai thuc hién trong
viéc quan ly toa nha cua ho.

Mot giai phap thay thé khac cho tai san khong phan chia va hé thong dong

s& hitu, mac du c6 ban chét khac, bao gdm viéc sir dung co ché luat cong ty. O

55Stephane Glock. Real property law project — France.
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Phap, c6 thé thanh 1ap mot loai hinh cong ty phét trién BDS (“socialété civile
immobilére”) c6 tu cach phap nhan tach biét vai cac doi tac cua n6. Hé thdng nay
dugc quy dinh boi cac diéu tir 1832 tro di trong BLDS. Do d6, BPS thudc vé
ngudi thr ba, mot phap nhan, dugc quy cho tat ca cac quyén tai san, gibng nhu
cach ching c6 thé dugc thuc hién bai mot thé nhan. Tinh hinh phép Iy va viéc
thuc hién cac quyén tai san ciing gidng nhu tinh trang 4p dung d6i véi chu sé hitu
BDS 14 ca nhan. Cac mdi quan hé giira cac thanh vién hop danh, véi tu cach 1a
cha s¢ hitu ¢6 phan cua cong ty chi khdng phai ¢6 phan trong tai san 1a BDS,
duoc diéu chinh béi luat cong ty cua Phap cha khdng phai luat tai san.

Vi phuong thirc s6 hiru dat dai dugc xac dinh (do mot thé nhan hozc phap
nhan, hoac mot s6 nguoi “cudng ché phan chia” theo hé théng dong s hitu), Didu
552 BLDS dua ra nguyén tic “tiép nhan”, theo d6 “propriété du sol emporte la
propriété du dessus et du dessous” (Tai san trén dat c6 nghia 1a tai san ¢ bén dudi
va bén trén).

Sau do, qua trinh thuc hién da phat minh ra y tuong tach biét tai san tir bén
dudi va bén trén bang cach tao ra cac hop dong thué cong trinh (“droit de
superficie” hay quyén bé mat). Y tudng nay da duoc gidi luat hoc cdng nhan, dic
biét la trong quyét dinh ciia Toa an giam dbc tham Phap (toa phic tham) ngay 5
thang 11 nam 1866 (S.1866.441). Theo d6, hgp dong cho thué tda nha cung cap
quyén ddi voi tai san 1a co that, vinh vién, c6 thé bi tinh phi, c6 duoc theo hop
dong, theo thoi han hoic trung thu va ¢ hiéu luc ddi véi cac cong trinh xay dung
hodc ddn dién hién tai hodc trong tuong lai, ndm trén mit dat dugc goi 1a dat nén,
thuoc s& htru bén thir ba.

Quyén s¢ hitu can ho:

Cac quy tic ddng so hitu chi phéi cac diéu kién ma cin ho co thé duoc s
hitu. Van ban thanh Iap, c6 tir ngay 10 thang 7 nam 1965, 1a mot quy ché chua
dugc phap dién héa nhung da duoc sira doi nhiéu lan. Quy ché nay 1a dinh diém
ctia mot qua trinh cham chap, duoc dwa ra mot cach rut ré boi nhimg ngudi viét
BLDS Phap. Nam 1804, chi c6 mot diéu khoan danh riéng cho hé thdng cac khoi

can ho chia theo tang, dugc thé hién vé mat phap ly 1a sy chdng chét cua céc tai
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san riéng 1é. Sy bat cap cua y tuong nay da dan dén nhitng phat trién trong Ii thuyét
va luat hoc, vén ung ho khai niém bat kha phan chia bat bugc. Cac quy tic vé
ddng s& hitu sau d6 da hinh thanh thong qua thyc tién. T4t ca cac diéu kién nay
sau d6 duogc dua ra trong trang thai luat dinh dau tién, nhung khong rang budc
trong Dao luat ngay 28 thang 6 nam 1938, di bai bo diéu 664 cua BLDS, dugc dé
cap ¢ trén. Sy phat trién cua xay dyung tai san va nhu cau tao ra tinh trang rang
budc di 1am phat sinh cac quy dinh hién hanh. Tinh trang dong so hitu s& dugc ap
dung, pht hop véi diéu 1 cua quy ché, dé “tout immeuble bati...dont la propriété
est répartie entre plusieurs personnes, par lots comprenant chacun une partie
privative et une quote-part de parties communes” ( “tat ca dat xay san... trong d6
tai san duoc chia cho nhiéu ngudi, trong cac manh dat, méi ngudi gom maot phan
riéng va mot phan trong cac phan chung.”)*® Mdi d¢ong so hitu 1a chu so hiru riéng
cua thira dat cuia minh va la chii s hitu chung cta cac bo phan chung, tirc 1a dat
va cac yéu to tao nén cong trinh. Tai san nay dong thoi 12 tai san caa ca nhan va
tap thé khdng thé phan chia. Phan con lai caa BDS dugc diéu chinh boi cac quy
tac BDS truyén thong.

Quyén va nghia vu ctia cac chu so hitu chung va cu thé 1a méi quan hé giira
cac chu so hiru dong sé hiru duge xac dinh trong thoa thuan dong sé hitu. N6 ¢6
hiéu luc cia mot hop dong, nhung nhiéu diéu khoan cua né duge quy dinh theo
luat, mot sé diéu khoan trong s6 do 1a bat budc. Thoa thuan nay khong can phai
dugc dang ky cho cac chii so hiru ban dau caa toa nha; n6 phai duoc ding ky dé
c6 hiéu luc dbi véi nhitng ngudi dugc chuyén nhuong cua ho, tic 14 cac chu so
hitu tiép theo. C6 bdn phan bat budc lién quan dén viéc str dung theo ké hoach cua
phan riéng va phan chung, viéc quan ly cac phan dung chung, phan chia tién phi
chung giita ca&c manh dat khac nhau va cudi cing 1a phuong phéap tinh c¢6 phan
trong céc phan dung chung va phan chia caa cac khoan phi. Cé thé lay nhiéu vi
du khac nhau dé minh hoa hoat dong cua déng sé hitu. Do dé, can c6 sy nhat tri

ctia cac dong s hitu vé viéc thay d6i ké hoach sir dung mot khu dt trong di san,

56 Glock, d3 dan.
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hoac stra d6i cach phan chia cac khoan phi. Tuwong ty nhu vy, can ¢ su nhat tri
dbi vai viéc stra doi cac diéu kién huong mét manh dat. Viéc to chire dong sé hitu
nay khong c6 nghia 1a hé théng s¢ hitu tap thé 1am giam quyén tai san ddi voi
manh dat tu nhan. Ngudi ddng sé hitu ¢ thé tu do thé chdp manh dat caa minh
ma khéng can tham khao y kién cua hiép hoi nhimg nguoi déng so hitu va anh
huong cua viéc thé chip giéng nhu anh hudng cua viéc thé chap ddi voi tai san
duoc giit riéng 1é, ké ca trong trudng hop no bi pha hay.

Ché d6 sir dung dat (droit de superficie - quyén bé mat): Hién tai, viéc cho
thué toa nha (droit de superficie hay quyén bé mit) duoc phap luat Phap quy dinh,
cu thé 12 & Bo luat vé Nha & va Tién ich.

Quyén bé mat duoc dinh nghia 1a quyén duoc huong boi mot nguoi, dugc
goi 1a nguoi thira huong quyén bé mat (superficiare), trén bé mat caa BDS ma dat
dudi cia nguoi d6 thudc vé ngudi khac, duoc goi 1a ngudi chu so hiru dat
(tréfoncier). Quyén bé mat 1a su mién trir dbi véi nguyén tac "tiép nhan", theo do
quyén sé hiru dat dai bao gdm quyén so hitu tat ca nhitng gi c6 ¢ trén va dudi,
theo Piéu 552 cua BLDS Phéap. Quyén nay dan dén su tach biét gitra quyén so
hiru dat va quyén s hitu cac tda nha hoic ddn dién duoc thiét 1ap trén mat dat.
Quyén bé mat 1a mot su tach biét hop phap dugc chinh thirc hda bang mot hop
dong Vi loi ich cua ngudi thira huong quyén bé mat quyén loi tir cac dac quyén
khac nhau. Céc quyén ddi vat nay cé thé duoc tu do chuyén nhuong, di kém va
thé chap. Hop dong sé quy dinh pham vi va thoi han ciia quyén bé mat va sé can
phai dugc dang ky tai co quan ding ky dat dai dé cd hiéu luc d6i voi cac bén thir
ba. Quyén bé mat thuong phét sinh trong cac hop dong thué nhu thué xay dung
hoac thué dai han. Cac hop dong thué nay duoc cap trong thoi han toi thiéu la 18
nam va thoi gian t6i da 13 99 nam.

Thué tda nha: Néu theo truyén thdng, quyén véi BPS thuc su goi 18n quyén
tai san vinh vién thi trong luat caa Phap c6 mot s hinh thirc quyén tai san bi gioi
han vé thoi gian. Ho sir dung cac thuat ngir thudng khong lién quan dén quyén doi
vat, hop dong thué hoic “bao 1anh”, nhung thuc té 1a quyén loi vé dat dai. Bo luat

ndng nghiép cua Phap quy dinh vé cé4c loai quyén canh tac khac nhau; day 1a hop
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d6ng thué dai han, thuong duoc sir dung cho dat ma nguoi thué cam két canh tac
dé tra lai mot khoan tién hang ndm, vai lua chon c6 thé thé chap dat. Bo luat xay
dung ctia Phap (“Code de la Construction et de I'habitation”) quy dinh vé viéc cho
thué tda nha, mot bién thé dugc str dung trong cac BPS & cac thanh phd: bén thué
cam két xay dung trén dat cua bén cho thué, bao tri cic tda nha va gia lai ching
cho ngudi cho thué khi két thic hop dong thué. Mot khoan tién thué khiém ton
duoc tra cho cac toa nha da hoan thanh. Trong ctung mot linh vuc, doi khi dé cap
dén mot loai gidy phép dét dai, “nhuong quyén BDS - concession immobiliére”,
duoc dinh nghia trong luat 1a mot hop dong theo d6 chu s6 hiru dat trao quyén thu
hudng BDS cho nguoi duoc cap phép trong thoi han it nhat 1 hai muoi ndm nham
nhan lai tién hang nam; tuy nhién, nguoi duoc cap phép khdng thé thé chap dat.
Quyén canh tac (emphyteusis) va cac hop dong thué cong trinh 1a cac quyén tai
san thyc sy, ¢6 hiéu luc dai han trir truong hop vinh vién. Cu thé hon, cic quyén
nay kéo dai téi thiéu 1a 18 nam va tbi da 1a 99 nam. Khi két thic hop dong thué,
bén cho thué lai tré thanh chi s hitu todn bo tai san ma khéng phai tra bat ky
khoan tién nao cho bén thué.

2.4.3. Quyén bé mdt trong phap ludt Nga

Khai quét vé su phat trién quy dinh quyén bé mit

Sy hinh thanh cua hé théng phap luat hién dai cia Nga bat nguon tir qué
trinh phap dién hoa toan dién hé théng phép luat da duogc thuc hién ¢ Bé qubc
Nga vao nhitng nam 1830. Trudc khi dugc luat hoa, doi sbng xa hoi cua dat nudc
duogc diéu chinh béi nhiéu ngudn phap luat bao gom luat tuc dia phuong ciing nhu
cac khai niém va quy tic vay muon tir luat Byzantium va Putc. Dac diém ndi bat
cua hé théng phép luat Nga, khac biét vai hé théng phép luat caa hau hét cac nudc
chau Au, 1a n6 chua bao gio biét dén sy tiép nhan tryc tiép tir luat La M&%7.

Quyén dbi vat & cac nudc Chau Au cung cap nhiéu lya chon cho co s phép
ly &p dung cho viéc st dung va hudng cac thira dat doi vai viéc xay dyng cac cong

trinh trén d6 va cho phép tiép thu cac dong luc quan hé xa hoi. Xu hudng nay co

57Asya Ostroukh (2013), Russian Society and its Civil Codes: A Long Way to Civilian Civil Law, 6 J. Civ. L.
Stud.
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thé duoc chizng minh & Nga bang nhiing cai cach méi day trong cac BLDS va Dat
dai ctua Lién bang Nga. Nhitng cai cach trong hé théng cac quyén duge dé xuat
boi Khai niém vé Phat trién Phap luat Dan su va cac du thao sira doi BLDS Nga
chtng minh rang cac cong trinh xay dung ctia Chau Au, trudc day chua duogc biét
dén trong BLDS Nga, c6 thé duoc &p dung véi hé théng phép luat caa Nga.

Cho thué tda nha (hay quyén bé mat) da dugc biét dén tir thoi Bé quéc Nga
(Luat ngay 23 thang 6 ndm 1912). Luat nay quy dinh cho nguoi xay dung quyén
xay dung tir 36 nam trd 1én (nhung khong qua 99 nam) va quyén sé hiru ddi véi
cac tda nha nay. Trong thoi ky Lién X6 (Piéu 71-84 cua BLDS, nam 1922), luat
quy dinh cho thué toa nha trong 49 nam, nhung cac chu dau tu chi c6 mdi quyén
su dung.

Ngay nay, & Nga dang ching kién mot giai doan phét trién méi cua tu tuong
van minh vé cac loai vat quyén doi véi dat dai. Biém khoi dau trong sy phat trién
hiéu qua hon ciia phap luat dan su duong dai 14 Nghi dinh cua Tong thong Nga
ngay 18 thang 7 ndm 2008, “Vé BLDS ciia Lién bang Nga”. Theo Nghi dinh, Khai
niém vé Phat trién phap luat dan sy cua Lién bang Nga di duoc xay dung, va sau
d6 dugc dua vao Du thao Luat Lién bang Ne 47538-6 “V& c4c stra doi dang dugc
thuc hién d6i voi cac Phan mét, Hai, Ba va Bon caa BLDS cua Lién bang Nga va
mot s6 dao luat 1ap phap cia Lién bang Nga” (Du thao).

Thué toa nha (hay quyén bé mat) ¢ Nga :

Trong Du thao BLDS cua Lién bang Nga, quy dinh vé thué tda nha lai xuat
hién tro lai (phan 20.1). Quyén sé hiru va st dung méanh dat ciia ngudi khac dé
xay dung céc cbng trinh xay dung va hoat dong sau d6 véi nd, & Nga sé dugc goi
la quyén xay dung. Ngudi xay dung va chi sé hitu khu dat nay s& ky két mot hop
ddng, bao gdm moi diéu kién thiét yéu vé khu dat nay (dic diém k§y thuat, vi tri
cua cé4c toa nha, thoi han ciia quyén xay dung nay, thanh toan).

Hién tai, thué tda nha cd trién vong phat trién to 16n & Nga, diéu nay duoc
xéac dinh mot cach hop ly bai tinh hinh hién tai vai sy kiém soat cua co quan quan
ly d6i vai cac vat quyén dbi vai dat. Hé thong quyén s hitu han ché hién co cha

yéu duoc thiét ké dé danh quyén sé hitu d6i voi cac manh dat thudc so hitu cong
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cho mot sb chu thé hop phép nhat dinh. Cac cong cu phép 1y dé cap cac manh dat
thudc sé hiru tu nhan nhu mot quyén st dung ¢ gidi han cho nguoi khac giam
thiéu kha ning cua ho véi dich quyén hoic st dung tu do. Do d6, luat phap Nga
khong cd bat ky loai quyén sé hitu han ché nao c6 thé chap nhan dugc dbi vai dat
dai, diéu nay chéc chan budc céc chu thé kinh té phai mua céc thira dat hoic ky
hop dong thué dé xay dung cac tda nha.

Khai niém vé Phét trién phap luat dan su cua Lién bang Nga du dinh sta
d6i hai md hinh chinh cua viéc s¢ hitu dat dwa trén quyén str dung han ché, tic 1a
quyén canh tac va quyén bé mat, da duoc dé cap o trén.

O Nga, thué toa nha s& duoc cung cap trong khoang thoi gian tir 30 dén 100
nam, hoic lau dai (tly y). Cac thaa dat cia nha nudc & Ba Lan dugc chuyén
nhuong & trang théi "lau dai" st dung trong 99 nam. C6 thé kéo dai thoi gian nay
thém 40-99 nam, nhung khong duoc tréi véi loi ich cong cong. O Bulgaria, thoi
han nay dugc ghi trong hop dong, hodc ciing ¢ thé 1a khong gisi han. O chau Au
hién dai, trai nguoc véi quyén bé mat La M4, ngudi xay dung ¢ quyén so hitu
tam thoi di véi cac toa nha va co s vat chat. O Nga va Bulgaria, viéc cham dut
quyén xay dung, néu né bi gigi han vé thoi gian, dan dén viéc chuyén giao quyén
s& hitu ty do ddi véi cac tda nha cho chu so hitu cia thira dat nay. Nhung ¢ Ba
Lan, nguoi thué dugc nhan mot khoan tién hoan lai caa cong trinh%e.

O Nga, thué tda nha s& duoc dinh doat va chuyén nhugng nhu mot sy cam
cd va cac cach khac, nhu thira ké hoic tiép nhan cua cac to chic. Trong truong
hop ban cong trinh thi ngudi mua s& ¢ quyén xay dung (giéng nhu ¢ Ba Lan). O
Bulgaria, ngudi xay dung khong thé chuyén quyén xay dung nay cho ngudi khéc,
ngoai ngudi than, cho dén khi két thiic xay dung. Ngudi xay dung & Bulgaria c6
thé chuyén nhuong quyén cua minh theo thura ké, hoac bang hop dong mua bén
hoac hop dong thué nha. Chu so hitu thira dat ¢d thé sir dung quyén wu tién toa
nha nay (nhu quyén bé mat La M4).

58 Abbasova (2017), d3 dan.
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Trong Du thao sira d6i BLDS cua Lién bang Nga da quy dinh: viéc mat cac
toa nha khdng 1am mat quyén xay dung trén manh dat nay. O Bulgaria va Ba Lan,
cac toa nha phai duoc xay dung trong khoang thoi gian 5 ndm sau khi ky hop
d6ng, néu khéng, quyén xay dung két thic (& Nga khong giéng nhu ¢ Bulgaria
va Ba Lan.) O Nga, hop dong nay chi dung lai trong truong hop: néu nha xay
dung khdng thanh toan trong khoang thoi gian 2 nam; hodc viéc sir dung thira dat
nay khong ding muc dich.

2.4.4. Quyén bé mdt trong phap ludt Trung Quac

Khai quat chung vé so hiru dat dai (s¢ hitu QSDD) ¢ Trung Quéc

Gidng nhu Viét Nam, QSDP ¢ Trung Quéc cho phép chinh quyén nha
nuéc, cac doanh nghiép va toé chac, phap nhan va ca nhan, tham chi ca cac doanh
nghiép c6 vén dau tu nude ngoai duoc quyén sé hitu, sir dung, tim kiém loi nhuan
va dinh doat han ché cac khu dat tap thé thuoc sé hitu nha nudc hoac hop tac xa
theo cac thu tuc phap Iy hoic hop dong. Co nghia 1a, nhitng ngudi c6 quyén lién
quan thyc su duoc huong QSDD ¢ Trung Quéc (twong tu nhu quyén sé hitu dat).

Mot mat, Trung Quéc di ap dung hé thong dat kép thanh thi - néng thon,
trong d6 dat & do thi (12 tai san xa hoi) thudc so hiru nha nuée, trong khi dat & khu
vuc ndng thon va ngoai thanh (12 tai san caa t6 chuc kinh té tap thé) thuoc so hitu
chung trir nhitng phan (vi duy: tai nguyén thién nhién, khoang san hozc kho tang
dudi dat, v.v.) thudc so hiru nha nude theo Diéu 8 Luat Quan 1y dat dai cia Cong
hoa Nhan dan Trung Hoa ban hanh nim 1986 (stra d6i nam 2004). Cu thé, luat
phap Trung Quéc dya trén mot khai niém mac dinh rang tat ca quyén s¢ hitu dat
& d6 thi thuoc vé chu so hitu duy nhét - tic 1a Nha nudc va 1a mot danh muc khdng
thé tiép can ddi véi cac bén khéac (thé nhan, phap nhan hoic cac té chire khac).

Mt khéc, Trung Qudc ¢ hé thong s hiru dat dai (so hitu kép) khéc véi
cac nude phuong Tay, theo d6 QSDP dugc tach ra khoi quyén so hiru dat dai.
Piéu 10 cuia Hién phap (1988) quy dinh rang tat ca dat dai thudc so hitu cong cong
(nha nudc hoic tap thé), bi cdm giao dich (vi du: chuyén nhuong, cho thué, thé
chap, v.v.). Nhung, QSDP dugc phap luat cho phép giao dich riéng (Piéu 2 Luat
Quan ly dat dai). Vi du, Diéu 12 cua Quy dinh Tam thoi vé Chuyén nhugng QSDD
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thuoc so hitu Nha nuée ¢ do thi (sau day goi 13 Quy dinh Tam thoi) quy dinh rang
cac QSDD ¢ d6 thi cd thé dugc chuyén nhuong trong mot thoi han tly thudc vao
muc dich str dung dét (vi du: 70 nim dé &, 50 nim ddi v6i muc dich sir dung trong
cong nghiép, gido duc va 40 nam ddi v4i muc dich thuong mai). Trong khi do,
cac toa nha va cong trinh trén dat cling duoc ty dong chuyén nhuong cling véi dat
theo Diéu 23 cua Quy ché Tam thdi. Do d6, Trung Quéc da ap dung hé théng
dang ky va ching nhan QSDP va quyén sé hitu nha & tuong tmg (Piéu 60-61 cua
Luat Quan ly BDS D6 thi cia Cong hoa Nhan chu nhan dan Trung Hoa nam
1995).

Hon nita, & Trung Qudc ¢é hai loai QSDD: mét 1 cap hanh chinh - céc khu
dat dugc giao nén duoc giéi han dé st dung ty do cho viéc xay dung cac don vi
chinh pha hoac cac cong trinh céng cong khong gisi han thai gian, chang han nhu
duong x4, truong hoc va van phong chinh quyén. Hinh thac con lai 1a chuyén
nhuong thanh toan theo hinh thirc dau thau, dau gia hozc thoa thuan trén thi truong
dat dai. Pay ciing 1a mot cach chi dao da dwoc 4p dung rong rdi & Trung Quéc
hién nay.

Vén dé quyén bé mit va khdng gian ngam :

Hé thong phap luat hién hanh caa Trung Quéc d6i véi bé mit khdng toan
dién khi lién quan dén khong gian ngam. NO tap trung vao van dé liéu quyén
khong gian c6 thé duogc coi 12 mot quyén sir dung doc 1ap va dugc tach ra khoi
QSDDb hay khong. Trude nam 2007, khong co6 ludt nao quy dinh liéu QSDD xay
dung c6 thé duoc tach khoi thira dat bé mat hay khéng. Trong nhiéu trudng hop
trong thuc té, QSDD duéi long dit, theo Luat Quan 1y dit dai va mot sé quy dinh
cua khéng gian ngam dia phuong, thuong duoc hiéu la cac quyén khac. Ngoai
quyén s& hiru dat va QSDD, con ¢6 cac quyén khac vé dit dai. Cho dén nay, c6
hai loai quyén khac, d6 1a quyén thé chap va quyén cho thué ¢ Trung Quoc. Theo
cach hiéu cua luat Dan su, cac QSDP cuia khong gian ngam dbi vai mot s6 nhat
dinh 1a mot phan ma rong caa QSDD, (vé mat phap ly) s& duoc chia nho khoi
(c4c) thira dat bé mat va khong thé duoc dang ky nhu mot quyén huong dung mot

cach doc 1ap phi hop véi cac thira dat bé mat.
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Ké tir khi Luat Tai san duoc ban hanh nim 2007, QSDD di duoc mé rong
sang khong gian 3 chiéu, pha v& khai niém mat phang hai chiéu truyén théng vé
QSDP, va ban chat caa quyén st dung khdng gian ngam duogc xac dinh rd rang.
Piéu 136 cua Luat Tai san Mai (2007) cua Trung Quéc quy dinh rang “QSDP
xay dung c6 thé duoc tao riéng trén bé mat cua hoic bén trén hodc bén dudi dit,
cong trinhméi thanh 1ap khdng 1am anh huong dén cac quyén huéng dung da duoc
thiét 1ap”. Quy dinh nay thuc sy cho thay rd rang rang cac quyén sir dung khéng
gian bén dudi hodc bén trén thira dat bé mat cé thé doc 1ap véi céc toa nha va cong
trinh kién tric trén bé mat. N6 chi ra rang quyén so hitu cia khu phirc hop ngam
c6 thé khac vai quyén so hitu cua cac tda nha va cdng trinh kién tric trén bé mat.

Viéc ban hanh Luat Tai san (2007) va Quy ché Tam thoi vé Pang ky BDS
(2015) d4 néu rd ban chat caa cac quyén tai san caa khong gian ngam va hé théng
dang ky nhiéu 16p dbi voi QSDP xay dung. Tuy nhién, pham vi quyén d6i véi tai
san 3 chiéu, dic biét 12 pham vi chiéu cao diém dung theo chiéu doc khong dugc
phan dinh rd rang, dan dén méi quan hé khéng rd rang gitta "bé mat" va "mat dat
hoic dudi long dat"®®. Khi mot khéng gian ngam duoc tra tién mot cach doc 1ap
duoc chuyén nhuong (cho thué) cho muc dich thuong mai hoic st dung khéac, chu
s& hitu cua céac tda nha hodc cong trinh dudi mat dat co thé khéng con hoan toan
phU hop voi dat trén bé mat caa no.

Dic diém quyén bé mat & Trung Qudc :

Luat Tai san 2007 (CPL) thuong xuyén sir dung cac quy dinh cong khai dé
phan dinh ba loai quyén bé mit: quyén canh tac (Piéu 124-134), quyén xay dung
(Piéu 135-151), va quyén cu tra (Piéu 152—155). Thong thuong, thoi han, gia
han, chuyén nhuong va cac noi dung khac cua quyén bé mat phai dugc thuong
luogng gitta “chu s& hitu” va nhitng ngudi nam gitr (tiém nang) c6 quyén loi tai
san thap hon. Theo CPL, do quyén s& hitu nha nudc ddi voi dat dai & thanh phd
(Diéu 47) va quyén sé hitu tap thé dbi voi dat ndng nghiép (Piéu 60), chi so hitu

trong quan hé quyén bé mit luon 1 nha nuéc hodc “tap thé”, trong khi chi s¢ hitu

597hi Zhang, Wenwu Tang, Jian Gong, Ji'e Huan (2017). Property rights of urban underground space in
China: A public good perspective. Land Use Policy 65 (2017) 224-237.
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quyén canh tac, xay dung hoic cu tra 1a cac bén tu nhan. Tuy nhién, CPL c6 thé
iy quyén cho cac tap thé “ban cong” va chinh quyén dia phuong quan Iy tai san
nha nudc dé thuong luong, nhu thé ho 1a cac bén tu nhan, ndi dung caa quyén bé
mat véi nhiing cha so hitu (tiém nang) co quyén loi tai san thap hon. Tuy nhién,
CPL chon dua vao chién lugc quan tri nhiéu hon so véi BLDS Pai Loan (TCC)
Va c&c quy tic dan sy khac. CPL tudc quyén quyét dinh cia cac tap thé va chinh
quyén dia phuong (voi tu cach 1a ngudi quan 1y tai san nha nudc) va kiém soat
cac noi dung khac nhau cua quyén bé mat. Vi du, Diéu 126 quy dinh rang khi hét
han quyén canh tac, cha s& hitu thudng c6 nghia vu gia han. Tuong tu, Diéu 149
quy dinh rang quyén xay dung trén dat ¢ ty dong duoc gia han khi hét han.

Ngoai ra, Piéu 126 quy dinh thoi han chinh xac ciia quyén canh téc trén dat
canh tac (30 ndm). Hon nita, theo Diéu 153, viéc mua lai, thuc hién va chuyén
nhuong quyén cu trd duge quy dinh boi Luat Quan 1y Dat dai va cac dao luat
khéc. Cubi cung, Picu 128 va 140 yéu cau chi so hitu quyén canh tac va quyén
xay dung phai c6 dugc sy chap thuan cua cac co quan hanh chinh c6 thim quyén
lien quan néu ho c6 ké hoach str dung dat theo cach khac.

Ly do dang sau nhiing cach &p dung phi truyén thdng nay cua chién lugc
quan tri co 18 1a dé tap trung quyén luc sir dung dat. Néu thoi han va céc tiéu chuan
vé d6i moi va cho phép thay doi viéc sir dung dat khong duoc quy dinh boi luat
qudc gia, ma duoc dé tly ¥ cua cac tap thé hodc chinh quyén dia phuong, chinh
quyén trung wong s& mat quyén dinh hinh chinh sach st dung dat. Tuy nhién, véi
quyén sé hiru dat phi tu nhan theo CPL, viéc luat quy dinh tap trung quyén luc
cling ¢6 1i do cua n6. Quyén canh tac va quyén cu tri dugc goi 1a “quyén thanh
vién”, nghia 1a mot ngudi phai la thanh vién trong tap thé méi du diéu kién dé co
duoc nhitng quyén d6 ngay tir dau. Ngoai ra, quyén hién dinh vé di lai tu do trong
nudéc (hodc, d6i véi van dé do, thay ddi “thanh vién”) van con so khai. Do d6, cac
tap thé doc quyén dat néng nghiép va dat thd cu ¢ néng thon va khdng phai chiu
su canh tranh cta céc tap thé khac, bai vi néng dan hau nhu khéng c6 quyén “xuét
canh”. Pung 13, d6i véi hau hét cac chii nha ¢ hau hét cac khu vuc phap 1y, thoat

ra ngoai ludn 1a mot lua chon tén kém. Tuy nhién, ludn c6 mot sé ngudi tim kiém
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noi & méi va kha niang c6 "16i vao" (dic biét 1a 16i vao ctia nhitng ngudi tir cap
trén, nhimg ngudi dong goép vao viéc thu thué dia phuong) thuong kich thich cac
dién giai phap luat®. Trong bdi canh caa Trung Quéc, do ban chat cua quyén
thanh vién, ndng dan chi don gian l1a khdng thé di chuyén dén cac lang khac nhau.
Do d6, chinh quyén dia phwong c6 it dong luc hon dé giam tham nhiing dé thu hit
nhiing nguoi nop thué mai.

2.4.5. Quyén bé mdt trong phap ludt Pai Loan

BLDS bai Loan duoc ban hanh ngay 30/11/1929, cé hiéu luc vao ngay
5/5/1930, 1an stra d6i cudi ciing cé hiéu luc tir 26/12/2012. BLDS Dai Loan quy
dinh céc loai vat quyén bao géom: (1) Quyén s& hitu; (2) Quyén bé mit; (3) Quyén
canh tac truyén doi (Quy ché phap 1y tuong tu quyén bé mat - Diéu 850 BLDS
Pai Loan); (4) Quyén dia dich; (5) Quyén cam cd; (6) Quyén thé chap; (7) Dian
(mdt quyén mang tinh tap quan caa Trung Quéc, gan giéng cam cd va thé chap®h);
(8) Quyén cam giir (ciia chi ng); (9) Quyén chiém hitu. Pai Loan thira nhan so
hiru tu nhan vé dat dai, ddng thoi ciing quy dinh tat ca dat dai 13 cta nguoi dan
noi chung, sé hitu tu nhan vé dat dai bi han ché boi Nha nude (Piéu 10 Luat Pat
dai Dai Loan).

Theo quy dinh cta phép luat Pai Loan, quyén ning ctia Nha nuéc vé dat
dai bao gom: Quyén thu thué, quyén quan Iy vé quy hoach, quyén trung thu dat
dai, quyén mua trudc. Dat dai thudc so hitu tw nhan & Dai Loan chiém 31% dién
tich 14nh tho, bao gom: dat ¢, dat san xuat ndng nghiép cia nong dan va dat cua
cac t6 chuc, tu nhan khac. Dat dai thudc so hiru Nha nude chiém 69% dién tich
lanh thd, bao gdm: dét do cac co quan Nha nudc sir dung, dat doi nai chwa ¢ chi
s& hitu va dat do Nha nuéc mua ciia ngudi dan®?,

Céac quy dinh vé Quyén bé mit trong Luat dan sy Pai Loan gém 2 phan:
Quy dinh chung vé quyén bé mat (Muc 1: Diéu 832 dén 841) va Quyén bé mit bi
phan chia (Muc 2: Diéu 841-1 dén 841-6).

60Yun-Chien Chang. Property law with Chinese characteristics: An economic and comparative analysis.
61Philip C. C. Huang (2012), Chinese Civil Justice - Past and Present, NXB.Rowman & Littlefield, M¥.
62Nguyén Thi Nga (2010), Hoan thién phép luat vé quyén clia ngudi st dungdat trong linh vire dau tu,
Khoa Phap luat kinh t&, Dai hoc Luat Ha Nbi.
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Céac quy dinh chung

Tht nhat, vé khai niém:

Quyén bé mit 1a QSDP cua nguoi khéc véi muc dich xay dung nha hoic
cong trinh khac bén trén hodc dudi bé mat dat (Piéu 832). Giéng nhu BLDS Nhat
Ban, BLDS Pai Loan ciing quy dinh quyén sir dung 1a mot noi dung cia quyén
s& hiru nhung khi quyén ndy do mot ngudi khdng phai cha sé hitu st dung thi
khong duoc goi 1a QSDP. Vé noi dung caa quyén sé hiru, Piéu 765 quy dinh:
“Chu s& hitu tai san ¢ quyén tu do st dung, huéng loi va dinh doat tai san, va
loai trir sy XAm pham tir cac chii thé khéc theo quy dinh cua phép luat”. Quyén str
dung 12 mot noi dung cua quyén so hitu, tai san dugc cha so hitu st dung mot
cach “tu do”. Con quyén bé mat ciing 1a quyén str dung nhung lai 12 cia mot cha
thé khac. QSDP trong truong hop nay duoc goi bang mot tén khac ma khong phai
la QSDP duoc tach ra tir ndi ham cua quyén s hitu.

Tuong tu, ¢ thé xem xét trong su twong quan véi mot quyén kha pho bién
la quyén dia dich. Thuc té, quyén dia dich (nhu di qua, din nudc, chin dt gia stc
di qua...) cling 13 mot QSDPD, dit d6 thudc vé sa hitu cia mot chi thé khac, nghia
1a gidng ciing nhu quyén bé mat. Nhu vay, néu nhu QSDD cua mot nguoi khong
phai chi s hitu thi thy thudc vao tinh chat cua viéc sir dung ma do sé& la cac quyén
nang khac nhau.

Tha hai, vé thoi han caa quyén bé mat:

Theo thoa thuan giira cac bén thi quyén bé mat c6 thé dugc xac dinh thoi
han hodc khdng. Tranh chap giira cac bén s& dé gap phai khi quyén bé mat khéng
dugc xac dinh thoi han vi khi d6 s& khdng biét ngudi ¢6 quyén bé mat s& duoc
thuc hién quyén cia minh dén bao gio. Vi vay, Diéu 833-1 quy dinh: “Néu quyén
bé mat khong xéac dinh thoi han va di ton tai hon 20 nam hodc muyc dich cua viéc
thiét 1ap quyén bé mat khong con thi Toa an, cin cir Vao yéu cau cia cac bén, cb
dinh thoi han cham dat quyén bé mat sau khi da xem xét dén muc dich cua viéc
thiét 1ap quyén bé mit nhu dang thire, diéu kién ty nhién, va diéu kién su dung

cua nha &, cong trinh”. Truong hop dic biét, néu quyén bé mat “khong xac dinh
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thoi han duoc thiét 1ap vi muc dich xay dung cong trinh cong cong thi thoi han
cua quyén bé mat cham dat khi cong trinh cdng cong hoan thanh” (Diéu 833-2).

Thi ba, vé can cir cham dat quyén bé mat:

Quyén bé mat cd thé cham dut do thdi han theo thoa thuan gitta cac bén da
hét hoic do mot trong hai bén don phwong cham dat. Chl y rang: Quyén bé mat
khong bi chim dat boi sy mat di hay pha hay nha, cong trinh xay dung (Piéu
841). Ngoai ra, BLDS Pai Loan con quy dinh néu quyén bé mat duoc thiét 1ap
cho muc dich xay dung cbng trinh cong cong va khéng duoc xac dinh thaoi han thi
quyén bé mit s& cham dat khi cong trinh cng cong d6 duoc hoan thanh (Piéu
833-2).

Trong truong hop mot bén mudn don phuong cham dit, dé bao vé quyén
loi chinh dang cho bén kia, phap luét quy dinh ngudi mudn don phuwong cham dut
phai théa man nhitng diéu kién nhat dinh:

(1) Nguoi thué quyén bé mat don phuong cham dut:

- Trudng hop phai tra tién thué quyén bé mat (Diéu 835)

+ Néu quyén bé mat c6 thoi han xac dinh va tién thué theo thoa thuan thi
ngudi ¢4 quyén bé mat ¢ thé tir bo quyén cua minh sau khi tra tién thué cho 3
nam tiép theo. Néu quyén bé mat khéng co thoi han xac dinh va tién thué theo
thoa thuan thi nguoi c6 quyén bé mat co thé tir bo quyén caa minh bang cach béo
trude 1 ndm cho chi sé hira dat hozc tra tién thué cho 1 nam thué tiép theo.

+ Néu dat khong dap tng dugc muc dich sir dung ban dau ma nguyén nhan
khong phai bai ngudi co quyén bé mat thi ngudi do c6 thé tir bo quyén cia minh
sau khi d3 tra mot nira tién thué dat véi quy dinh cu thé nhu trén. Néu dat khdng
dap ung duoc muc dich sir dung ban dau ma nguyén nhan 1a bai chi sé hiru dat
thi ngudi c6 quyén bé mat ¢ quyén tir bo quyén caa minh ma khong phai tra tién
thué.

- Truong hop khdng phai tra tién thué quyén bé mat: Ngudi ¢ quyén bé
mit ¢ thé tir bo quyén ctia minh vao bat ci thoi diém nao. (Diéu 834)

(2) Chu s¢ hiru dat don phuong cham dut: trong 2 truong hop:

63



- Néu ngudi thué quyén bé mat tri hodn viéc tra tién thué dén khi tong s6
tién cham tra bang vai tién thué trong 2 nam thi chu sé hiru dat co quyén an dinh
mét khoang thoi gian hop 1y va théng bao cho ngudi ¢d quyén bé mat chi tra, néu
ngudi 6 quyén bé mit khong tra trong thoi gian da duoc an dinh thi cha dat cé
quyén cham dut quyén bé mat, trir khi c6 tap quan khac (Diéu 836).

- Khi ngudi ¢6 quyén bé mit vi pham quy dinh cua DBiéu 836-2 (vé bao ton
dat) thi chi so hitu dat c6 quyén cham dut quyén bé mat néu nguoi cé quyén bé
mat 16 di su ngan can cua chu sé hiru dat. Néu quyén bé mit da duoc bén nhan
cam cd phai dugc théng bao vé sy ngin can d6 (Piéu 836-3).

Tha tu, vé tinh trang cua dat khi quyén bé mat cham dut:

Khi quyén bé mat cham dut, nguoi c6 quyén bé mat cd quyén di doi cong
trinh xay dung véi diéu kién phuc hdi lai tinh trang ban dau cua dat. Néu nguoi
c6 quyén bé mat khong di doi cac cong trinh xay dyung ctiia minh trong 1 thang sau
khi quyén bé mat cham dut thi cong trinh xay dung do6 s& thudc vé chi s hiru dat,
va néu no 1am can tro viéc str dung dat thi chu so hitu dat ¢ quyén d& dé phuc
hoi tinh trang ban dau cua dat. Nguoi ¢d quyén bé mat s& dugc chii s¢ hiru dat
thong bao trudc khi di doi di cac cong trinh xay dung. Néu chu sé hiru dat mudn
mua lai véi gia thitrudng thi nguoi ¢6 quyén bé mat khdng thé tir chdi trir khi co
1y do chinh déng (Piéu 839).

Thi nam, vé tién thué quyén bé mat:

- Vé gia thué: Tién thué quyén bé mat duoc quyét dinh bai sy tu do thoa
thuan caa cac chu thé. Tuy nhién, vi quyén bé mat c6 thé duogc thué trong mot
khoang thoi gian twong ddi dai nén viéc phai ¢ dinh mot khoan tién thué khéng
d6i trong toan bo thoi gian d6 c¢6 thé khién mot bén chu thé nao dé phai chiu thiét.
Do d6, néu su tang hodc giam gia tri cua dat sau khi su thiét 1ap quyén bé mit
khién cho tién thué ban dau ting mot cach rd rang khong cong bang, cac bén co
quyén ndpdon yéu cau toa an tang hoac giam tién thué; va néu quyén bé mat khdng
phai tratién va viéc ganh nang chi phi tang dot bién sau khi quyén bé mat dugc

thiét 1ap khién cho viéc sir dung dat khong phai tra tién tro nén khdng cong bang
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thi chu sohitu dat ¢ quyén nop don yéu cau toa 4n xac dinh tién thué. (Piéu 835-
1).

- Cham tra tién thué: Néu ngudi ¢ quyén bé mit tri hodn viéc tra tién thué
dén khi tong sé tién cham tra bang véi tién thué trong 2 nam thi cha sé hiru dat c6
quyén an dinh mot khoang thoi gian hop 1y va théng bao cho ngudi c6 quyén bé
mat chi tra, néu nguoi co quyén bé mat khéng tra trong thoi gian da duoc 4n dinh
thi chudat c6 quyén cham dat quyén bé mit, trir khi co tap quéan khéc. Viéc cham
dut ndy phai dugc biéu hién thanh hanh vi. Néu quyén bé mat dugc dem cam ¢
thi bén nhan cam cé phai duoc théng bao.

Néu thoa thuan vé tién thué da dugc dang ky thi khi quyén bé mit
duocchuyén nhuong, tién thué ma nguoi co quyén bé mit trude d6 ng s& dugc
can nhac. Nguoi nhan chuyén nhuong cé trach nhiém lién déi d6i véi viéc tra tién
thué da no cua nguoi thué quyén bé mat trude do. (Picu 836)

- Khi quyén s& hiru dat dugc chuyén nhuong, tién thué da tra khong co hiéu
qua chdng lai bén thir ba, trir khi da duoc dang ky. (Diéu 836-1)

- Nguoi c6 quyén bé mat khdng co quyén yéu cau mién hay giam tién thug,
ké ca viéc str dung dat ctia nguoi do bi can tré bai su kién bat kha khang. (Piéu
837)

Thir s4u, vé nhiing quyén niang cy thé caa ngudi co quyén bé mat:

- Ngudi ¢6 quyén bé mat sir dung dat va huong loi tir d6 can cir theo muc
dich khi xéc 1ap quyén bé mat va thoa thuan si dung. Néu phuong thic si dung
khong dugc thoa thuan trudc thi phai theo tinh trang tu nhién cua dat. Viéc st
dung dét bén vitng phai dugc duy tri trong ca hai truong hop. Phuong thuc sir
dung theo thoa thuan nhu quy dinh cu thé trén khéng co tac dung d6i khang véi
bén thir ba trir khi né duoc dang ky (Piéu 836-2).

- Nguoi ¢6 quyén bé mat co quyén chuyén nhugng quyén caa minh cho
nguoi khac hodc dem cam c¢d, trir trudng hop cé thoa thuan khéc trong hop dong
hodc c6 tap quan khac. Thoa thuan vé van dé nay khdng co tac dung d6i khang

d6i vai bén tha ba trir khi né duge dang ky. Nha, cong trinh xay dung khac va

65



quyén bé mat trén d6 khong thé chuyén nhugng mot cach roi rac hay thiét 1ap nén
nhitng quyén khac. (Piéu 838)

Thi bay, quy dinh vé quyén bé mat trong mot sé trudng hop dic biét:

- Néu dat va nha trén dat d6 thudc so hitu cta cing mot ngudi, quyén bé
mit duogc coi 1a duoc thiét 1ap va ton tai ké tir thoi diém dat va nha sau d6 duoc
ban dau gia véi diéu kién bat budc 12 ban cho nhitng ngudi khac nhau, va tién
thué, cac quy dinh va pham vi caa quyén bé mit s& duoc xac dinh bai mét thoa
thuan giita cac bén. Néu cac bén khong dat dugc thoa thuan thi co thé yéu cau toa
an phan quyét. Quy dinh tuong tu ciing duoc ap dung khi chi mét trong hai, chi
dat hoic nha duoc ban dau gid. Quyén bé mit trong trudng hop nay cham diat khi
cong trinh bi pha huy. (Piéu 838-1: Truong hop nay khac vai nguyén tic da néu
o trén.)

- Néu cong trinh xay dung cua ngudi thué quyén bé mat 1a nha va quyén bé
mat chdm dat theo thoi han thi nguoi thué quyén bé mat co quyén an dinh mot
khoang thoi gian nhiéu hon 1 thang trudc thoi han va yéu cau cha so hiru dat mua
lai nha theo gia thi truong, trir khi hop dong c6 théa thuan khac. Chu so hiru dat
tir chbi yéu cau hodc khong dap ung trong khoang thoi gian da dinh thi thoi han
cua quyén bé mit s& dugc xem xét gia han; néu nguoi thué quyén bé mat tir choi
gia han thi nguoi d6 khong co quyén yéu cau theo quy dinh trén nira. Truong hop
gia han, thoi han s& duoc xac dinh béi hop dong gitra chu dat va nguoi thué quyén
bé mat, néu khong dat duoc thoa thuan, cac bén c6 thé yéu cau toa an xac dinh
trén co soxem xét nhiing loi ich tir viéc sir dung nha va dat. Néu gia thi truong
khong thoa thuan dugce thi ngudi thué quyén bé mat hoic chi so hiru dat ciing co
thé y8u cau toa an xac dinh.

Céc quy dinh trén khong duoc ap dung sau khi thoi han caa quyén bé mat
cham dut, trir khi c6 thoa thuan giira chi s¢ hitu dat va nguoi thué quyén bé mat.
(Diéu 840)

Quyén bé mat bi phan chia
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Vé khai niém, quyén bé mat bi phan chia duoc hiéu la quyén bé mat chi
nam trong trong mot pham vi nhat dinh vé khong gian phia trén hoic dudi dt cua
ngudi khac (Piéu 841-1).

Co ban, cac quy dinh chung vé quyén bé mit s& duoc &p dung twong tu Voi
quyén bé mat bi phan chia (Diéu 841- 6), trir khi thudc vao cac truong hop sau:

+ Nguoi c6 quyén bé mat bi phan chia cé thé théa thuan voi ngudi ¢ quyén
st dung va loi ich khac & trén hay dudi long dat, noi quyén bé mit bi phan chia
duoc thiét 1ap. Néu thoa thuan khong duoc sy dong y cua cha s hiru dat thi chu
s& hitu @t khong bi rang budc bai né sau khi quyén st dung va loi ich cham dut.
Cac thoa thuan nay khong cd tac dung chdng lai bén thi ba, trir khi dugc dang ky
(Diéu 841-2). Khi quyén bé mat bi phan chia va vat quyén vi muc dich sir dung
ddng thai ton tai vao cung mot thai diém trén ciing mot manh dat thi quyén thiét
lap sau khong duoc can tro dén quyén da thiét lap trude. (Piéu 841-5)

+ V& thoi han: Toa &n s& can nhac dén loi ich cua bén thi ba khi quyét dinh
thoi han caa quyén bé mit bi phan chia theo quy dinh tai Diéu 840 trong trudng
hop loi ich cua bén thir ba bi anh huong. (Piéu 841-3)

+ V& quy dinh boi thudng theo Diéu 840, Truong hop quyén bé mat bi phan
chia da duoc boi thuong theo gia thi truong hoic duoc kéo dai thoi han, va quyén
cua bén thir ba khong bi anh huong thi bén tha ba s& duoc boi thuong thoa
dang.Tién bdi thuodng duoc quyét dinh theo thoa thuan, néu khong thoa thuan
duogc, cac bén cd thé yéu cau toa an xac dinh. (Piéu 841-4)

Vé thué dat

Lién quan dén quyén bé mat, Biéu 422 — 1 BLDS Dai Loan quy dinh bén
thué dat c6 quyén yéu cau bén cho thué dang ky quyén bé mat sau khi hop dong
duogc ky két. Quy dinh vé hop dong thué nam trong chuong II — Cc dang nghia
vy, nhu vay, quan hé thué muén duoc xac dinh 1a quan hé trai quyén giira hai bén
chu thé, trén co sé d6, mot vat quyen 1a quyén bé mat s& duoc xac 1ap. Co thé thay
so véi BLDS cua nhitng quéc gia c6 quy dinh vé& quyén bé mat thi cac quy dinh
cia BLDS Pai Loan la rat toan dién:
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Thir nhat, so véi BLDS Dai Loan khi chua duoc sira d6i, cac quy dinh hién
hanh d chi tiét hon rat nhiéu. Trudc ddy, BLDS Dai Loan chi ¢6 7 diéu khoan rat
ngan gon vé quyén bé mat, véi cac nodi dung twong ty nhu BLDS Nhat Ban nhung
hién nay da duoc bd sung rat nhiéu, dic biét 1a muc 2 — Quyén bé mat bi phan
chia 1a muc hoan toan duoc xay dung méi. Sau qua trinh sira doi dang ké, c6 thé
danh gia rang quyén bé mat trong BLDS Pai Loan hién nay duoc tiép can rat toan
dién, giai quyét dugc nhiéu truong hop c6 kha ning phat sinh trong thuc tién.

Thir hai, BLDS Dai Loan con dé cap dén mot van dé twong doi mai meé 1a
quyén bé mat bi phan chia ¢ céc cdng trinh ngam. Khai niém quyén bé mat (biéu
832) khi méi duoc ban hanh chi quy dinh &p dung véi cong trinh trén dat nhung
hién tai da duoc stra doi bo sung bao gom ca cong trinh phia dudi bé mat dat.
Thuc té hién nay, quyén bé mit bi phan chia Ia van dé dt ra cha yéu do sy ton tai
cua cac cin ho chung cu trén mat dat, con cac cong trinh ngam da phan 1a Nha
nuéc xay dung (nhu cong trinh qudc phong, duong giao théng ngam, hé théng
dién, nudc ngam...) thudc vé s¢ hiru nha nuéc hoic ham dé xe cua cac co quan,
chung cu... thudc s hitu chung hoac phap nhan... Viéc phan chia quyén bé mat o
cong trinh ngam cia BLDS Pai Loan 13 quy dinh mang nhiéu tinh dy liéu.

Thir ba, quyén bé mat va quyén canh tac (Piéu 850 - 1 dén 850 - 9) trong
BLDS Dai Loan c¢6 quy ché phap 1y tuong ty nhau nhung van dugc quy dinh thanh
2 vat quyén riéng biét.

2.4.6. Quyén bé mat trong phap lugt Han Quac

Gigi thiéu vé luat dan sy cua Han Quéc
BLDS Han Quéc (2!'#/E % - Dan phap), duoc ban hanh ngay 22 thang 2

nam 1958 boi Luat s6 471, 1a luat chung quy dinh vé cac quan hé x& hoi, cac
quyén vé tai san ca nhan va BDS, quan hé gia dinh va thira ké cia mot ca nhan.
V& ngudn géc, c6 hai loai hé thdng phap dién trong hé théng dan luat: Hé
théng Institutionensystem va Hé théng Pandektensystem. Hé théng
Institutionensystem, tic 1 hé théng La M4 phan loai cac diéu khoan thanh céc

loai sau: con ngudi, tai san va té tung. Hé théng nay duoc Luat Dan sy Phap ap
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dung. Nguoc lai, trong hé théng Pandektensystem, cac quy dinh chung dugc dua
ra dau tién va sau d6 dén cac noi dung khac cia bo luat dugce quy dinh thanh bén
loai sau: vat quyén, quyén y&u cau, cac van dé nhan than va quyén thira ké.

Luat dan sy Han Quéc &p dung theo hé théng Pandektensystem. Dac biét,
BLDS van duy tri céch thirc quy dinh nhitng diéu khoan chung trudc nhimg diéu
cu thé, khdng chi trong pham tru cac diéu khoan chung, ma ca trong cac linh vuc
vat quyén va yéu cau bdi thuong. Vi dy, cac quy dinh vé thay ddi vat quyén (Piéu
185 dén 191) duoc &p dung cho vat quyén ddi véi ca dong san va BDS va céc quy
dinh vé quyén chiém hiru (Piéu 192 dén 210) dugc quy dinh trude cac quy dinh
vé vat quyéns?.

Luat Dan su bao gom Phan I. Cac quy dinh chung (Piéu 1-184), Phan II.
Vit quyén (Piéu 185-372), Phan I11. Yéu cau bdi thuong (Piéu 373-766), Phan
IV. Nhén than (Piéu 767-979), Phan V. Thura ké (Piéu 997-1118), va Phan phu
luc (Addenda).

Luat Tai san (2 & H/##E% - Vat quyén phap) bao gdm cac quy dinh vé

Vat quyén (Phan 11) va Quyén yéu cau (Phan I11). Trong Luét Dan su buc (BGB),
cac quy dinh vé yéu cau duoc dit trudc cac quy dinh vé vat quyén, trong khi
BLDS Han Quéc dit cac quy dinh vé vat quyén trude nhimg quy dinh vé yéu cau.

Céc quy dinh vé Vat quyén cha yéu lién quan dén quan ly truc tiép, sir dung,
thu loi va dinh doat tai san. Theo Piéu 185 BLDS quy dinh nguy@n tac hop phép
cua vat quyén, thi BLDS quy dinh tam loai vat quyén: C6 quyén chiém hitu, quyén
s& hiru va vat quyén han ché. Vat quyén han ché duoc chia thanh vat quyén huong
dung, bao gom quyén bé mit, dich quyén va jeonsegwon (quyén cho thué da ding
ky trén co sd dat coc), va vat quyén duoc cap bang cach bao dam, bao gom quyén
lwu giit, cam cb va thé chap.

BLDS thtra nhan ba hinh thtc sé hitu chung - s¢ hitu tap thé, déng so hitu

va s hiru d6i tac. Mot sb hoc gia phé binh rang ba hinh thiic ndy mang phong

63Ministry of Justice (2011), Recent Trends of Law & Regulation in Korea - Focusing on Business and
Investment, Spring 2011, Vol.4, pp.17-20.
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cach Buc hon 1a Luat Dan sy Btrc (BGB), noi hinh thanh luat phap buc. Tuy
nhién, ba hinh thirc nay da dugc théng qua vao thoi diém lap phép va ching tiép
tuc ton tai cho dén ngay nay.

Quy dinh cu thé vé quyén bé mit trong phap luat Han Quéc

Chuong IV vé Quyén bé mat trong BLDS cua Han Quéc ¢ cac quy dinh
cu thé sau:

Diéu 279 (Noi dung caa quyén bé mit)

Nguoi thira huong quyén bé mat c6 QSDD cua ngudi khac vao muc dich
s& hitu cac toa nha, cong trinh kién tric khac hoic cay trén do.

Diéu 280 (Thai han theo hop ddng cua quyén bé mat)

(1) Néu thoi han ciia mot quyén bé mat dugc xac dinh bai mot hop dong,
thi khoang thoi gian d6 s& khéng nho hon: i) 30 ndm néu quyén bé mit 1a dé so
hitu cac tda nha bang da, voi, gach, hoic cac tda nha kién cb twong tu nhu trén,
hoac dé so hitu cay xanh; ii) 15 nam néu quyén bé mat danh cho viéc so hitu céc
tda nha khéc véi nhitng toa nha dugc dé cap trong muc trén; va iii)5 nam néu
quyén bé mat danh cho viéc s¢ hitu cac cong trinh khdng phai 1a toa nha.

(2) Néu bat ky khoang thoi gian ndo nho hon khoang thoi gian néu trong
khoan trén da duoc xac dinh, thi thoi han d6 s& dugc kéo dai dén khoang thoi gian
da dé cap o khoan trén.

Diéu 281 (Thai han caa quyén bé mit khong theo hop dong)

(1) Néu thoi han cia quyén bé mat chua duogc xac dinh trong hop dong, thi
thoi han d6 sé& 1a khoang thai gian ngan nhat dugc dé cap trong Diéu trudc.

(2) Néu, khi quyén bé mit duoc tao ra, loai va két cau cua cong trinh khdng
duogc xac dinh, thi quyén bé mat s& duoc coi 1a loai cong trinh duoc dé cap trong
muc 2 caa Piéu trudce.

Diéu 282 (Chuyén nhuong va cho thué quyén bé mat)

Nguoi thira huong quyén bé mat ¢é thé chuyén nhuong quyén caa minh
cho ngudi khac hodc co thé cho thué dat trong thoi han cua quyén bé mit.

Piéu 283 (Quyén Gia han Yéu cau va Mua lai cia Ngudi thu huong)
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(1) Néu céc toa nha, cac cong trinh kién tric khac hoac cay cbi van con, khi
cham dut quyén bé mit, nguoi thu huong co thé yéu cau gia han hop dong.

(2) Néu nguoi chuyén giao quyén bé mat®* khéng muébn gia han hop dong,
nguoi thu huong c6 thé yéu cau ngudi chuyén giao quyén bé mit mua lai nhing
cong trinh kién tric hodc cay cbi theo khoan trén véi mot muc gia hop 1y.

Diéu 284 (Gia han va Thoi han)

Trong trudng hop cac bén phai gia han hop dong, thoi han caa quyén bé
mit s& khong it hon khoang thoi gian ngan nhat duoc dé cap trong Diéu 280, bt
dau keé tir ngay gia han: Véi diéu kién, cac bén c6 thé xac dinh thoi gian gia han
dai hon ctia Diéu 280.

Piéu 285 (Nghia vu x6a bo, Quyén yéu cau mua)

(1) Khi cham duat quyén bé mat, ngudi thu huong phai khoi phuc lai tinh
trang ban dau cua dat, dd bo cac toa nha, cong trinh kién tric khac hoic cay cbi.

(2) Trong trudng hop cua khoan trén, néu ngudi chuyén giao quyén bé mat
dua ra yéu cau mua céc cdng trinh kién tric hoic cay cbi, dau thau mot muc gia
hop 1y cho chung, thi ngudi thy huong khdng duoc tir chdi yéu cau d6 ma khong
c6 ly do chinh déang.

Piéu 286 (Yéu cau tang hoic giam tién thug)

Trong trudng hop gia thué khéng hop 1y, do gia dat thay doi, thué ting,
giam, c4c bén lién quan c6 quyén yéu cau ting hoac giam tién thué.

Piéu 287 (Yéu cau cham dut quyén bé mat)

Néu mot nguoi thira huong khong tra tién thué trong khoang thoi gian tir
hai ndm tré 1én, nguoi chuyén giao quyén bé mat cé thé yéu cau cham dat quyén
bé mat.

Diéu 288 (Yéu cau cham dat quyén bé mat va Thong bao cho Bén nhan
thé chap)

Néu mot quyén bé mat 1a ddi tugng cua mot thé chap, hoic cac toa nha hoic

cay cdi trén dat 1a dbi tugng cua mot thé chap, thi yéu cau theo Diéu trén co thé

64 Tire 1a chd s& hivu dat.
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duogc thyc hién sau mot khoang thoi gian hop 1y da troi qua ké tir thoi diém nhiing
ngudi nhan thé chip duoc thdng bao.

Diéu 289 (Piéu khoan bit budc)

Bat ky hop dong nao tréi véi cac quy dinh tir Piéu 280 dén Diéu 287 va bat
loi cho nguoi thu huong déu khéng cé hiéu luc.

Diéu 289-2 (Quyén bé mit bi phan chia)

(1) Khéng gian trén hodc dudi mat dat cé thé dugc phan chia thanh phan
trén hoac phan duéi va c6 thé 1a pham vi thuoc quyén bé mat vé viéc sé hitu mot
tda nha hoac cac cau trac khac. Trong trudng hop nay, viéc sir dung dat c6 thé bi
han ché dé thuc hién quyén bé mit nhu vay bang mét hanh vi kién tao.

(2) Ngay ca khi nguoi thir ba 6 quyén sir dung va thu loi tir dat, néu nguoi
d6 va tat ca nhimg ngudi c6 quyén ddi véi dat do dong ¥ lam nhu vay, thi quyén
bé mat bi phan chia nhu quy dinh tai khoan (1) c¢6 thé dugc thiét lap. Trong trudng
hop nay, nguoi thir ba c6 quyén st dung va thu loi tir dat khong duoc can thiep
vao viéc thuc hién quyén bé mat.

[Piéu nay méi duoc bd sung boi Luat s6 3723, ngay 10 thang 4 nam 1984]

Diéu 290 (Cac diéu khoan &p dung Mutatis Mutandis®®)

(1) Cac Dbiéu 213, 214, va 216 dén 244 s& &p dung céc bién phap thay doi
twong tng gitra nhirng nguoi thu hudng, hoac gitra ngudi thira hudng va chu sé
hitu khu dat lién ké.

(2) Céac Diéu tir 280 dén 289 va khoan (1) cua Diéu nay sé ap dung nhiing
thay ddi tuong Gmg ddi véi cac quyén bé mit khong gian theo Diéu 289-2. <Mdi
duoc bo sung boi Pao luat sb 3723, ngay 10 thang 4 nim 1984>

2.5. Phan tich, rat ra bai hec cho Viét Nam trong viéc quy dinh va thuc
hién quyén bé mgt

2.5.1. Quyén bé mat trong hé thong vt quyén

Nghién ctru quy dinh vé vat quyén trong phap luat cia cac qudc gia trén thé

gidi cho thay c6 hai nhém vat quyén duoc phan biét 13, do 1a:

65 Thay d6i tuwong (ng.
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- Céc vat quyén thudc vé ngudi 1a chu s hitu tai san.

- Céc vat quyén thudc vé ngudi khdng phai 1a chi so hitu tai san.

Trong d6, c6 thé thdy quyén bé mat thudc vé nhém quyén thir hai “Cac vat
quyén thudc vé nguoi khéng phai 1a chii so hitu tai san”. Ngoai ra, lién quan dén
thué dat, co su khac biét trong quan niém giira cac quéc gia. C6 qubc gia cho rang
quyén bé mat 1a mot vat quyén ma khi cac bén giao két hop dong thué dat (mot
quan hé trai quyén) thi quyén bé mit ctia ngudi thué dbi véi dat sé dugc xac 1ap;
nhung ciing c6 qudc gia quy dinh viéc thué quyén bé mit va thué dat 1a khac nhau,
mac du thue té van p dung cac quy ché phap 1y twong ddi giéng nhau.

2.5.2. Vé ngi dung cua quyén bé mat

Quyén bé mat xuat phat tir luat La M& véi ¥ nghia 1a quyén st dung khong
gian trén dat dé xay dung va so hitu nha hay céc cong trinh xay dung khéc. Bén
canh d6, Luat La M3 quy dinh thém quyén canh téc, véi cac ché dinh tuong ty,
chikhac vé muc dich cua viéc st dung dat khong phai 1a dé xay dung cong trinh
ma |a dé canh tac, san xuat néng nghiép.

Tuy nhién, viéc sir dung dat va khong gian trén bé mat dat cang ngay cang
tré nén rat da dang. Hon nita, Xét thdy du 1a dé sir dung vao muc dich xay dung
hay muc dich canh tac thi ché do phép ly cua hai quyén nay ciing tuong tu nhau.
Do @6, hién nay c6 hai hudng quy dinh: mot la gitt nguyén mé hinh cuaa luat La
M3, dong thoi sir dung cac quy dinh dan chiéu cua hai quyén nay sang nhau (nhu
Nhat Ban, PBai Loan, Ha Lan) hoac hai la, gop hai muc dich trén vao lam mot va
dat dudi tén quyén bé mat, bo di quyén canh tac va nhu vay, ndi ham cua quyén
bé mit tré nén rong hon, bat ké hudng téi muc dich sir dung nao thi d6 ciing 1a
quyén phai str dung bé mit.

2.5.3. Vé pham vi khdng gian cia quyén bé mat

C6 quéc gia quy dinh quyén bé mit kéo dai dén ca khéng gian ngam nhung
cling c6 qudc gia lai khong quy dinh cu thé. Do bdi canh ra doi cua cac BLDS
(thuong trong cac giai doan cach nay da lau) ma viéc st dung cac khéng gian
ngam ciing c6 thé chua duogc tinh dén. BLDS cua Pai Loan (Piéu 832) hién di

duogc sira ddi dé bd sung thém quyén bé mit kéo dai ca d¢én khéng gian ngam
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(trude khi duoc sira d6i, Piéu 832 chi quy dinh quyén bé mit 1a d6i voi phan phia
trén mat dat). Hién nay, khéng gian ngam da duoc st dung cho cac muc dich rat
da dang trudc tinh trang dan sé thé gisi gia ting nén dién tich mat dat tu nhién da
khong con dap ung duoc nhu cau st dung caa con ngudi. CO thé coi truong hop
xay dung cong trinh ngam trong 1ong dat 1a chung ta dang sir dung dén mot bé
mat mang tinh “nhan tao” (khdng phai hinh thanh do tu nhién la do hoat dong can
thiép ciia con ngudi), cac cong trinh trong long dét 16 rang ciing phai nam trén
mot bé mat nhat dinh®. Nhu vay, néu khong quy dinh quyén bé mat kéo dai dén
ca long dat thi s& kho xac dinh duoc viéc st dung long dat dé xay dung cong trinh
thi 12 quyén gi mac du vé ban chét thi cac hoat dong d6 dién ra trén mat dat hay
trong 10ng dét ciing 1a nhu nhau.

Theo quan diém vé quyén sé hitu dat (hoic QSDP & nhiing nude quy dinh
s& hiru nha nude ddi vai dat dai) thi quyén cua chi dat kéo dai dén ca phan khong
gian phia trén va dudi long dat. Tuy nhién, trong béi canh cac cong trinh ngam
duoc xay dung ngdy cang nhiéu thi QSDD trén bé mit tu nhién va QSDD & bé
mat khong gian ngam ciing can duoc phan chia. Vi du: mot cira hang ban do udng
& ga tau dién ngam c6 phan khdng gian phia trén mat dat ty nhién 1a tru so cua
mot cdng ty khac thi cing mot dién tich dat nhung bé mat dat lai chinh 1a ranh
gidi phan chia sé hitu/quyén sir dung. Tham chi, BLDS Pai Loan con tién xa hon
nita khi da xdy dung cac quy dinh vé quyén bé mat bi phan chia (giéng mé hinh
chung cu) nhung nam & khdng gian ngam.

2.5.4. Vé viéc xac dp va cham dit quyén bé mat

(1) Van ban xéc 1ap quyén:

Thoa thuan xac 1ap quyén dua trén y chi cia cac bén. Phap luat cac qudc
gia trén khdng budc vin ban nay can phai duoc cdng ching. BLDS Nhat Ban quy
dinh viéc cong ching chi c6 tac dung d6i khang voi bén thir ba. Hai bén co thé
thoa thuan va cung tuén thu, nhung nghia vu tén trong théa thuan chi dat ra voi

bén thir ba khi vin ban xac 1ap quyén duoc cdng ching.

66 Lé Thi Ngoc Mai (2014), d3 dan.
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Trong van ban xac 1ap quyén sé& ¢ cac quy dinh vé nghia vu tra tién dbi voi
nguoi thué quyén bé mit (s6 tién, cach thic thanh toan...), ¢6 thé co quy dinh vé
thoi han hodc khéng, nhitng quyén cua ngudi thué quyén bé mit ciing duoc
quydinh cu thé va giéi han theo vin ban nay.

(2) Thoi han caa quyén bé mat:

Phap luat cac qudc gia trén khdng budc cac bén ghi rd thoi han caa quyén
bé mat duoc thiét 1ap trong thoi gian bao 1au. Trong vian ban xac 1ap quyén, quyén
bé mat c6 thé ghi 15 1a dugc thiét 1ap trong mot khoang thai gian cu thé hoic
khong.

Tham chi khoang thoi gian néu c6 duoc xac dinh cling chua han 3 mang
tinh cu thé, chinh x4c (nhu bao nhiéu nam). Khi thoi han cia quyén bé mat khong
duogc xac dinh rd s& dé dan dén cac tranh chép, vi vay, phép luat cac qudc gia déu
xay dung quy dinh du phong cho trudng hop thoi han cua quyén bé mat khdng
duoc xac dinh rd, hoic 1a do cac bén ty quyét dinh tai bat ki thoi diém nao hoic
yéu cau Toda an xac dinh mot khoang thoi gian cu thé.

(3) Can cir cham dut quyén bé mat;

M6t nguyén tic chung dugc phap luat cac qudc gia trén ghi nhan 1a: Quyén
bé mat khong bi cham dut boi sy mat di hay pha hiaty nha, cong trinh xay dung
hoac cay trong.

Quyén bé mit cd thé cham duat theo thoa thuan giira 2 bén hoic do méot bén
don phuong cham dut khi dap @¢ng nhiing diéu kién do phép luat quy dinh. Nhin
chung,chua dat s& c6 quyén don phuong cham dat khi nguoi thué quyén bé mat da
khéng thuc hién ding nghia vy tra tién (thuong 1a cham tra mot vai nam — tly
tirng nuéc) hoic ¢6 hanh vi gay tén hai d6i voi dat; con nguoi thué quyén bé mat
c6 thé don phuong cham dut vao bat ky thoi diém nao néu giira cac bén khéng co
thoa thuan vé thoi han cua quyén, tham chi BLDS Pai Loan con cho phép nguoi
thué quyén bé mit tra trude tién thué cho 3 nam tiép theo dé tir bd mot quyén bé
mit dd duoc xac dinh thoi han hodc néu dit khong dap umg dugc muc dich sir
dung ma khong phai boi 16i caa ho.

(4) Tinh trang cua dat khi quyén bé mat cham dut:

1O



Mot nguyén tic chung duoc phép luat cac quéc gia trén ghi nhan 1 khi
quyén bé mat chdm dut thi tinh trang ban dau caa dat phai duoc phuc héi. Nguoi
c6 quyén bé mit c6 quyén di doi di nha, cong trinh xay dung va cay trdng, bai do
la cac tai san thudc so hiru cua ho.

Tuy nhién, viéc di doi c4c tai san gan lién véi dat 1a rat kho. Vi vay, phap
luat cac qudc gia nay ciing dong thoi quy dinh viéc ngudi ¢ quyén bé mit c6 thé
ban lai cho chu dat cac tai san ndy. Tham chi, dé bao vé triét d& nguyén tic “Nhiing
gi gan voi dat déu thudc vé dat” (Superficies solo cedit) thi trong phéap luat cua
cac qudc gia trén déu quy dinh chu dat c6 quyén dua ra yéu cau mua cac tai san
nay ma cha s& hitu quyén bé mat khdng thé tir chdi néu khéng cé 1y do chinh
dang, BLDS Dai Loan con bo sung quy dinh “Néu nguoi ¢6 quyén bé mat khdng
di doi cac cong trinh xay dung ctia minh trong mot thang sau khi quyén bé mat
cham dut thi cong trinh xay dung d6 s& thuoc vé chii s¢ hiru dat, va néu no lam
can tré viéc sir dung dat thi chu so hiru dat cd quyén d& dé phuc hoi tinh trang ban
dau cua dat”. Theo BLDS Nhat Ban thi nguyén tac nay cd thé khong duoc ap dung
trong trrong hop co tap quan khac.

Tom lai, quyén bé mat 1a mot ché dinh méi duoc quy dinh trong BLDS cua
Viét Nam, con trén thé gisi thi quyén bé mat da duoc quy dinh trong phap luat
cua nhiéu nuéc lién quan ti vat quyén va trong cac quy dinh lién quan téi sir
dung dat dai tir 1au, trén co s& thira ké tir dan luat La MA. V& ban chat, quyén bé
mat 1a mot vat quyén phu thude, vi dat dai van thudc vé cha sé hiru dat. V& noi
dung va pham vi ctia quyén bé mat thi phép luat cac qudc gia cd su khac biét, song
xu huéng chung 1a mé rong pham vi khdng gian caa quyén bé mat dé dap tng cac
yéu cau su dung dat cho cac muyc dich phat trién dang ngay cang thay doi theo
huéng hién dai. Trong bdi canh d6, quy dinh vé quyén bé mit trong BLDS cua
Viét Nam ciing 1a mot hudng di tién bo, phi hop véi xu thé chung. Tuy nhién, do
dic thi cua ché do so hiru voi dat dai tai Viét Nam, dé &4p dung va quan ly hiéu
qua ché dinh quyén bé mat thi can cé su nghién ctu, tham khao va lra chon kinh
nghiém maot cach phi hop dé quyén bé mat c6 thé thuc su phat huy duoc vai trd

trong viéc phat trién nguon luc dat dai.
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3. Nhdn dién cac vin dé qudn Iy nha nwdéc vé dit dai déi véi viéc thuc
hién quyén bé mdt ¢ Vigt Nam

3.1. Nhdn dién quyén bé mdt trong méi quan hé gi#a Bé ludt Dan su va
phap ludt dét dai hi¢gn hanh

BLDS nim 2015 bén canh quyén s¢ hiru di ghi nhan 03 quyén khéac ddi voi
tai san co lién quan truc tiép dén QSDP, tai san gan lién véi dat 1a quyén déi véi
BDS lién ké - (Pia dich), quyén huéng dung va quyén bé mit,®” ddng thoi, Bo
luat nay quy dinh kha day du cac dau hiéu phap Iy cua 3 quyén nay va méi quan
hé giira ching véi quyén sé hitu va véi QSDD. Trong dé: quyén bé mat duoc xéac
lap, thuc hién theo quy dinh cia BLDS, luat khac lién quan; chu thé quyén bé mat
truc tiép nam giir, chi phéi, khai thac, st dung miat dat, mat nude, khoang khong
gian trén mat dat, mat nude va long dat ma QSDP thudc vé chi thé khac dé thuc
hién viéc xay dung cong trinh, trong cay, canh tac;® chu thé c6 QSDD khong
khong thé han ché, tuéc doat quyén cua chii thé quyen bé mat néu khdng co can
ctr quy dinh tai BLDS, Luat Dat dai, luat khéc lién quan; chu thé quyén bé mat c6
quyén tu bao vé, ngan chan chia thé QSDD hoac bat ky chu thé nao ¢6 hanh vi
xam pham quyén cua minh bang nhing bién phéap khéng tréi véi quy dinh cua
phap luat;% quyén bé mat van c6 hiéu luc trong truong hop cha thé c6 QSDD
chuyén giao QSDP cua minh cho chu thé khac, trir truong hop luat c6 quy dinh
khac; chu thé c6 QSDD khdng c6 quyén doi lai mat dat, mit nudc, khoang khong
gian trén mat dat, mit nudc va long dat tir sy chiém hiru caa cha thé quyén bé

mat;” chi thé quyén bé mit dugc thuc hién moi hanh vi trong pham vi luét dinh

67 D.267-273. BLDS ndm 2015: Quyén cta mot chi thé déi véi mat dat, mat nuwdc, khodng khdng gian
trén mat dat, mat nwdc va long dat ma quyén sir dung dat dé thudc vé chl thé khac. Chid thé quyén bé mat duoc
s& hitu nhirng tai sdn duoc tao 13p. Trudng hop quyén bé mat dwoc chuyén giao mét phan hodc toan bé thi chi
thé& nhan chuyén giao dugc k& thira quyén bé mét theo diéu kién va trong pham vi twong (rng v4i phan quyén bé
mat dwoc chuyén giao.

68 Khoan 1 Didu 159 BLDS ndm 2015: Mac du quy dinh ndy dung dé dinh nghia quyén khac d&i vai tai
san ma khéng bao ham quyén sé& hitu nhwng vé ban chat phap ly ty than quyén s& hitu d3 mang dic tinh d6,
tham chi day dd, manh hon hon bat ky quyén nao khac d6i véi tai san.

69 Khoan 1 Piéu 160, khoan 1 Diéu163 BLDS nam 2015.

70 Khoan 1 Piéu 160, khodn 2 Diéu 166 BLDS nam 2015.
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nhung khong duoc gay thiét hai hoac 1am anh hudng dén loi ich quéc gia, dan toc,
loi ich cdng cong, quyén va loi ich hop phép cua chu thé c6 QSDP hoic cia ngudi
khac:;™ chu thé quyén bé mat phai chiu rai ro vé tai san trong pham vi quyén bé
mat cua minh, trir trudng hop ¢ thoa thuan khéc véi cha thé c6 QSDD hoac luat
c6 quy dinh khac.”

Qua cac quy dinh néu trén, c6 thé nhan thdy, mic du khong cé co ché phép
ly cu thé vé viéc xac 1ap quyén bé mat cho ngudi st dung dat trén dat thuoc so
hitu toan dan nhung xét vé pham vi quyén va noi dung quyén thi nguoi sir dung
dat duong nhu di co day du cac dau hiéu vé quyén ning can phai c6 caa quyén
bé mit duoc quy dinh trong BLDS. Bén canh dé, trong mot s6 quan hé cu thé,
Luat Pat dai nim 2013 ciing da thé hién mot phan vé van dé nay, nhu Piéu 174
cua Luat nay quy dinh:

“]. Té chirc kinh té dwoc Nha nuée giao dat co thu tién sir dung dat, cho
thué dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué cé quyén va nghia vu
chung quy dinh tai Diéu 166 va Piéu 170 cua Ludt nay.

2.T6 chure kinh té dicoe Nha nwée giao ddt co thu tién si dung dat, cho thué
dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué ngodi quyén va nghia vu quy
dinh tai khodn I Diéu nay con c6 cac quyén sau day:

a) Chuyén nhirong OSDP, tai san thugc sé hizu ciia minh gan lién véi dat;

b) Cho thué OSDD, tai sdan thugc sé hizu ciia minh gan lién véi dat doi véi
triong hop dwoe Nha nude giao ddt c6 thu tién si dung dat; cho thué lgi OSDP,
tai san thugc sé hizu ciza minh gan lién véi ddt doi véi truong hop dwoe Nha nuedc
cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thug;

¢) Tang cho OSDD cho Nha nuwéc; ting cho QSDD cho céng dong dan cie
dé xay dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung cua céng dong; tang cho nha

tinh nghia gan lién véi dat theo quy dinh cia phap ludt;

71 Khoan 3 Diéu 160 BLDS ndm 2015.
72 Khoan 2 Diéu 162 BLDS ndm 2015.
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d) Thé chdp bang OSDP, tai sdn thudc sé hizu cia minh gan lién véi dat
tai Cac té chure tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam;

d) Gép vén bang OSDD, tai san thugce s¢ hizu ciza minh gan lién véi dat dé
hop tac san xudt, kinh doanh véi té chite, cd nhdn, nguwoi Viét Nam dinh cu & nréc
ngoai, doanh nghiép ¢ vén dau tw nuée ngodi theo quy dinh cia phap lugt”.

Ché dinh quyén bé mit cho phép ting khong gian str dung dt, ting luong
chu thé tiép can dugc QSDD, giam chi phi cho QSDD, dam bao an toan phap ly
vé tai san ddi véi tai san 1a quyén bé mit va céc tai san hinh thanh trén dat va gan
lién vé6i dat cua cha thé quyén bé mat. Sy an toan phap 1y dbi voi tai san 12 QSDD
va tai san gin lién véi dat da duoc coi 1a hat nhan stc manh cua ché dinh QSDD.
Ché dinh quyén bé mit ciing tao ra duoc su an toan phap Iy vé tai san nhung
khong phai 1a tai san duoc x&c 1ap va tao dung trén dat thuoc quyén sir dung cua
minh ma duoc x4c 1ap va tao dung trén dat thudc quyeén sir dung cua ngudi Khéc.
Tuy ¢6 su khac nhau vé con duong hinh thanh nhung su an toan phap ly vé tai san
cua ché dinh QSDP va caa ché dinh quyén bé mat déu c6 co ché tac dong gidng
nhau 1én tam ly va nhan thirc con ngudi, 18n x& hoi va nén kinh té. Do d6 chung
ta c6 thé hy vong ché dinh ndy s& md ra mot giai doan thanh cdng méi trong qué
trinh xay dung va phét trién chinh sach dat dai & Viét Nam.

3.2. Ping ky quyén tai san va giao dich bdo dam déi véi quyén bé mat

* V& dang ky quyén tai san, Diéu 106 BLDS c6 quy dinh:

1. Quyén s¢ hitu, quyén khdc doi Véi tai san 1a BPS dwoc dang ky theo quy
dinh cua Bg ludt nay va phap ludt vé dang ky tai san.

2. Quyén sé hitu, quyén khdc doi Véi tai sdn la déng san khodng phdi ding
Ky, trie trieong hop phap ludt vé ding ky tai san ¢é quy dinh khac.

3. Viéc dang ky tai san phdi dwroc cong khai.

Theo quy dinh nay thi quyén khac d6i véi tai san 1a BDS duoc ding ky theo
quy dinh ctia BLDS va phap luat vé dang ky tai san. Hién nay, viéc xac dinh quyén
bé mit c6 phai 1a quyén khac ddi véi tai san 1a BDS hay khong ciing 13 mot cau
hoi khong dé tra 16i boi 18 dén thoi diém hién tai cling chua c¢6 vin ban phap luat
nao ghi nhan khoang khéng gian trén mat dat, mat nude, dudi long dat 1a BPS.
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Hon nita, hién nay Viét Nam chua c6 Luat Pang ky tai san nén van dé dang ky
quyén bé mit chua dugc ghi nhan va thyc thi trén thuc té.

Déi véi viée dang ky dat dai Diéu 95 Luat it dai c6 quy dinh: Pang ky
dat dai, nha & va tai san khéac gan lién voi dat gom dang ky 1an dau va dang ky
bién dong, duoc thuc hién tai té chic dang ky dét dai thudc co quan quan 1y dat
dai bang hinh thire diang ky trén gidy hodc ding ky dién tir c6 gié tri phap 1y nhu
nhau. Pang ky dét dai 1a bat budc dbi véi ngudi st dung dat va nguoi duoc giao
dat dé quan 1y; dang ky quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gén lién voi dat thuc
hién theo y&u cau caa chu sé hitu.

Hién nay, quyén bé mit cd 12 mot loai tai san hay khong con dang ban luan.
Nhu trén di chi ra, 6 y kién cho rang quyén bé mat 1a mot vat quyeén thi khong
thé duoc coi la mot tai san. Tuy nhién, chling t6i cho rang quan diém nay ciing
chua hoan toan thuyét phuc vi: Thir nhat, vat quyén co ddi tuong 14 mot tai san
nhung ban than n6 van cé thé trg thanh tai san va no lai tro thanh doi twong cua
mét vat quyén khéc. Hién nay chwa c6 1y thuyét ndo khang dinh mot vat quyén thi
khong thé tré thanh mot quyén tai san. Hon nita, ngay ca trong quan hé trai quyeén,
quyén doi no dugc c¢éng nhan 14 tai san thi ban than quyén doi no lai cling c6 ddi
tuong 1a mot tai san (khoan no). C6 thé néi, d6i véi quyen bé mit thi doi tuong
cua no 1a bé mat dat, mat nudc, khoang khdng gian trén mat dat, mat nudc (cling
can duoc coi 12 mot loai tai san) va ban than quyén bé mat lai 13 tai san va thuoc
quyén sé hitu cua chi thé cd quyén bé mit d6. Thir hai, theo quy dinh tai Diéu
105 va Diéu 115 cua BLDS thi quyén tai san la quyén tri gia duoc bang tién va
quyén tai san 1a mot loai tai san. Thuc té khdng thé phi nhan quyén bé mat 1a mot
quyén tai san ¢ gia tri rat 1on. Mot ngudi 6 quyén doi vai bé mit dat, mit nudéce,
khoang khdng gian c6 thé khai thac hudng rat nhiéu gia tri vat chat va khi quyén
d6 duoc chuyén giao thi hoan toan c6 thé tinh duogc gié tri thanh tién. Chinh vi
vay, theo quan diém cuia ching toi, phap luat Viét Nam can quy dinh mot cach rd
rang quyén bé mat 1a mot loai tai san dugc dua vao giao luu dan sy va quyén bé

mat phai duoc dang ky theo quy dinh ciia phap luat Dat dai.
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Ly do can quy dinh quyén bé mit bat buoc phai dang ky 1a vi quyén bé mat
la quyén cua chi thé trén tai san cua ngudi khéc, tic 1a ciing mot Ic ¢ hai chi
thé cting ¢ quyén ddi voi tai san. Trong khi do, thi tai san lai thudng nam trong
su chiém hitu thuc té hodc dugc sy ghi nhan quyén vé mat phap ly caa cha sé hitu.
Chinh vi vay, dé tao niém tin cho nguoi thir ba vé viéc chu thé ciing c6 quyén ddi
Vi tai san cua ngudi khac 1a mot viéc 1am can thiét. Day sé 1a co s& phap 1y dam
bao cho viéc cong nhan va bao vé vat quyén mot cach hiéu qua va dé ciing 1a cong
cu bao dam cho viéc thuc hién cac giao dich lién quan dén vat quyén duoc thuc
hién trén thuc té. Thuc té, tir khi BLDS niam 2015 ¢6 hiéu luc thi viéc xac 1ap va
thuc hién céc loai vat quyén méi trong Bo luat nhu quyén hudng dung, quyén bé
mat dudng nhu khong dugc thyuc hién. Diéu nay phan nao lam mat di y nghia cua
ché dinh nay khi ma nén kinh té nudc ta dang van hanh va ngay cang doi hoi nhiéu
hon sy tham gia vao giao dich cua cac loai tai san méi. Qua nghién cuu, ching toi
dé xuat, d& dam bao cho viéc thuc thi cac vat quyén mot cach hiéu qua thi can
phai c6 co ché diang ky phu hop ddi vai mdi loai vat quyén dac biét 1a ddi véi
quyén bé mat.

Trén thé gisi, viéc ding ky vat quyén da dugc phép luat cua nhiéu qudc gia
trén thé gisi ghi nhan vi du tai Diéu 3, Luat vé quyén bé mat cua Bi quy dinh:
“Vén ban tao ldp quyén bé mat sé phdi dwoc dang ky trong sé ding ky c¢ong khai
chuyén biét.” Hodc BLDS Nhat ban quy dinh “Viéc tha ddc, mdt hodc thay doi
vdt quyén doi véi BBS khdng thé duroc tién hanh chang lai nguwoi thir ba khi viéc
nay chira dwoc dang ky phit hop Véi quy dinh cia phap ludt vé dang ky tai san”’
(Diéu 177) va “Viéc chuyén nhwrong vdt quyén doi véi déng san khéng dwroc dung
dé chong lai nguoi thir ba khi déng san chua dwoc chuyén giao”. Luat vé quyén
tai san cua Trung quéc c6 mot didu luat chung (Piéu 6) va mot ché dinh (tir Biéu
9 dén Piéu 22) quy dinh vé Pang ky BDS. BLDS Ha Lan danh mét phan (3.1.2)
trong quyén 3 tir Piéu 3:16 dén 3:31 dé quy dinh vé dang ky tai san...

BLDS Viét Nam méi ra doi tirnam 2015 va ¢6 hiéu luc nam 2017, viéc sta
d6i Bo luat chua duogc dat ra. Viét Nam ciing chua c6 Luat Pang ky tai san. Tuy

nhién, viéc stra doi Luat DAt dai da duoc dit ra va dua vao ké hoach 1am viéc cua
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Quéc hoi. Trong thoi gian téi, khi xem xét sira d6i Luat DAt dai thi viéc bo sung
quy dinh Vé viéc dang ky quyén bé mit trong Luat Pat dai cling 1a phu hop Vi
quyén bé mat 1a quyén niang ludn gén lién véi bé mit dat, mat nudc, hay ndi cach
khac 1a ciing gan lién véi dat dai. Viéc quy dinh vé dang ky quyén bé mat cd thé
tuong tu Vi viée dang ky QSDD va cung duoc ghi nhan trén mot gidy to (s6 do)
dé dam bao viéc st dung duoc thuan tién va cung cip thong tin cho ngudi thir ba
khi can thiét dam bao sy minh bach cho cac giao luu dan sy duoc thuc hién trong
thuc tién.

* V& dang ky giao dich bao dam

Hién nay, dé phl hop véi ban chit cia bao ¢am thuc hién nghia vu, phap
luat dan su Viét Nam khong quy dinh vé dang ky giao dich bao dam ma chi co
quy dinh vé dang ky bién phap bao dam.

Vé diang ky bién phap bao dam, BLDS c6 quy dinh tai Diéu 298 nhu sau:

1. Bién phap bdo dam dwoc dang ky theo thoa thuan hodc theo quy dinh
cua lugt.

Viéc dang ky la diéu kién dé giao dich bdo dam c6 hiéu luc chi trong triong
hop lugt co quy dinh.

2. Truong hop dwoc dang ky thi bién phap bdo dam phat sinh hiéu lyc doi
khang véi nguoi thir ba ké tir thoi diém ding ky.

3. Viéc dang ky bién phap bao dam dwoc thuc hién theo quy dinh cua phap
ludt vé déing ky bién phap bdo dam.

Pé hudng dan quy dinh caa BLDS vé dang ky bién phap bao dam, Chinh
pht d3 ban hanh Nghi dinh 102 nim 2017 ngay 01/9/2017 vé ding ky bién phap
bao dam trong d6 c6 quy dinh:

- Céc bién phap bao dam bat budc phai ding ky bao gém: (i) Thé chap
OSDP;, (i) Thé chap tai san gan lién véi ddt trong trirong hop tai san dé da dwoc
chitng nhdn quyén s¢ hizu trén GCN OSDP, quyén sé hizu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat;(iii) Cam cé tau bay, thé chdp tau bay; (iv) Thé chdp tau bién.

- C4c bién phap bao dam dugc ding ky khi co yéu cau bao gom: (i) Thé
chdp tai sdn la dong san khac; (i) Thé chdp tai san gan lién véi dat hinh thanh
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trong twong lai; (iii) Bdo luu quyén s¢ hitu trong trirong hop mua ban tai san gan
lién véi dat, tai san gan lién véi ddt hinh thanh trong twong lai; mua ban tau bay,
tau bién; mua ban tai sdn la dong san khac c6 bdo liu quyén so hiru.

Qua cac quy dinh trén c6 thé thay ca BLDS, Luat Pat dai hay Nghi dinh
102 déu khong c6 quy dinh vé dang ky bién phép bao dam déi véi ddi tuong 12
quyén bé mat. Thuc té hién nay trong BLDS khong c6 quy dinh nao vé viéc bao
dam hay thé chap quyén bé mit. Piéu nay ciing xuat phat tir Iy do khéng c6 quy
dinh nao ghi nhan quyén bé mat 12 mot loai tai san. Ngay trong Nghi dinh 21 ngay
19/3/2021 quy dinh vé bién phap bao d¢am ciing chi quy dinh vé viéc thé chap tai
san duoc tao 1ap tir quyén bé mit chir khdng phai 1 quyén bé mat.”® Nhu vay, néu
chu thé cua quyén bé mat chua tao lap duogc tai san nao tir quyén bé mat thi khong
thé ding quyén bé mat dé dam bao. Diéu nay gay kho khin cho cac chu thé khi
ma ho can vén dé hoat dong va tham chi can von dé dau tu xdy dung tao lap tai
san trén dat ma ho coquyén bé mat d6. Hon nita, ban than gia tri caa quyén bé mat
cling ¢6 thé 16n hon rat nhiéu so véi tai san duoc tao lap trén quyén bé mit. Vi
vay, viéc chi dinh gié tai san duoc tao 1ap trén quyén bé mat chir khéng phai dinh
gia quyén bé mat dé cho vay ciing s& lam giam di rat nhiéu kha nang huy dong
von caa cha thé co quyén bé mat va phan nao l1am mat di ¥ nghia cua ché dinh
quyén bé mat trong BLDS. Vi du, A c6 quyén bé mat trén manh dat 10.000 mét
vuéng trong thoi han 40 nim. A da thyc hién duoc quyén bé mat trong thai han 5
nam va xay mot ngdi nha tri gia 3 ty trén do. A dang mudn dau tu xay dung mot
toa nha thuong mai va van phong cho thué trén bé mat do va can vén. Theo quy
dinh caa phép luat hién hanh thi A khdng thé mang quyén bé mit di thé chap ma
chi dugc mang tai san tao 1ap trén bé mat di thé chap. Biéu nay 1am han ché di
kha nang khai thac hiéu qua bé mat caa A vi khong c6 vdn hoic néu co thé vay
duogc bang cach thé chap ngdi nha thi s6 vén caa A vay duoc ciing rat nho (khdng

thé vuot quéa 3 ty). Hon nita, néu thé chap ngdi nha thi vé nguyén tic A ciing

73biéu 11 Nghij dinh 21 ngay 19/3/2021 quy dinh thi hanh Bd luit Dan sy vé bao ddm thuyc hién nghia
vy
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khong thé pha ngoi nha d6 di dé xay dung toa nha vi nha da 13 tai san bao dam
nén A khdng c6 quyén dinh doat.

Chinh vi vay, ching tdi cho rang, viéc ghi nhan quyén bé mat 1a mot loai
tai san co y nghia rat 16n va ciing kéo theo cac quy dinh khéc trong phép luat dan
su va déat dai can bd sung va stra d6i cho tuwong thich. Phéap luat vé dang ky bién
phap bao dam ciing can ¢é sy ghi nhan vé viéc thé chap va dang ky thé chip dbi
véi quyén bé mat dé dam bao phat huy duoc vi tri, vai trd va gia tri caa quyén bé
mat trong thuc tién, ding véi dinh huéng va muc tiéu do Pang va Nha nudc dit
ra khi xay dung BLDS la bao ¢am tot hon quyén con ngudi (trong d6 cac quyén
dan su) va thiic day su phéat trién caa nén kinh té thi truong Pinh hudéng xa hoi
chu nghia.”

3.3. Co 56 di liéu dit dai véi vigc thuc hién quyén bé mat

Co so dir lidu dat dai 1a mot thanh t quan trong cua hé théng thdng tin vé
dat dai co y nghia 16n trong viéc thuc hién cac hoat dong quan ly vé dat dai ciing
nhu tao co s& dé cac chu thé c6 lién quan thuc hién duoc cac quyén caa minh trén
thuc té, chia sé thdng tin vé dat dai voi cac nganh khac (nhu ngan hang, cong
chung, thué...). Piéu 3 cua Luat Dét dai quy dink “Co sé dir liéu dat dai la tap
hop cac diz liéu ddt dai dwoc sdp xép, té chire dé truy cdp, khai thac, quan 1y va
cdp nhdt théng qua phwong tién dién tir.” Co sd dit lidu dat dai duoc phan thanh
2 cap la cap quéc gia (trung wong) va cip dia phuong (cac tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong). Theo quy dinh cua Piéu 121 Luat Dat dai va Diéu 3 Thong
tu 05/ 2017 ngay 25/4/2017 quy dinh vé quy trinh xay dung co s dit lidu vé dat
dai, phu luc 02 Quyét dinh 3196/QD-BTNMT nam 2019 quy dinh hé théng co so
dir liéu quéc gia vé dat dai trong kién tric Chinh pha dién tir cia nganh Tai nguyén

va Mbi truong thi co s dit liéu dat dai gdm cac thanh phan:

74xem Nghi quyét 48 ngay 24/5/2005 cla BS Chinh tri vé chién lugc xay dung va hoan thién hé théng
phap luat Viét Nam dén ndm 2020; Nghi quyét s6 49 ngay 02/06/2005 cla Bd chinh tri vé chién luwgc cai cach tu
phap d&n nam 2020; chién lwvgc phat trién kinh té&- x3 hdi giai doan 2011-2020; Diéu 52 Hién phéap 2013.
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- Co so dir liéu vé van ban quy pham phap luat vé dat dai: co so di liéu
thanh phan vé van ban quy pham phép luat vé dat dai bao gdm ca cac van ban
phap luat vé& dat dai néi chung va cac van ban c6 quy dinh vé quyén bé mat néi
riéng da duoc xay dung ddng bo trong co so dir lieu qudc gia vé van ban quy
pham phap luét theo Nghi dinh sé 52/2015/ND-CP ngay 28/5/2015 caa Chinh pha
vé co so dit liéu quéc gia vé phap luat. Hién nay, co so dir liéu da xay dung kha
hoan thién va st dung thdng nhat tir Trung wong dén dia phuong, viéc cap nhat
co s¢ dir liéu da dugc thuc hién thuong xuyén tai Trung wong va cac tinh, thanh
phd truc thudc Trung wong.

- Co s dit liéu dia chinh: bao gdm dix liéu ban do dia chinh, dang ky dét
dai, cap GCN QSDD, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat (sau
day goi 1a GCN), hd so dia chinh. Co s& dit liéu nay do cap dia phuong thuc hién.
Hién nay, do thyc trang Luat Dat dai chua c6 quy dinh vé quyén bé mat ciing nhu
chua co cac thong tu huéng dan thuc hién viée do dac xac dinh va thé hién thong
tin quyén bé mat trén ban dd dia chinh va trong hd so dia chinh, viéc 1ap hd so dia
chinh, dang ky, cap GCN dbi vai quyén bé mat; vi thé cho nén cac dix liéu ban d6
dia chinh, dang ky dét dai cling chua c6 cac théng tin lién quan dén quyén bé mat.
Trén ban dd, ho so trich luc thira dat hoic trén GCN QSDP déu khdng c6 thdng
tin vé quyén bé mat. Chinh vi vay, trong thoi gian téi Luat Pat dai ciling nhu cac
van ban hudng dan thi hanh can phai co quy dinh cu thé vé ndi dung nay va duong
nhién khi d6 hoat dong xay dung co s& dit liéu dia chinh cling s& dugc bd sung
mét s6 hang muc cdng viéc lién quan dén viéc thay di cau tric co sé dit liéu dia
chinh dé thé hién théng tin quyén bé mit, b sung thong tin quyén bé mit vao co
s& dit liéu, trén so do thira dat  va trén GCN QSDD.

- Co so dit lidu diéu tra co ban vé dit dai: bao gdbm cac dir liéu diéu tra danh
gia chat luong dat; dir liéu diéu tra danh gia tiém niang dét dai; dir liéu diéu tra
danh gia thoai hoa dat; dit liéu diéu tra danh gia 6 nhiém dat; dit liéu quan trac tai
nguyén dat. Nhitng co s& dir liéu ndy hién nay ciing khéng bao gom dit liéu diéu
tra riéng biét hay dac thu vé bé mat dat, mat nude hoac khoang khdng gian trén

mat dat, mat nude va long dat.
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- Co s6 dit lidu quy hoach, ké hoach str dung dat: Co s dir liéu quy hoach,
ké hoach SDP cép trung wong bao gdm: dit liéu bao céo thuyét minh téng hop,
ban d6 hién trang sir dung dét, ban d6 quy hoach, ké hoach sir dung dat va ban d6
diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat cap quéc gia, ving kinh té - xa hoi.
Co so dit liéu quy hoach, ké hoach st dung dét cip dia phuong bao gom: dir liéu
bao cao, biéu, bang s6 liéu thong ké, kiém ké dat dai, ban d6 hién trang sir dung
dat cap x4, huyén, tinh; di liéu vé quan 1y st dung dat theo chuyén dé duoc thuc
hién theo quyét dinh cua cap co tham quyén.

C6 thé ndi céac dix liéu quy hoach, ké hoach st dung dat hién nay ciing khong
c6 quy hoach, ké hoach riéng cho viéc st dung khoang khong trén mat dat, mat
nuéc hoic trong long dat. C4c dit liéu nay ciing anh huong khong nho dén viec
thuc thi quyén bé mat trén thuc té khi ma ¢ nhiéu cong trinh cdng cong chi dugc
st dung trong khoang khong hoic trong 10ng dat... nhu quy hoach xay duong,
Cau trén cao, tau dién ngam, san bay... Viéc quy hoach rd rang khoang khong gian
nay sé tao co sd cho viéc thuc thi trong thuc tién lién quan dén viéc thu hdi hoic
deén bu gia tri quyén bé mat. ..

- Co s dir lidu gia dat: V& ban chat, khai niém gia dat trong phap luat dat
dai Viét Nam chinh 1a gié tri QSDP. Co so dit liéu gia dat & cap trung wong bao
gom co dit liéu khung gia dat, gia dat tai khu vuc giap ranh giira cac tinh, thanh
phd truc thude Trung wong. Co so dit lidu gia dat & capdia phuong bao gom: di
liu bang gia dat, bang gia dat diéu chinh, b6 sung; hé sé diéu chinh gia dat; gia
dat cu thé; gia trang dau gia QSDD; thong tin gia dat trong Phiéu thu thap thdng
tin vé thira dat.

Tuong tu nhu gia dat, viéc xay dung khung gia d6i véi gia tri cua quyén bé
mat d6i vai khoang khong gian trén bé mit dat, mat nudc, trong 1ong dat ciing co
¥y nghia quan trong nhu vay. Tuy nhién, hién nay trén thuc té thi chwa c6 mot van
ban nao c6 quy dinh vé viéc xac dinh gia hay khung gia di vai quyén bé mat hozc
v6i khoang khong 1a ddi tuong cua quyén bé mat. Piéu nay ciing gay ra nhiing
kho khin khong nho trong thuc tién khi can phai tinh tién dén bu, tinh tién thué,

phi, tién bdi thuong. .. ¢6 lién quan dén quyén bé mit ma khéng phai 1a QSDP.
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- Co s6 dit liéu thdng ké, kiém ké dat dai: Co so dit liéu thong ké, kiém ké
dat dai & cap trung uwong bao gdm dit liéu bao céo, biéu, bang sé liéu thong ké,
kiém ké dat dai, ban d6 hién trang str dung dét cdp viing va ca nudc; dit liéu vé
quan Iy str dung dit theo chuyén dé. Co sé di liéu thong ké, kiém ké dat dai ¢ cap
dia phuong bao gdm: dir liéu bao cdo, biéu, bang sd liéu thdng ké, kiém ké dat
dai, ban do hién trang st dung dat cip x&, huyén, tinh; dit liéu vé& quan Iy st dung
dat theo chuyén dé duoc thuc hién theo quyét dinh caa cap co tham quyén;

- Co sé dir liéu vé thanh tra, kiém tra, giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6
c4o vé dit dai. Pay 1a co sd dir liéu luu trir phat sinh tir cac hoat dong lién quan
dén viéc thanh tra, kiém tra viéc thuc hién phap luat trong quan ly, st dung dat,
xur ly c&c sai pham trong quan 1y dat dai, trong thyc hién cac quyén cia ngudi sur
dung dat, giai quyét tranh chap, khiéu nai va t6 cdo vé dat dai. Tuy nhién, ciing
nhu cac thanh phan khac cua co so dir liéu thi phap luat Viét Nam hién hanh ciing
nhu cac hoat dong thuc té déu chua c6 quy dinh chi tiét vé cac hoat dong thanh
tra, kiém tra d6i véi viéc tuan tha phap luat trong quan Iy va thuc thi quyén bé
mat; chua co quy dinh vé xay dung, co s dir liéu thanh tra, kiém tra, giai quyét
khiéu nai, td cao lién quan dén quyén bé mit.

- Co sd dir ligu khac theo quy dinh caa phép luat: day 1a quy dinh mang tinh
du phong cia Luat Dat dai nham bao dam cho tit ca cac thong tin lién quan dén
dat dai déu duoc luu giit va cung cap khi can thiét. Quy dinh nay ciing khong néu
r& d6i Vi quyén bé mat nhung c6 thé hiéu néu phap luat dat dai cé sira doi theo
huéng bd sung thém quyén bé mat thi cac co sd di liéu nay ciing phai bao géom
co s6 dit liéu co lién quan dén quyén bé mat.

Tom lai, ché dinh quyén bé mat duoc dua vao BLDS 2015, trong khi d6
Phién ban méi nhat cua Luat Dat dai ban hanh nim 2013 va cho dén nay chua
duoc sira doi, b6 sung; vi thé téi thoi diém hién nay Luat Dat dai va hé théng quy
pham phép luat lién quan déu chua c6 quy dinh ndo vé quyén bé mat. Dit ligu dat
dai duoc xay dyng vira phan anh két qua hoat dong quan 1y dat dai, vira 1a nguon
tai liéu phuc vu cho cac hoat dong quan 1y d6, cho nén hién nay hé théng co so

dir liéu dit dai hoan toan chua duoc thiét ké dé phuc vu quan 1y quyén bé mat. Ba
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linh vuc quan 1y dat dai lién quan chat ché nhat dén quyén bé mat 1a dia chinh (do
dac 1ap, chinh 1y ban d6 dia chinh; dang ky dat dai va cdp GCN QSDBP, hoan
thién hd so dia chinh, xay dung va chinh Iy co s& dit liéu dia chinh), quy hoach
st dung dat va gia dat s& can c6 nhiing nd luc rat 16n dé dap tng duoc yéu cau
nhiém vu méi. Khéi lugng céng viéc phat sinh nhiéu nhit 1a trong linh vuc dia
chinh véi gia thiét rang Luat Dat dai sira doi bo sung s& quy dinh viéc 1ap hd so
xéac 1ap quyén bé mat, dang ky quyén bé mat, chinh ly hd so dia chinh caa cha su
dung dat c6 chuyén nhuong quyén bé mat, 1ap hd so dia chinh, cAp GCN cho
ngudi nhan quyén bé mat, dang ky bién dong quyén bé mat... Linh vuc gia dat s&
phai ddi dién voi thir thach kho khan khi phai xay dung phuong phap dinh gia
quyén bé mat véi nhimng truong hop boc taich QSDD rat da dang vé phan tang
khong gian, phan doan thoi gian va phan 16p noi dung sir dung dat khi xac lap
quyén bé mat... C6 thé du béo rang, viéc hién thuc hoa quyén bé mat trong quan
ly dat dai s& 1a mot budc thay d6i 16n d6i voi hau hét linh vuc chuyén mén va co
so dir liéu dat dai s& 13 noi hi tu thdng tin vé tat ca nhing thay doi do.
3.4. Nhiing théch thize, khé khin tac déng dén viéc hign thuc hda quyén bé mat
vao trong linh vwc dit dai

3.4.1. Thach thic, khé khdn tir nhitng bdt cdp trong ché dé phap 1y hién
hanh vé dit dai™

a) Vé xac 1ap quyén ddi vai tai san cua ngudi dan, doanh nghiép khi thuc
hién dy an dau tu, san xuét kinh doanh trén dat thuoc QSDD cua ¢ nhan, to chic
khac

BLDS nam 2015 da c6 nhimg quy dinh méi vé xéac 1ap quyén ddi vai tai san
ctia nha dau tu trén dat thudc quyén sir dung caa cé nhan, to chac khac, bao gom
quyén huong dung va quyén bé mat. Cac quyén nay duoc xéac 1ap theo luat dinh,
theo thoa thuan hoic theo di chic véi cac quyén ning rat manh so véi cac quyén

phét sinh tir giao dich nhu hop dong thué, thué khoan BPS. Trong d6, chu thé c6

Ngudn tham khao: Bdo cdo s6 251/BC-BTP ngay 26/10/2018 cla Bd Tuw phép trinh Th tuwéng Chinh phu vé vé
két qua ra soat nhirng bat cap, chdng chéo, vwdng mac gitta cac quy dinh cla phép luat lién quan dén viéc tiép
can dat dai cha ngudi dan va doanh nghiép dé thuc hién cac dy an dau tu, san xuat kinh doanh
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quyén bé mat, quyén hudong dung duoc tu do ¥ chi thuc hién moi hanh vi trong
pham vi quyén dugc quy dinh tai BLDS, luat khac c6 lién quan; khong ai c6 thé bi
han ché, bi tudc doat trai luat quyén ddi véi tai san; trong quan hé gitra nguoi c6
QSDD véi chu thé c6 quyén khac dbi véi tai san gan lién voi QSDD thi quyén khac
d6i véi tai san van c6 hiéu luc trong truong hop ngudi ¢ QSDP chuyén giao
QSDP cho chii thé khéc; chii s hitu QSDP khéng duoc ty minh huy bo thoa thuan
xac 1ap quyén bé mat, quyén huong dung déi véi ngudi dan, doanh nghiép dé thuc
hién du 4n dau tu, san xuat kinh doanh trén dat thuocQSDD cua minh, trir truong
hop BLDS, luat khac ¢6 lién quan quy dinh khéc.

Tuy nhién, Luat Dt dai, Luat Nha ¢ lai chua c6 quy dinh cu thé hoa hoic
chua c6 co ché phép 1y rd rang vé quyén caa nguoi sir dung dat, chu thé c6 quyén
khac ddi véi tai san lién quan dén quyén bé mat, quyén hudng dung theo quy dinh
cua BLDS. Luat Pét dai cling chua dé cap dén viéc chuyén ting phan hoic toan bo
quyén sir dung dat theo co ché nguoi str dung dat van giit vi thé phéap ly caa cha
s& hiru ddi véi QSDD nhung lai chuyén giao mot phan hozc toan bd quyén sir dung
thuc té cho nguoi khac dé xac 1ap, thuc hién quyén huong dung, quyén bé mat trén
thira dét thuoc quyén sir dung cia minh. Luat Dat dai c6 quy dinh vé dang ky bién
dong dat dai, tuy nhién, quy dinh nay chua bao quat duoc hét cac dang thic bién
dong dat dai. Trong d6, chua ghi nhan cu thé vé viéc dang ky bién dong quyén su
dung dat va ghi trén Giay chiing nhan quyén str dung dat, nha &, tai san gan lién véi
dat trong truong hop xac lap quyén huong dung, quyén bé mat trén thira dat thuoc
quyén str dung dat cua chi thé khac. Trén thuc té, truong hop nguoi dan, doanh
nghiép c6 nhu cau vé dang ky xéac 1ap quyén ddi véi quyén huong dung, quyén bé
mit theo quy dinh ctia BLDS thi chua thé thyc hién dugc do Luat Dét dai, phap
luat vé dang ky dat dai chua ghi nhan day da, chua c6 quy dinh vé quy ché, trinh
tu, thu tuc diang ky, cAp GCN ddi véi quyén bé mit va quyén hudng dung.

Ngoai ra, viéc Luat Pat dai chua c6 dinh nghia vé “Tai san gan lién véi dat”
dan t6i tinh trang khéng ré cac tai san duoc tao 1ap trén dat trén co s¢ quyén

huong dung, quyén bé mat, quyén tir hop ddng chuyén quyén st dung dat cua cac
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nha dau tu, ca nhan, td chac thuc hién du an san xuét, kinh doanh cé dugc xac
dinh Ia tai san gan lién véi dat hay khong; con ¢ cach hiéu khac nhau vé van dé
nay.

b) Viéc Luat Dat dai ghi nhan ngudi st dung dat bao gébm ca cac to chic
khong c6 tu cach phap nhan di dan téi su thiéu nhat quan vé chu thé trong vat
quyén va trai quyén, tao nhiéu rui ro va han ché phap ly trong xac 1ap, thuc hién
giao dich do chu thé giao dich khong dugc xac dinh rd rang. Bén canh do, chu thé
la ca nhan, phap nhan ngudi nudc ngoai tham gia vao cac du an dau tu, san xuat
kinh doanh c6 sir dung dét ¢ Viét Nam ngay cang phé bién va cé nhimg dong gop
tich cuc phat trién chung vé kinh té - xa hoi ¢ nude ta, nhung ché do phap Iy vé
van dé nay lai chua dugc hoan thién, chua dong bo giita cac luat chuyén nganh
khac nhau. Vi du: Luat Nha & ghi nhan, ca nhan 1a ngudi nudc ngoai dugc so hitu
nha ¢ tai Viét Nam, duoc co quan nha nudc ¢6 tham quyén cip GCN QSDD, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat theo quy dinh cua phép luat, va trén
thuc té ho da dugc cap GCN QSDD, quyén sé hitu nhd & va tai san khac gan lién
v6i dat. Bidu nay gian tiép khang dinh ho c6 quyén duoc cap QSDPD gén lién voi
nha o, tic 1a dugc cap QSDD c6 diéu kién Tuy nhién, Luat Dat dai lai chua quy
dinh chu thé nay 1a nguoi c6 QSDD hay 14 chu thé duoc xéac 1ap quyén bé mit trong
truong hop ho da dugc xac 1ap quyén so hiru nha & theo quy dinh caa Luat Nha o.

c) Vé tai san 12 QSDD, tai san gan lién véi dat dua vao dau tu, san xuat,
kinh doanh

- BLDS niam 2015 quy dinh tai san bao gom bat dong san va dong san, bat
dong san va dong san cé thé 1a tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong tuong
lai. Luat Nha ¢ ciing da ghi nhan vé nha & hinh thanh trong tuong lai 1a ddi tuong
cua giao dich dan su vé nha &. Tuy nhién, Luat Dat dai lai méi chi ghi nhan tai
san hinh thanh trong tuong lai d6i vai tai san hitu hinh gan lién véi dat ma chua
ghi nhan tai san hinh thanh trong tuong lai d6i voi trudng hop tai san 1a quyén sir

dung dat.
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- Ché @6 phap ly vé tai san gan lién véi dat cé lién quan chit ché dén hanh
lang phép 1y minh bach, it &i ro phap ly trong viéc thu hit dau tu, thuc hién du an
san xuat, kinh doanh trén dat. BLDS nim 2015 ciing da c6 quy dinh tach bach vé
quyén sé hitu, quyén khac ddi véi tai san, gitta QSDD va tai san gan lién voi dat.
Tuy nhién, Luat Dt dai lai chua c6 giai nghia cu thé vé “tai san gan lién véi dat”,
chua tach bach vé ché do so hitu, quyén khac ddi véi tai san, giao dich vé QSDP
Va tai san gan lién véi dat. Pidu nay co thé va thuc té da gay ra nhiéu kho khan,
rai ro phap 1y cho ngudi dan, doanh nghiép trong ching minh vé quyén so hiu,
quyén khac d6i vai tai san, tinh hop phép cua giao dich ddi véi tai san hinh thanh
tir cac hoat dong dau tu, san xuat, kinh doanh trén dat thuoc quyén sir dung cua
cha thé khac.

d) Vé dang ky dat dai, cdp GCN QSDD, quyén s& hitu tai san gan lién voi
dat va tiép can thong tin vé dat dai trong xac 1ap, thuc hién giao dich néi chung,
xé&c 1ap, thuc hién du an dau tu, san xuat kinh doanh néi riéng

- Luat Pt dai quy dinh viéc diang ky QSDP la bat budc, con viéc ding ky
quyén di vai tai san gan lién voi dat lai duoc thyuc hién theo yéu cau. Quy dinh
nhu vay 1 chua chit ché&, dé tao ra tinh hudng phap 1y khdng minh bach vé tai san
gan lién véi dat; gay ra nhiéu vudng mac cho ngudi dan, doanh nghiép trong xac
lap, thuc hién giao dich lién quan dén QSDPD hoic lién quan dén tai san gan lién
Vvéi dat, nhat 1a trong trudng hop chu so hitu QSDP khong dong thoi 1a chu so
hitu tai san gan lién véi dat, hoic trong trudng hop chii so hitu QSDD dong thoi
la chi s¢ hiru tai san gan lién voi dat nhung ho lai dua nhitng tai san nay tham gia
vao cac giao dich dan su khac nhau...

- Luat Pat dai quy dinh giao dich chuyén QSDP phai duoc cong chuang,
chung thyuc va viéc chuyén QSDD c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky. Tuy nhién,
Luat Dat dai lai chua c6 co ché phap 1y day du dé tach bach gitra hiéu luc cua giao
dich chuyén QSDD — thoi diém cbng ching, chang thuc (1am phéat sinh quyén,
nghia vu gita hai bén trong giao dich) véi hiéu luc caa viéc chuyén QSDD — thoi
diém ding ky xac 1ap quyén, bién dong QSDD (bén nhan chuyén quyén dugc xac
lap quyén ddi véi QSDD cua bén chuyén quyén). Do chua c6 co ché phap 1y day

gL



du vé van dé nay nén dan téi nhitng cach hiéu khac nhau trong viéc xac 1ap, thuc
hién céc giao dich cua nguoi st dung dat dé thuc hién cac du an dau tu, san Xuat,
kinh doanh hozc vi muc dich khac. Vi du, xac dinh giao dich thé chap QSDP c6
hiéu lyc tai thoi diém cdng chang, ching thuc hay tai thoi diém dang ky bién phap
thé chép tai Van phong Pang ky dat dai...

- Co ché phap ly cong khai hoa thong tin vé dat dai, tai san gan lién voi
dat con chua day du, chua thuc su hiéu qua, dan téi viéc thuc hién quyén tiép
can thdng tin vé dat dai cua ngudi dan va doanh nghiép con nhiéu khé khin, dic
biét 1a thong tin lién quan dén bién dong QSDDP, tai san gan lién voi dat, quy
hoach, ké hoach st dung dat, thu héi dat, bdi thuong, hd tro hoic tai dinh cu.
Bén canh d6, viéc giai nghia cac ndi ham lién quan dén hé thong thong tin dat
dai con chua day du, Luat Dat dai méi chi co dinh nghia vé “Hé théng théng tin
dat dai” ma chua co giai thich vé “Thong tin dat dai”, diéu nay c6 thé dan dén
cach hiéu khac nhau vé thong tin dat dai trén ca phwong dién quan ly nha nuéc
cling nhu trong viéc tao su minh bach, thuan loi cua nguoi dan, doanh nghiép
trong tiép can thong tin dat dai.

e) Vé thu hdi dét, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat
dé thuc hién cac du an dau tu, san xuat, kinh doanh. Luat Dat dai chua dam bao
c6 mot co ché phap ly hai hoa vé co ché hanh chinh va co ché dan sy trong viéc
thu hdi dat hodc chuyén QSDD dé thuc hién hién du an, thiéu co ché phap 1y han
ché su can thiép hanh chinh vao cac quan hé dan sy trong linh vyuc dat dai. Trong
d6, dé hién thuc hoa quyén bé mit, quyén khac ddi véi tai san vao trong quan hé
dat dai thi doi hoi bén canh bién phap hanh chinh phai ghi nhan, duy tri va thic
day co ché dan su dé nguoi dan, doanh nghiép c6 duoc nhiing lya chon phi hop
trong tiép can duoc dat dai, nhat 1a dbi véi cac cac dy an phét trién ndng nghiép
tap trung, ndng nghiép cdng nghé cao, du an khac. Viéc loai bo co ché dan sy da
c6 trudc day vé tich tu dat cho céc dy an dau tu di va dang 1am anh huong dén
quyén tu do lya chon phuong thuc tiép can QSDD, dam bao khai thac cao nhat
gia tri stir dung dat, 6n dinh cac quan hé lién quan dén str dung dat, thyc hién du

an dau tu c6 st dung dat, han ché rui ro phap 1y, ting tinh hiéu qua bén viing cho
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nguoi dan, doanh nghiép, tang tinh canh tranh cta nén kinh té; dic biét 1a d6i voi
giao dich vé& quyén bé mat, viéc tich tu dat chu yéu phai dua trén cc giao dich
dan su thay vi cac quyét dinh hanh chinh.

g) Vé gia dat, Luat Bat dai quy dinh viéc dinh gia dat phai dam bao nguyén
tac phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat ¢ cung muc dich s
dung. Tuy nhién, Luat nay lai thiéu co ché xac dinh hop ly din dén viéc gia dat
do Nha nudc quy dinh va quyét dinh ludn thap hon so véi gia trén thi truong, bi
phu thudc vao don vi tu van gia dat, gay that thu ngan sach nha nudc trong céc
truong hop nhu giao dat, cho thué dat khong qua dau gia, hodc chuyén muc dich
str dung dat; mat khac gay thiét thoi trong dén b cho ngudi co dat bi Nha nudc
thu hoi, tao ra loi ich khéng hop 1y cho nha dau tu, vi nhiéu truong hop ngudi dan
phai nhan chuyén quyén theo gia thi truong nhung chi duoc bdi thuong theo gia
do Nha nuéc quyét dinh, con chi dau tu dugc tiép can QSDPD theo gia do Nha
nudc quyét dinh nhung dugc chuyén nhuong cho ngudi khac theo gia thi truong.
Pay 1a mot trong cac nguy@n nhan gay ra khiéu nai, tiéu cuc,tham nhiing trong
quan ly dat dai, vudng méc khi thuc hién cac du an dau tu, san xuat, kinh doanh,
khi Nha nuéc thu hoi dat, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu.

h) Vé tham quyén giai quyét tranh chap dat dai, Luat Dat dai quy dinh
tranh chap dat dai ma duong sy khong c6 Gidy to vé QSDD thi duoc lya chon
hinh thtc giai quyét tranh chap 1a nop don tai Uy ban nhan dan cap c6 tham
quyén dé giai quyét theo co ché hanh chinh hoic khai kién tai Toa an dé giai
quyét theo co ché té tung. Tuy nhién, Luat nay lai chua tach bach giira tranh
chap lién quan dén quan 1y nha nudc vé dat dai voi tranh chap vé sg hitu, giao
dich khong lién quan dén quan 1y nha nudc vé dat dai. Vé nguyén tac, dé tranh
can thiép hanh chinh vao quan hé dan su, thi ddi vai cac tranh chap vé so hiu,
cac tranh chap khong lién quan dén quan 1y nha nudc vé dat dai can quy dinh
théng nhat thugc tham quyén ctia Toa an hoic thiét ché tai phan khac theo quy

dinh caa phap luat lién quan.
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3.4.2. Thach thic, khé khdan tir yéu cdu gidi quyét nhiing vin dé phap ly
mdi phét sinh trong thec tién tiép cdn dét dai dé phat trién kinh té7

a)Nhu cau tich ty, tap trung dat dai dé phét trién ndng nghiép hang hoa

Chu truong tich tu, tap trung rudng dat dé phat trién nén néng nghiép hang
hoa, ndng nghiép sach, néng nghiép tng dung cdng nghé cao d dugc khang dinh tai
cac Nghi quyét caa B Chinh tri, Ban Chap hanh Trung wong Dang va Chinh phu.
Pay ciing 1a nhu cau tat yéu, khach quan cua viéc phét trién kinh té - xa hoi. Vé co
ban, Luat Dat dai va phap luat lién quan chua quy dinh cu thé, rd rang hoic chua
c6 co ché phap 1y ddng bo, thuan lgi trong viéc thuc hién tich ty, tap trung dat dai
dé phat trién nén néng nghiép hang héa, ndng nghiép sach, ndng nghiép tng dung
céng nghé cao. Mot s6 quy dinh cu thé ciia Luat nay con chua khuyén khich hoac
con tao ra rao can phap ly hoac rao can ky thuat cho viéc thuc hién hoac lam tang
chi phi, rui ro dang ké cho viéc tich ty, tap trung dat dai. Vi du:

- Lién quan dén nhan chuyén nhuong QSDPD dé tich tu, tap trung dat dai,
Luat Dat dai quy dinh vé han mic nhan chuyén nhuong QSDP néng nghiép con
thap, chua dép Gmg dugc yéu cau cho san xuat ndng nghiép hang hoa can thuc hién
trén dién tich dat 16n; kho ap dung tién bo khoa hoc ki thuat, cong nghé cao trong
san xuat ndng nghiép; chua khuyén khich nguoi dan, doanh nghiép thyuc hién du &n
dau tu, san xuat kinh doanh trong linh vuc néng nghiép.

- Lién quan dén cac chu thé 1a ca nhan, ho gia dinh doanh nghiép duoc nhan
chuyén nhuong, chuyén d6i QSDP nong nghiép, Luat Pat dai quy dinh cac t6
chuc kinh té khong duoc phép nhan chuyén nhuong dbi voi dat trong laa, dat ring
phong ho, dat rimg dic dung; ho gia dinh, ca nhan khdng truc tiép san xuat néng
nghiép khong dugc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho QSDP trong lUa; viéc

chuyén d6i QSDP nédng nghiép chi dugc thuc hién trong ciing mot don vi cap xa.

"®Ngudn tham khao: Bao co sb 251/BC-BTP ngay 26/10/2018 ciia B Tu phap trinh Th twéng Chinh phi vé vé két qua
ra soét nhitng bét cap, chdng chéo, vurdng méc gitra cac quy dinh cia phap luét lién quan dén viéc tiép can dat dai cia nguoi
dan va doanh nghiép dé thuc hién cac dy an du tur, san xuit kinh doanh; Cac van ban ra soét, kién nghi vé bat cap, vusng
méc trong phap luat vé dét dai ciia Ngan hang Nha nuéc Viét Nam, Bo Ké hoach va dau tw, B6 Cong Thuong, B Tai
chinh, B Giao thong van tai...; Tong cuc Thi hanh &n dan sy (Bo Tu phap); Uy ban nhan dan céc tinh, thanh ph truc
thudc trung wong; Ban quan Iy khu kinh té, khu cong nghiép mot sb dia phuong; Hiép hoi kinh doanh bat dong san Tp.HCM,
céc tap doan kinh t& (VNPT, VinGroup, Vinacomin.. ).
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Bén canh do, viéc giai nghia “truc tiép san xuat ndng nghiép” tai Luat nay méi chi
tiép can vé truong hop ho gia dinh, ¢4 nhan la chi thé truc tiép san xuat néng nghiép
ma chua dé cap dén cac chu thé khac, nhat 1a cac chu thé ¢6 ngudn luc, ning luc
trong cac quan hé tich tu ruong dét, phat trién ndng nghiép céng nghé cao, cdng nghé
sach.

b) Nhu cau sir dung dat céng trinh xay dung da niang c6 két hop chirc ning
dé o (condotel, officetel, resort)

Luat Dat dai quy dinh dat ¢ 1a dat sir dung 6n dinh, lau dai; dat du lich,
thuong mai dich vu 13 dat sir dung c6 thoi han. Tuy nhién, Luat nay va phép luat
cé lién quan (Luat Nha &, Luat Xay dung, Luat Du lich, Luat Quy hoach, Luat
Kinh doanh BDS...) lai chua c6 quy dinhcho phép chii dau tu chia nhé cong trinh
dich vu du lich c6 chirc ning dé & thanh cac don vi tai san nho dé chuyén nhuong
cho cac nha dau tu nho €. Tuy nhién, trén thuc té hién nay mot sé chu dau tu du
an condotel, officetel thué dt c6 thoi han 50 nim cua Nha nudc dé xay dung cac
cong trinh dich vu du lich ¢6 chire ning dé ¢ theo hinh thire can ho khéach san, van
phong luu trt dugc ¢ theo hinh thirc thué nhung khong hinh thanh don vi ¢ doc
lap vé quyén s hitu roi chuyén nhuong céc cin ho, van phong luu tri d6 cho céac
nha dau tu tht cap. Diéu nay din dén bé tic phép ly trong viéc xac lap ciing nhu
cap GCN quyén so hitu cong trinh va QSDP cho céc nha dau tu nho 1é ndi trén.
Véi ché dinh vé quyén bé mat va tai san hinh thanh gan vai quyén bé mat thi van
dé bé tac trén co thé duoc giai quyét dé dang hon.

3.4.3. Thach thize, nguy co vé kinh té - xa héi

a) Mt d6 khai thac dat dai da dén muc gigi han va dan can kiét

- Viéc khai thac gia tri hang hoa tir tai nguyén cho nén kinh té, cho loi ich
ctia ngudi dan da dan tién téi mac gisi han kho vuot qua. Thuc té thoi gian qua,
Viét Nam d3 gip nhiéu van dé trong viéc gia ting ning suat va gié tri kinh té trén
cuing thira dat, tiém ning khai thac dat dan can kiét, chi phi ngay cang cao, khong

hiéu qua;
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- Ngudi dan, doanh nghiép thiéu, khé hodc khong thé tiép can tu liéu san
Xuat dan téi han ché co hoi dau tu, sy phét trién cac quan hé kinh té dya trén tai
nguyén, ting nguy co tut hau cua Viét Nam. Thai gian qua cho thay, Viét Nam c6
nhu cau Ién vé san xuat néng nghiép hang hoéa, quy mé 16n hodac mit bing lén dé
xay dung nha may, dé kinh doanh nhung doanh nghiép, nha dau tu kho tiép can
dugc dat dai dé san xuit theo quy md nay do quy dat bi han ché, hoac do co su
xung dot vé loi ich gitta nha dau tu v6i nguoi dan c6 QSDD... Thyc té nay lam
phat sinh va ngay cang gia ting mau thuan giita viéc ngudi sir dung dat c6 dat
nhung lai thiéu ning lyc, ngudn luc dé sir dung hiéu qua QSDD con chu thé cé
nang luc, ¢6 nguon luc dé gia tang gid trj kinh té cua dét dai thi lai khong thé co
hoac kho tiép can dat dai hoac chi phi tiép can dat dai qua I6n hoic tiém an nhiéu
rai ro phap ly trong tiép can dat dai, din dén viéc dé mat di nhiéu co hoi kinh
doanh, nhat 1a d6i vai doanh nghiép vira va nho, doanh nghiép khoi nghiép.

b) Yéu cau tir hdi nhap, canh tranh

- Sy tham gia vao cac hoat dong kinh té - xa hoi cua cac té chuc, ca nhan
nudc ngoai & Viét Nam, cling nhu cua cdng dan, to chic cua Viét Nam & nude
ngoai ngay cang lén, cac gisi han duoc g& bo hoac néi long hon. Piéu d6 dit ra
nhiéu van dé vé bao dam quyén so hitu, giao dich gan lién vai thu hit, bao dam
dau tu. .., dic biét trong viéc bao dam cho nha dau tu nudc ngoai co thé tiép can,
khai thac, st dung 6n dinh mat dat, mit nuée, khoang khdng gian trén mat dat,
mat nude va long dat thuoc QSDPD cuia cd nhan, to chiic trong nude, dugc sé hitu
va dugc phap luat bao ho ddi voi tai san duoc tao 1ap tir viéc khai thac, st dung
nay.

- Sy canh tranh giita cac qudc gia nhat 1a vé thé ché, ngudn luc ngay cang
cao.

¢) o thi hoa, phan hoa giau — nghéo ngay cang tra thanh van dé cap thiét

- Bao vé quyén loi nguoi yéu thé ngay cang tro thanh yéu cau khach quan,
la nguyén tic chi phdi dén gisi han thuc hién tu do hop déng, chuyén nhuong
BDS...
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- Mtrc @6 d6 thi hoa manh mé lam gia tang su phan héa giau — ngheo, ap
lyc vé dam bao noi &, noi sinh hoat, sinh sdng, 1am an cua mot bo phan khéng
nhé va c6 xu hudng ngdy mot ting cia cu dan do thi dat ra sy phan tang vé nhu
cau, loi ich khac nhau vé sé hitu, giao dich, an sinh x& hoi va co hoi tiép can dat
dai, cac quyén tai san khac c6 s dung mat dat, mit nude, khoang khéng gian trén
mat dat, mat nude, khoang khong gian trong long dat.

3.4.4. Mgt sé thach thiee, khé khan khdc'

a) Hé thdng Iy luan vé quyén bé mit con chwa day du va thdng nhat, cac
cong trinh nghién ctu Iy luan vé quyén nay trong thoi gian qua chwa nhiéu, thiéu
tinh hé thdng, viéc khao sat va tong két thuc tién vé quyén bé mit chwa duogc thuc
hién.”® Thuc té nay din dén viéc mot sé co quan, to chuc, ¢a nhan ¢ tham quyén
thudc Toa an, Vién Kiém sat, Co quan thi hanh an, Co quan dang ky tai san, giao
dich, t6 chtrc hanh nghé luat su, t6 chiic hanh nghé cong chimg, dau gia, dinh gia
do chua duoc trang bi ly luan day da con gap nhiing kho khan, ling ting nhat
dinh khi giai quyét cac van dé lién quan dén quyén bé mat, quyén khac d6i véi tai
san; cac chua thé khac trong x& hoi cling gip kho khan trong viéc nhan dién, xac
lap, thuc hién, chuyén giao quyén bé mat, quyén khac dbi voi tai san va tai san
duoc tao 1ap trén co s cac quyén nay do khong dugc trang bi kién thic day du.

b) Hé théng dang ky, thi tuc dang ky: Con chua ¢ quy dinh cu thé vé tham
quyén, hd so, thi tuc ding ky lién quan dén xac 1ap quyén bé mat va dang ky bién
dong quyén bé mat. Tinh lién théng, minh bach thong tin dang ky con chua cao,
chua hi¢u qua.

¢) Viéc tinh toan gia tri quyén bé mat con nhiéu kho khan, vudng mac vé
phuong phap luan va quy trinh chuyén moén. Phap luat hién hanh va viéc cung tng
dich vu dinh gia chua c6 quy dinh va chua c6 thyc té vé viéc tinh toan céc chi phi

d6i véi viéc chuyén giao quyén bé mit trong trudng hop céac bén thyc hién viéc

7’18 Béng Khoa - Truomg Dai hoc Kiém sdt Ha N6i, Quyen bé mét theo quy dinh cda BLDS ndm 2015 va dv bdo
mét sé virdng mdc, bat cap.

78 Alain Lacabarats, Chdnh toa, Toa Phuc thdm Paris, Céng hoa Phdp dé tirng nhdn xét tai mét Héi thdo vé stra
déi, bé sung BLDS cua Viét Nam: “Mét trong nhitng khd khdn cda Viét Nam I phdi xem xét lai hé théng ly luén vé cdc
nganh lugt”.
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chuyén giao quyén. Co s& dé tinh muc phi nay khong duoc quy dinh cu thé, c6
thé tinh theo gié thi truong hoic c6 thé tinh theo gia khung gia dat do Nha nuéc
dit ra hodc do thoa thuan cac bén. Kho khin hon nita 1a xac dinh mac chuyén
nhuong quyén bé mat thé nao 1a hop 1y dé hai hoa loi ich cho céc bén gitta cha so
hitu quyén sir dungdit va ngudi ¢ quyén bé mat, gitra ngudi dugc cap quyén bé
mit lan dau va nhitng ngudi tiép sau.

d) “Y lai” vao su cudng ché hanh chinh cua Nha nudc trong viéc thu hoi
dat dai dé phuc vu cho muc dich phat trién cac du an dau tu, phat trién kinh té -
x& hoi da tr thanh théi quen hoic bi lam dung, 1am cho phuong thic tiép can dat
dai dua trén co ché hanh chinh van Ia chi dao, viéc xac 1ap quyén bé mat, cling
nhu quyén khac dbi véi tai san lién quan dén dat dai dua trén co ché dan su - thoa
thuan gitta chu thé c6 nhu cau tiép can QSDD va cha thé ¢6 QSDD it duoc quan
tam hodc khong c6 dugc méi truong thuan loi, con nhiéu ruai ro dé thuc hién.

4. Pé xuat dinh hwéng chinh sach thuc hién quyén bé mit trong phap luat
dat dai

4.1. Quan diém dé xudt chinh sach theec hién quyén bé mat trong phap ludr dat
dai

La mot vat quyén phai sinh tir QSDD, ludn di cting vai QSDP thi viéc hoan
thién ché dinh quyén bé mat khéng chi duoc ghi nhan trong BLDS ma con can
phai dugc thé hién trong Luat DAt dai va cac van ban hudng dan thi hanh Luat
Pat dai dé dam bao cho quyén bé mat duoc thi hanh trén thuc té, dam bao duoc
hiéu qua cao nhat gié tri ciia n6. Chinh vi vy, trong giai doan nay, khi Luat Dat
dai duoc stra doi, b sung thi can thuc hién theo cac quan diém sau:

Thet nhdt, phap luat Dat dai can phai ¢ co ché ghi nhan va bao vé quyén
cua chu thé ¢ quyén bé mit. Quy dinh vé quyén bé mat khong chi 1a van dé thay
d6i cau chir hay cach goi ma quy dinh ndy can phai tuan thu Iy thuyét vé vat quyén
cling nhu dam bao sy thong nhat trong quy dinh cta phéap luat dat dai voi BLDS,
Quy dinh vé quyén bé mit trong BLDS nam 2015 mac du con mot s6 han ché
nhung ciing 13 mot bude tién trong hoat dong 1ap phap & Viét Nam. Nhing quy

dinh vé quyén bé mit trong phap luat dat dai vi vay ciing phai dam bao nguyén
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tac cuia vat quyén, dam bao mdi quan hé bién chimg giita quyén bé mit vdi QSDD
nham cy thé ho4 quy dinh cia BLDS tao diéu kién thuén loi trong giao luu dan sy
lién quan dén BPS, trong d6 co dit dai.

- Ther hai, phap luat dat dai can thiét phai quy dinh cha thé ¢ quyén bé mat
phai ding ky quyén bé mit va quy dinh quy trinh, thu tuc, ban hanh cac mau hd
s0, phi, 1é phi...co ché dang ky d6i véi quyén bé mit. Nhu trén da phan tich, quyén
bé mit 12 vat quyén phai sinh, 1a mét loai tai san vé hinh. Chinh vi vay, chi théng
qua viéc dang ky moi ¢d thé phan dinh duoc mdi quan hé gitra quyén bé mit véi
QSDBP ciing nhu xac dinh dugc chinh x4c tu cach chi thé cua nguoi c6 quyén bé
mat. Quy dinh nay ciing tao tién dé va co sé phap ly cho viéc xac 1ap giao dich,
xac dinh thoi diém chuyén giao quyén va bao vé nguoi thir ba ngay tinh khi giao
dich dan su v hiéu. Trén co so dang ky, phap luat dat dai can ghi nhan viéc giao
dich doi vé&i quyén bé mat phai co ding ky, nguoi dugc chuyén giao quyén bé mat
duoc xac 1ap quyén tir thoi diém dang ky. Xét vé ban chat chuyén mén, cac tac
nghiép k¥ thuat, phap 1y lién quan dén quyén bé mat luén song hanh va khong
tach roi voi cac tac nghiép k¥ thuat, phap Iy lién quan dén QSDD; chinh vi vay,
dé dam bao viéc kiém soét, quan ly tét va tao co ché thuan loi khi thuc hién viéc
dang ky quyén bé mat thi phéap luat dat dai nén ghi nhan nhiém vy quan Iy nha
nudc vé quyén bé mat, trong d6 c6 dang ky, cap GCN dbi véi quyén bé mat thuoc
pham vi chitc ning, nhiém vu cua hé thong cac co quan quan 1y Nha nudc vé dat
dai & cac cap.

- Thiz ba, vé can ctr Xac 1ap quyén bé mat: BLDS da quy dinh quyén bé mat
duoc xac lap theo thoa thuan, theo di chdc hoac theo quy dinh cuaa luat. Vi vay,
nha 1am luat can ra soat nhitng quy dinh phap luat hién nay mang ban chat cua
quyén bé mit dé c6 quy dinh cho théng nhat voi BLDS nhu ghi nhan ngudi thué
dat dai han va tra tién mot lan thi c6 quyén bé mit dbi vai phan dién tich dat dugc
thué. Quy dinh nay sé& ghi nhan cho chu thé c6 mot vat quyén véi ding ban chat
cua nd, tao diéu kién cho nguoi co quyén bé mat yén tam thuc hién quyén cua

minh mot cach doc 1ap, khdng phu thudc vao y chi cia bén cho thué va duogc phap
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luat bao vé theo quy dinh cta phap luat vé vat quyén cha khong chi duoc bao vé
nhu mot ngudi ¢6 trai quyén theo phap luat vé hop dong.

- Thiz tur, phap luat dat dai can quy dinh cu thé hon vé quyén cua chu thé
c6 quyén bé mat. Nhu trén di phan tich, quyén bé mat 1a mot vat quyén, cha thé
c6 quyén bé mat vé ly thuyét phai co toan quyén doi véi phan bé mat dat, mit
nuéc, khoang khong trén mat dat, mit nude, trong long dat 1a ddi twong caa quyén
bé mat. Chinh vi vay Luat Dat dai nén ghi nhan theo hudng cho phép chu thé cua
quyén bé mat c6 quyén chuyén nhuong, trao doi, ting cho, dé lai thira ké, cho
thué, cho muon, thé chap, gop von bang quyén bé mit. Quy dinh nay ciing hoan
toan phd hop véi nguyén tic tu dinh doat trong dan sy va ph hgp véi nguyén tic
chung vé thuc hién vat quyén duoc ghi nhan trong BLDS.

- Thiz naim, phap luat dat dai can quy dinh vé diéu kién va hinh thirc dé thuc
hién céc giao dich lién quan dén quyén bé mat. Nhu da duoc chi ra, quyén bé mat
c6 thé duoc chuyén nhuong, trao doi, ting cho, dé lai thira ké... chinh vi vay, dé
tao diéu kién cho chu thé cd quyén bé mat thuc hién quyén niang cua minh, phéap
luat dat dai can ghi nhan cac diéu kién thuc hién giao dich chuyén giao quyén bé
mat, 1ap di chuc dé lai thura ké quyén bé miat nhu quy dinh vé diéu kién chu thé,
diéu kién vé quyén bé mit duoc chuyén giao, quy dinh vé hinh thirc giao dich...
Vé diéu kién quyén bé mat dugc chuyén giao Luat Pat dai c6 thé quy dinh twong
tu voi QSDP nhu c¢6 ding ky, khong co tranh chap, khdng bi ké bién...

- Thet sau, phap luat vé dat dai can ghi nhan cu thé vé quyén va nghia vu
ctia ngudi c6 QSDD trong mdi quan hé véi cha thé co quyén bé mat ciing nhu
nhitng cha thé cé vat quyén khac (vi du quyén dia dich, quyén huong dung).
Quyén bé mat 1 vat quyén phai sinh dugc thyc hién trén tai san ciia nguoi khac,
chinh vi vay phép luat can phan dinh rach roi pham vi quyén va vi thé chi thé cua
ting ngudi dé tranh sy chong chéo va xung dot.

Bén canh d6 can luu y 1a: do trén mot manh dat cd thé cé nhiéu ngudi khac
nhau c6 quyén khai thac sir dung vi bé mat dat c6 thé duoc chia 16p, phan manh
thanh nhiéu phan khac nhau; (Vi du A 1a cha sé hitu QSDD, B duoc cap quyén

bé mat nudi ¢4 va tréng hoa sen trong ao nam trong manh dat trén cua A, C duoc
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cap quyén bé mat xay nha san, kinh doanh an udng trén mit ao, D dwoc cip quyén
xay cau vuot phia bén trén manh dat...) nén s& ¢ nhiéu kho khin trong viéc xac
dinh trach nhiém boi thuong khi phét sinh céc thiét hai. Thi du s& kho xac dinh
trach nhiém cua B, C, D néu manh dat cua A bi 6 nhidm ngudn nudc, bsi B, C, D
déu thuc hién hoat dong nhat dinh khac nhau dé khai thac bé mat caa cing manh
dat. Chinh vi vay, viéc quy dinh quyén va chu thé caa ngudi c6 quyén bé mit
trong mbi quan hé véi cha thé khac va véi ngudi c6 QSDD I rat quan trong, dam
bao cho cac bén thuc hién quyén caa minh mot cach pha hop, khéng xam pham
dén quyén va loi ich hop phap cua ngudi khac. Theo vi du trén, C kinh doanh nha
hang nhung khong duoc 1am nguy hai dén ca va hoa sen (Vi du: khong duoc xa
nudc thai xuéng ao lam chét ca va hoa sen). B nudi ca va hoa sen khong duoc gay
anh huong dén kinh doanh nha hang cua C (Vi du: 1am nuéc hdi thdi dé khach
khong dén nha hang an udng duoc). D thuc hién xay cau nhung khong duoc gay
nguy hai cho nguoi kinh doanh nha hang, nguoi nudi ca va hoa sen (Vi du: khéng
lam 6 nhiém khong khi).”

Thet bay, vé can ctr cham dat quyén bé mat: Theo quy dinh cia BLDS, sau
khi xac 1ap quyén bé mat thi viéc chu s hiru dat tac dong dén viéc sir dung dat
ctia nguoi ¢4 quyén bé mat 14 rat han ché. Theo phap luat mot s6 nudc, chi so
hitu dat cd thé 1ay lai dat tir ngudi c6 quyén bé mat khi ¢ cin clr vé viéc nguoi
c6 quyén bé mat khong tra tién cho ho trong thoi gian st dung dat nhat dinh hoac
khi ngudi ¢6 quyén bé mat co tinh hiy hoai dat bat chap nhiing nd luc ngan can
cuaa chua sé hiru. Tuy nhién, trong BLDS nam 2015 khong ¢6 quy dinh nao dam
bao cho chi s6 hitu tac dong dén ngudi ¢ quyén bé mat néu nhu nguoi nay khong
tra tién cho ho trong thoi gian nhat dinh hoic ngudi c6 quyén bé mat c6 hanh vi
haty hoai dat. Chinh vi vay, phap luat dat dai c6 thé bd sung thém can ct cho phép
cha s¢ hiru dat dai hodc ngudi c6 QSDPD c¢d thé lay lai quyén bé mit khi co cin
ct hop ly.

79 La . . .
ThS. Lé Dang Khoa, Quyen bé mat theo BLDS ndam 2015 va dy bdo mgt so viudng mac, bat cdp. Tap chi toa
an nhan dan dién t.
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- Thiz tam, phép luat dat dai can phai co quy dinh hoic huéng dan vé viéc
xay dung, van hanh co so dit liéu c6 lién quan dén quyén bé mit nhu quy hoach
bé mit, khung gid, gié ting vi tri khoang khéng gian trén bé mat dat, trong long
dat dé lam co so thu thué, phi, dén bu khi quyén bé mat bi thu hoéi hodc dugce dua
vao giao dich. Chi khi ¢ mot co ché day du va dong bo cuing véi mot hé théng
thong tin minh bach cung cip cho céac chu thé tham gia giao dich va céc cha thé
khac c6 lién quan nhu Ngan hang, Cong chung... thi quyén bé mat mai thuc su
dugc dua vao cudc sdng dé phat huy gia tri va vai trd caa no.

Bén canh viéc hoan thién phap luat vé xay dung co s dir liéu thi viéc cai
cach thu tuc hanh chinh, ting tinh minh bach, ddy manh tng dung céng nghé
thong tin trong quan 1y dat dai noi chung va quyén bé mit noi riéng ciing can phai
duoc cai thién dé tao méi trudng minh bach, c¢ng khai, thuan tién, hiéu qua dé
dam bao cho viéc thuc thi phép luat vé dat dai noi chung va quyén bé mat noi
riéng duoc nhanh chéng, tiét kiém va hiéu qua.

4.2. Pé xudt pham vi diéu chinh cia Ludt Pdt dai déi véi quyén bé mat

Ap dung ly thuyét vé vat quyén ndi chung, vé quyén bé mat ndi riéng va ap
dung quy dinh caa BLDS nidm 2015 vé quyén bé mat vao Luat Dat dai dé hién
thuc hda quyén bé mat trong ché do phap ly vé dat dai & ca hai cap quan hé:

(i) “Giai ma” quan hé phap ly giita so hitu toan dan vé dat dai ma Nha nudc
la chu thé dai dién véi QSDP cua cé nhan, to chire, theo huéng, Nha nudc cong
nhan nguoi sir dung dat duoc xac 1ap, thuc hién, chuyén giao quyén bé mat doi
véi mat dat, khoang khong gian trén mit dat, mat nude, dudi mit nude va long
dat thuoc thira dat ma ho c6 quyén st dung pht hop thoi han, muc dich st dung
dat theo quy dinh cua Luat Pt dai;

(ii) Ghi nhan va hién thuc hoa vé viéc xac lap, thuc hién quyén bé mit caa
Nha nuéc, cia ca nhan, cua td chire theo co ché luat dinh, theo thoa thuan hoac
theo di chuc d6i véi mat dat, mat nudc, khoang khéng gian trén mat dat, mat nudc,
ngam dudi mit nudc va long dat thuoc quyén sir dung cua ca nhan, to chic khac.

Dé dam bao tinh kha thi, tinh 6n dinh, tinh hé thng caa dinh ché quyén bé

mit trong Luat DAt dai va ciing dé phu hop voi quan hé vé tai san, s¢ hitu va giao
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dich trong giao luu dan su, kinh doanh, thwong mai, quy dinh cua Luat Dét dai
can phai lam rd hon nhitng van dé sau day:°

Mot la, xac dinh 15 QSDD 1a quyén tai san cuia chu str dung dat nhu d3 duge
quy dinh tai Piéu 115 BLDS nim 2015 va c6 co ché phap 1y bao ho tét hon nita
cac quyen tai san cia chu st dung dit theo nguyén tic giéng v6i nguyén tic ap
dung cho quyén s& hitu, quyén khac ddi véi tai san duoc quy dinh trong BLDS
nam 2015;

Hai 13, phan tich QSDPD thanh QSDPD thudc khdi cong san theo Piéu 197
BLDS nim 2015, ttrc 1a QSDD ¢6ng va QSDP thudc quyén tai san cua ca nhén,
t6 chtrc, tire 1a QSDPD tu. QSDD tu phai 1a vat quyén duoc xac 1ap, thuc hién theo
quy dinh ctia BLDS, Luat Dt dai, luat khac c6 lién quan. Quyén tu do thoa thuin
chi duoc ghi nhén trén co s& dam bao cac nguyén tic giéi han thuc hién QSDD
nhat 13 vé muc dich st dung dat, thoi han st dung dat. Tuy nhién, can khuyén
khich t6i da co ché phap 1y vé dan sy dé chu thé c6 QSDD tu nguyén, lya chon
giai phap phu hop nhét trong chuyén giao mat dat, mat nudc, khoang khong gian
trén mat dat, mit nude, ngam dudi mit nudce va long dat thudsc QSDD caa minh
cho ca nhan, t6 chtc khac dé khai thac, sir dung, dam bao da dang hoéa, t6i da hoa
cac dong vén dau tu trén cing mot thira dat. O trudng hop nay can c6 co ché thich
hop vé xac 1ap quyén bé mit cua cac nha dau tu nudc ngoai:

Ba 1&, bén canh bién phap hanh chinh vé thu hdi dat vi muc dich quéc
phong, an ninh; dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong, Luat
Pat dai can phai bd sung nhitng cin cr phap 1y cu thé vé xac 1ap quyén bé mat
theo luat dinh, theo théa thuan hoic theo di chuc thay cho thu hoi dét trong khai
thac, sir dung mat dat, mat nude, khoang khdng gian trén mat dat, mat nuéc, ngam
dudi mat nude va long dat thuoc QSDPD cua ca nhan, to chic. Trong d6, dic biét
chu trong ap dung quyén bé mit dé Nha nude thuc hién viéc xdy dung, khai thac

cong trinh 1i€n quan dén loi ich cong cong & do thi, & khu dan cu hodc lién khu

80 PGS.TS. Pham Duy Nghia, Stra déi Ludt DBét dai dé bdo vé tét hon quyén tai sdn cua cdc chd st dung dét,
http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=210470, truy cép ngay 15/09/202.
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vuc, lién vung nhu hé théng tau dién, hé théng cép, thoat nuodc, hé théng tai
dién...;

Bén la, tach bach giira ché d6 phap Iy vé dat va ché do phap ly vé tai san
gan lién vai dat theo hudng théng nhat, ddng bo QSDD va quyén sé hiru ddi véi
tai san gan lién véi dat chi duoc xac lap trén co so diang ky. Truong hop tai san
hop phép gan lién véi dat do tinh chat ma khéng thé ap dung viéc diang ky thi Luat
Pat dai ciing phai c6 co ché phéap 1y 1d rang, diy du dam bao quyén cua chi s&
hiru d6i voi tai san nay dugc bao ho, dugc ty do giao dich trong giao luu dan su;

Nam la, hoan thién ché d6 ding ky QSDD, tai san gan lién véi dat, quyén
bé mat, quyén khac ddi véi QSDD, tai san gan lién véi dat; tang cuong s hoa
viéc dang ky va viéc ding ky tai san phai dé tiép can, minh bach va duoc cong
khai;

Sau la, nang cao hi¢u qua cua viéc xac lap, thyc hién giao dich dan sy va
giai quyét tranh chap dat dai, trong d6 co tranh chép lién quan dén quyén bé mat,
quyén khac d6i vai tai san. Trong d6, viéc phat huy vai tro cua céng chimg, dau
gia, dinh gia, Toa &n, thi hanh an phai dugc dé cao;

Bay 13, cac co quan, to chirc c6 tham quyén vé nghién cau, xay dung chinh
sach, phap luat, dao tao, nghién ciu khoa hoc phap ly can ting cuong hoan thién
hé thong 1y luan, tong két thuc tién cling nhu cong tac tap huan, dao tao, pho bién
ly luan va quy dinh phép luat vé dat dai, vé quyén bé mat, quyén khac di vai tai
san.

4.3. X&c ld@p cdc cin cie 1am phét sinh, thay déi hodc chdm dit quyén bé
madt trong phap ludt dat dai

BLDS 2015 da c¢6 cac quy dinh mang tinh nguyén tic vé cic cin cir X4c
lap, thay d6i va cham dat quyén bé mit, trong d6 c¢6 quy dinh du phong truong
hop céc luat khac c6 quy dinh khac vai cac can cu da dugce quy dinh tai BLDS.
Trong nhitng nam qua ké tir khi BLDS ¢6 hiéu luc ndam 2017 dén nay ché dinh
quyén bé mit trong BLDS chua duoc trién khai trén hai phuong dién: (1) Céc luat

chuyén nganh trong d6 c6 Luat dat dai chua c6 nhitng stra d6i bo sung nhitng quy
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dinh cu thé twong tng nhiing quy dinh c6 tinh dy phong nhu néi & trén; (2) Chua
c6 trudng hop Xac 1ap, chuyén giao quyén bé mat trén thuc té thi truong QSDD.
Dé dinh ché quyén bé mit duoc di vao doi séng va phat huy hiéu qua trong
viéc thuc day khai triét dé thac tiém nang dat dai, trong thoi gian téi day khi thuc
hién stra d6i bo sung Luat dat dai 2013 can c6 nhiing quy dinh cu thé vé quyén bé
mit trén nhiéu phuong dién, trong d6 c6 dbi tugng sir dung dat dugc xac 1ap va
chuyén giao quyén bé mat; phan 1ap va phan biét rd rang quyén ddi véi dat duoc
thué, thué lai v&i quyén bé mit; cac can ctr xac lap, thay ddi, cham duat quyén bé
mat; quyén va nghia vu caa cha thé chuyén va cha thé nhan quyén bé mat; trinh
tu, thu tuc Xéc lap, thay doi, cham dat quyén bé mat nhu hop dong, di chic, quyét
dinh ciia co quan c6 tham quyén, dang ky bién dong QSDP, dang ky va cap GCN
quyén bé mit; dinh gi4 quyén bé mat; dén bu quyén bé mat khi QSDD bi Nha

nudc thu hdi; bo sung dit liéu quyén bé mat vao co sé dir liéu dat dai...

NOGi riéng vé viéc xac lap cac can ctr trong phap luat dat dai lam phat sinh,
thay d6i va cham duat quyén bé mat thi ta can luu ¥ nhiing van dé sau:

Viéc xac lap can ctr trong phap luat dat dai dé can ctr vao d6 lam phét sinh,
thay d6i, cham datt quyén bé mit c6 nghia 1a ban hanh cac quy dinh thé hién trong
cac van ban quy pham phat luat dat dai dé cin ctr theo d6 xac 1ap cac diéu kién
can va du dé 1am phat sinh, thay doi hozc cham dat quyén bé mat. Tém lai quyén
duoc phét sinh, thay d6i, cham dit can ¢ Vao cac diéu kién can va du theo luat
dinh; cac diéu kién can va du theo luat dinh dugc Xac 1ap cin cir theo cac quy dinh
cua phap luat, cudi cung cac quy dinh cua phap luat dugc xac 1ap trong qué trinh
xay dung va ban hanh van ban quy pham phép luat.

Céc can clr V6i vai tro 1a diéu kién can va d 1am phat sinh, thay doi va
cham dut quyén cd thé chia thanh 2 nhém chinh gdm cac can cir ¢6 vai tro 1a
phuong tién phap 1y va cac can ctr ¢d vai tro 1a tiéu chuan phap Iy.

Nhém cin ¢ ¢6 vai trd 1a phuong tién phap Iy gom: ¥ chi cia Nha nuéc va
y chi ctia cac chu thé. Nha nudc va cac chu thé dung y chi cia minh dé lam phét
sinh, thay d6i va cham dat quyén. Y chi caa Nha nude duoc thé hién trong cac
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van kién nhu quyét dinh, phan quyét, chimg thu. Y chi caa cac cha thé duoc thé
hién trong cac van kién nhu hop déng, di chic. Vé hinh thic thi cac van kién néi
trén 1 phuong tién phéap ly hitu hinh chira dung, chuyén tai phuong tién phap ly
thuc su 12 y chi ciia Nha nuéc va céc chu thé dan su.

Khi sira d6i bd sung Luat dat dai can quy dinh rd nhimg truong hop Nha
nudc xac 1ap, trao quyén hoic cdng nhan quyén, thay ddi hodc cham dut quyén
bé mat trén dat chwa giao, chua cho thué cho/di véi céc chi thé khac nhau; nhirng
truong hop Nha nudc xac 1ap, trao quyén hoidc cong nhan quyén, thay déi hoic
cham dut quyén bé mit trén dat thuoc quyén st dung hop phép cuaa cha thé nay
cho/ddi vai chu thé khac; nhing truong hop céc cha thé dan su bang y chi cua
minh xac lap, thay doi, chAm dut quyén bé mit trong céc giao dich dan su; nhiing
truong hop lwa chon thay thé y chi cua chi thé dan su bang y chi cua Nha nuéc
d6i vai quyén bé mat trong méi quan hé dan sy giita cac chu thé.

Trong truong hop lua chon ¥ chi ciia Nha nudc thay cho y chi caa chu thé
dan su trong viéc xt Iy quan hé dan su vé quyén bé mat can quy dinh cac nguyén
tac, tiéu chi, tiéu chuan maot cach rd rang dé trong timg truong hop cu thé chi co
thé dua ra mot quyét dinh duy nhit dung (twong tu nhu xir 1y di san thira ké theo
luat dinh).

Nhoém cin cir véi vai trd 1a cac tiéu chuan phép ly: Céac can cir véi vai tro
cuia c4c tiéu chuan phap 1y dé lam phat sinh, thay d6i, chim dat quyén bé mat 1a
nhitng diéu kién phap ly c6 quan hé nhan qua vai viéc thay doi cac trang théi va
yéu té dinh hinh quyén bé mit. Cac yéu té dinh hinh quyén bé mit bao gém noi
dung quyén st dung bé mit nhu muc dich sir dung, vi tri khong gian dugc sir
dung, thoi han st dung; trang thai cua quyén bé mat bao gom trang thai phat sinh,
trang thai hiéu luc, trang théi két thic quyén. Khi dé cap téi sy thay ddi trang thai
can xac dinh diéu kién va thoi diém thay doi trang thai.

Khi stra d6i bo sung Luat dat dai 2013 can luu ¥ xac dinh nhitng diém sau:

- Xac dinh chu thé st dung dét nao dugc xac 1ap va chuyén giao quyén bé

mat cho céc chi thé khac; viéc thué dat, thué lai dat c6 duoc coi 1a chuyén quyén
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bé mat khong, néu co thi truong hop nao phai/dugc phép chuyén sang hinh thic
chuyén quyén bé mit. Chu thé nao duoc phép nhan chuyén quyén bé mit.

- Can thyc hién nhitng tha tuc nao dé 1am phat sinh quyén bé mat; thoi diém
phat sinh quyén bé mit xac 1ap theo su Kién nao dbi véi timg truong hop khéc
nhau nhu quyén bé mit xac 1ap bai y chi cia Nha nude, quyén bé mit xac dinh
boi y chi cua chu thé dan su, quyén bé mit dugc xac 1ap theo luat dinh trong quan
hé dan su.

- Trudng hop ndo thi ca hai bén hoic mot bén don phuong co thé yéu cau
thay d6i noi dung, pham vi quyén bé mat; tha tuc nao can thuc hién; thoi diém
hiéu luc duoc xac dinh theo su kién nao.

- Truong hop nao thi quyén bé mat cham dat ma khéng can hanh dong phép
ly cua bat ky bén nao.

- Truong hop nao thi ca hai bén hoic mot bén don phuong cb thé yéu cau
cham dut thoa thuan vé quyén bé mat; thu tuc ndo can thyc hién; trach nhiém cua
cac bén nhu thé nao; thoi diém hiéu luc cham duat quyén bé mat duge xac dinh
theo su kién nao.

Duéi ddy 1a mot sb dé xuat cu thé nén dua vao Luat Dét dai stra doi:

- Tat ca cac d6i twong duoc Nha nude giao dat, cho thué dat tra tien mot
lan cho ca thoi gian thué déu duoc phép xac 1ap va chuyén giao quyén bé mat
trong pham vi QSDD caa minh vé mit noi dung ciing nhu thoi han. Thoi han cua
quyén bé mat xac dinh theo thoa thuan nhung khéng nén qua 50 nim

- Tiép tuc duy tri hinh thtic chu str dung dat cho thué duoc giao, cho thué
lai dat dwoc Nha nuéc cho thué. Viéc lya chon hinh thic chuyén quyén bé mat
thay cho hinh thtrc thué dét Ia ty nguyén va tu do thoa thuan.

-'Y chi xac 1ap va chuyén giao quyén bé mat phai dugc thé hién trong quyét
dinh ctia co quan hanh chinh, phan quyét ciia co quan tai phan, hop dong giao
dich dan su hoac di chdc.

- Viéc chuyén quyén bé mat phai duoc dang ky tai co quan dang ky cua

Nha nuéc. Théng tin chuyén quyén bé mat phai duoc thé hién trén hd so dia chinh
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va GCN QSDBD cua bén chuyén giao. Ngudi nhan quyén bé mat duoc 1ap ho so
quyén bé mit, duoc cidp GCN quyén bé mat hoic QSDD han ché.

- Thoi diém cong ching Hop ddng chuyén quyén bé mat 12 thoi diém phét
sinh hiéu lyc hop dong vé nghia vu thyc hién hop dong ciia cac bén ciing nhu
trach nhiém boi thuong thiét hai thuc té khi hop dong khong duoc thuc hién. Thoi
diém hiéu luc caa viéc chuyén quyén tinh tir thoi diém dang ky. Thoi diém dang
ky duoc xac dinh 1a thoi diém co quan ding ky nhan duoc hd so dang ky hop 18,

- Moi thay doi vé& quyén bé mat déu phai do hai bén thoa thuan bang vin
ban, va phai ding ky tai co quan c6 tham quyén.

- Quyén bé mit cham dut ma khéng can thoa thuan trong cac trudng hop
hop dong dao han hozc khi dat bi Nha nuéc thu hoi ma khdng do 16i cua bén nao.

- Trudng hop tién chuyén nhuwong quyén bé mat da duoc thanh toan hét thi
khong bén nao c6 quyén don phuong cham dut quyén bé mit.

- Truong hop tién chuyén quyén bé mit duoc thanh toan hang nam thi bén
nao mudn don phuong chim dut hop dong thi phai boi thuong thiét hai cho bén
kia trén co s thiét hai thuc té.

- Viéc thay doi hay chdm dut quyén bé mat phai duoc dang ky va chinh ly
hé so dia chinh caa ca hai bén.

- Nhitng trudng hop tranh chap hop dong chuyén quyén bé mat thugc dién
phai thoa thuan nhung hai bén khong dat thoa thuan thi c6 thé yéu cau Toa &n giai
quyét.

- Nhimg truong hop mot bén cé quyén cham dut hop ddng chuyén quyén
c6 diéu kién nhung khong thuc hién ddy du cac diéu kién luat dinh thi hai bén
phai thoa thuan, néu thoa thuan khdng thanh thi c6 thé yéu cau Toa an giai quyét.

- T6m lai: Cén ctr day du lam phat sinh, thay doi, cham dat quyén bé mat
gom: Pu ho so hop 1€ thé hién y chi cua chu thé va cac théng thdng tin lién quan;
thuc hién ding trinh tu thi tuc; ding dbi tuong dugc phép xac lap va chuyén
quyén bé mat; dang d6i tuong duoc phép nhan quyén bé mat; cac diéu kién can

thiét khac theo quy dinh cua phap luat phai duoc thoa man.
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4.4. Tha tuc xac ldp, cdng nhgn quyén bé mér déi véi cac chi thé trong
phap ludt dit dai

4.1 X4c 1ap quyén bé mat trong trwomg hep chuyén quyén theo hop dong

(1) Lap hop ddng c6 cong chiing: Noi dung hop ddng bao gém thong tin dinh
danh cua bén ban; thong tin vé thua dét; thong tin dinh danh bén mua; noi dung
vé quyén bé mat dugc chuyén giao; thoa thuan gid, co ché thanh toan.

(2) Lap ho so dang ky: Noi dung hd so gdm Hop d¢éng, GCN QSDD; Pon
dang ky cap GCN, T khai thué. H6 so nop tai co quan dang ky dat dai hodc qua
diém dich vu

(3) Chinh Iy hé so dja chinh: co quan ding ky dat dai bo sung hd so vu giao
dich vao l1am thanh phan cua ho so dia chinh cua thira dat, thuc hién chinh ly trén
GCN QSDBD cua chu sir dung dat ndi dung vé giao dich chuyén quyén bé mat. Sau
nay, khi nguoi ¢6 quyén bé mat thuc hién giao dich d6i véi quyén bé mat da dugc
nhan thi ho so giao dich van dugc bo sung thém vao ho so chung cua thira dat,
nhung ndi dung chinh Iy GCN thi ghi vao GCN cuaa nguoi chuyén quyén bé mat
cht khong chinh Iy trén Gidy ching nhan caa nguoi st dung dat.

(4) Cap GCN quyén bé mit cho nguoi nhan quyén bé mat (cd thé goi 1a GCN
QSDP han ché). Trén GCN quyén bé mat ghi cac thdng tin sau: Théng tin vé thira
dat (theo GCN QSDP cua ngudi st dung dat); thong tin dinh danh ngudi ¢6 quyén
bé mat; noi dung quyén bé mit (vi tri gigi han khong gian st dung, cong ning
duoc str dung, thoi han st dung); so d6 vi tri khu vuc dugc st dung trén nén so
d6 thira dat.

(5) Chinh ly ban d6 dia chinh va co sé dit liéu dia chinh: Cap nhat thdng tin
quyén bé mat 1én ban d6 dia chinh va co s dit liéu khong gian dia chinh. B6 sung
thong tin vé quyén bé mit vao phan dit liéu thudc tinh cua thira dat.

4.2 X&c lap quyén bé mdt trong trwong hep chuyén quyén theo vin ban
tang cho tai san

Truong hop nay thu tuc ap dung twong tu nhu truong hop chuyén nhwong
theo hop dong; trong d6 Hop ddng chuyén nhuong quyén bé mat duoc thay thé

bang Vin ban ting cho tai san. Noi dung thong tin trong Vin ban ting cho ciing
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co ban giong trong Hop dong chuyén nhuong nhung khong cé thong tin vé thanh
toan va giai quyét tranh chap hop dong.

4.3 X4ac ldp quyén bé mat trong trieong hep theo di chic

Néu xir Iy tai san thira ké 12 QSDD trude khi xtr 1y tai san 1a quyén bé mat
thi GCN QSDD da duoc sang tén cho ngudi khac trong khi d6 tén ctia ngudi cho
tang tai san quyén bé mit 12 tén cua ngudi s dung dét cii. Khi do, quyén bé mat
trén thira dat phai do ngudoi chu sir dung dat méi quyét dinh. Néu ngudi nay khéng
ddng y thi vé mat phap ly khéng thé thuc hién chuyén quyén bé mat theo y nguyén
cua cha sir dung dét cii. Vi vay phai thuc hién chuyén quyén bé mat trude, sau do
thuc hién chuyén QSDD.

Nhu vay trinh ty xac 1ap quyén bé mit theo di chiic nhu sau:

(1) Lap di chuc dé lai quyén bé mit: Ngudi c6 QSDP lap di chic thé hién rd
y chi cia minh vé viéc dé thira ké quyén bé mat cho chu thé cu thé; thong tin dinh
danh nguoi cho, nguoi nhan, vé thira dat va tai san trén dat hinh thanh quyén tai
san, vé noi dung quyén bé mit giéng véi thong tin twong Gng trong Hop dong
chuyén nhuong quyén bé mat.

(2) Lap va nop hd so chuyén quyén bé mat: Di chlc cd hiéu luc tir thoi diém
nguoi dé thira ké qua doi. Ké tir thoi diém nay tro di c6 thé thuc hién thu tuc xu
ly tai san thira ké. Tuy nhién thoi diém c6 hiéu luc cho viéc chuyén quyén bé mat
khong dwong nhién tring véi thoi diém hiéu luc cua di chiic. Néu trong di chic
khong ghi thoi diém giao quyén bé mat hodc co ghi thoi diém giao quyén bé mat
nhung thoi diém nay dén trudc thoi diém hiéu luc cua di chic thi thoi diém hiéu
luc cho viéc xir Iy tai san di chic 1a quyén bé mat s& trung véi thoi diém hiéu luc
cua di chtic. Néu di chlc ghi thoi diém chuyén giao quyén bé mat ma thoi diém
nay dén sau thi thoi diém hiéu luc dé thuc hién chuyén quyén bé mat 12 thoi diém
giao quyén ghi trong di chdc. Tém lai, thoi diém hiéu luc dé thuc hién chuyén
quyén bé mat theo di chdc 12 thoi diém hiéu luc caa di chic hoic thoi diém chuyén
giao quyén ghi trong di chc, tiy thoi diém nao dén sau. Hd so chuyén quyén gém
Di chic, Pon xin chuyén quyén bé mat, Ban sao cac gidy to tly than cua bén nhan
thira ké, GCN QSDD, T& khai thué. Ho so ndp cho co quan Pang ky dat dai.
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(3) Céc budc tiép theo thuc hién twong tu trong truong hop chuyén nhudng
quyén bé mat theo hop dong.

4.4 X&c ldp quyén bé mét trong truwong hgp nguwoi o quyén bé mdt chuyén
nhwong quyén bé mdt cho ngwoi khac theo Hop déong

(1) Lap hop ddng chuyén nhuong quyén bé mat. Trong hop ddng ghi cac
thong tin dinh danh ctia nguoi chuyén quyén, ngudi nhan quyén; thdng tin vé thira
dat (theo GCN QSDD cua ngudi st dung dat); thong tin vé ndi dung quyén bé
mit cua ngudi chuyén quyén bé mat (theo GCN quyén bé mat da cap); noi dung
quyén bé mit dugc chuyén giao theo hop dong; diéu kién va phuong thirc thanh
toan; cac diéu khoan khac. Nguoi c6 quyén bé mat duoc ty do ¥ chi chuyén
nhuong quyén bé mat khdng phu thudc vao nguoi st dung dat hoic ngudi trude
d6 chuyén quyén bé mat cho minh. Hop ddng phai dugc cong ching

(2) Lap va nop ho so: H6 so gom Hop dong, Pon ding ky, ban sao giay to
tly than cua hai bén, GCN quyén bé mit cua bén chuyén quyén; To khai thué. Ho
s0 nop cho co quan Pang ky dat dai.

(3) Chinh ly hé so dia chinh: Co quan dang ky xem xét ho so, néu hop 18 thi
thuc hién chinh 1y hd so dja chinh nhu sau: bd sung hd so chuyén quyén bé mat
vao bo ho so dia chinh cua thira dat; chinh ly bién dong quyén bé mat trén GCN
quyén bé mat cua bén chuyén quyén.

(4) Cap GCN quyén bé mit cho ngudi nhan quyén bé mat: Trén GCN quyén
bé mat ghi cac thong tin sau: Thong tin vé thira dat (theo GCN QSDP ciia ngudi
st dung dat); thong tin dinh danh nguoi st dung quyén bé mit; noi dung quyén
bé mat (vi trf gisi han khong gian, cong nang dugc st dung, thoi han); so dd vj tri
khu vue dugc sir dung trén nén so do thua dat.

(5) Chinh ly ban d6 dia chinh va co sé dit liéu dia chinh: Cap nhat thdng tin
quyén bé mat 1én ban d6 dia chinh va co so dit liéu khong gian dia chinh. B6 sung
théng tin vé quyén bé mat vao phan dir liéu thuoc tinh cua thira dat.

4.5 Xac ldp quyén bé mdt trong trwong hop ngwoi co quyén bé mat tang

cho quyén bé mat
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(1) Lap van ban tang cho quyén bé mit c6 cong chimg. Trong van ban ghi
cac thong tin dinh danh cia nguoi ting cho va ngudi nhan quyén; théng tin vé
thira dat (theo GCN QSDD cua ngudi sir dung dat); théng tin vé noi dung quyén
bé mat cta nguoi tang cho quyén bé mit (theo GCN quyén bé mit da cap); noi
dung quyén bé mat duoc ting cho. Nguoi ¢ quyén bé mit duoc ty do y chi ting
cho quyén bé mit khéng phu thudc vao ngudi st dung dat hodc ngudi trude do
chuyén quyén bé mit cho minh. Vin ban ting cho phai dugc céng ching

(2) Lap va hd so: H so gdm Vin ban tang cho quyén bé mat, Pon ding ky,
ban sao gidy to dinh danh caa hai bén, GCN quyén bé mat cia bén ting cho; To
khai thué. H6 so nop cho co quan Pang ky dat dai.

(3) Cac budc tiép theo thuc hién nhu trong truong hop chuyén quyén bé mat
theo Hop ddng.

4.6 X&c ldp quyén bé mt trong trwomng hop nguwoi co quyén bé mat dé thira
ké quyén bé mat theo di chic

(1) Lap di chic: thong tin trong di chic ghi ¥ nguyén dé thira ké quyén bé
mat; thong tin dinh danh nguoi dé thira ké va nguoi nhan thura ké; théng tin vé
thira dat (theo GCN QSDD); théng tin vé ndi dung quyén bé mit cia nguoi dé
thira ké; théng tin noi dung quyén bé mit s& duoc dé cho nguoi thira ké. Di chic
phai dugc cong chung.

(2) Lap va nop hd so: HO so gom: Di chuc, Pon dang ky, ban sao gidy to
dinh danh hai bén; GCN quyén bé mit ciia bén dé thira ké. Ho so ndp cho co quan
Ping ky dat dai.

(3) Chinh ly ho so dia chinh: bé sung hd so dang ky vao bo hd so dia chinh
cua thira dat. Truong hop nguoi dé thira ké dé toan b quyén bé mat caa minh cho
ngudi nhan thira ké thi chinh Iy GCN vé viéc sang tén cho ngudi nhan thira ké
quyén bé mat. Truong hop nguoi dé thira ké chi dé lai mot phan quyén bé mat
cho nguoi nhan thira ké thi phai thyc hién chuyén quyén bé mat theo di chic trudc,
thuc hién phan chia phan con lai caa quyén bé mat sau. Trong trudng hop nay
thuc hién chinh Iy GCN quyén bé mat cia ngudi dé thira ké vé viéc chuyén mot

phan quyén bé mat theo di chuc.
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(4) Cap GCN quyén bé mat cho ngudi nhan thira ké: Truong hop dé thira ké
toan bo quyén bé mat thi co quan Pang ky dat dai chuyén GCN quyén bé mat caa
ngudi dé thira ké da chinh 1y sang tén cho ngudi nhan thira ké. Truong hop dé
thira ké theo di chiic mot phan quyén bé mat thi co quan Piang ky 1ap va cap GCN
quyén bé mat méi cho ngudi nhan thira ké.

(5) Chinh Iy ban db dia chinh va co s dit liéu dia chinh: thuc hién nhu d6i
Vvéi truong hop chuyén quyén bé mat theo hop dong.

4.7. X&c 1ap quyén bé mit theo phan quyét cia Toa &n hoic cac co quan
tai phan khac

(1) Lap va ho so: Ho so gdm: Van ban phan quyét; Pon ding ky; ban sao
gidy to dinh danh cta bén dugc nhan quyén bé mat; GCN quyén bé mat néu phan
quyét 1a v& quyén bé mat da hinh thanh; GCN QSDD hoic GCN quyén bé mit
d6i v6i quyén chinh ma can ctr vao d6 phat sinh quyén bé mat méi. Ho so nop
cho co quan Pang ky dat dai.

(2) Chinh Iy hd so dia chinh: co quan Ping ky dat dai bo sung ho so diang ky
vao ho so dia chinh chung cua thira dét; chinh ly trén cadc GCN QSDPD hoic GCN
quyén bé mit dbi véi quyén chinh ma cin ctr vao d6 lam phat sinh quyén bé mit
moi.

(3) Cap GCN quyén sir bé mat: Giao GCN Quyén bé mat da chinh 1y noi
dung bién dong cho nguoi dugc nhan quyén trong truong hop khdng phat sinh
quyén bé mat méi. Trudng hop phét sinh quyén bé mat mai thi lap va cap GCN
quyén bé mat méi cho ngudi dugc nhan quyén.

(5) Chinh Iy ban db dja chinh va co sé di liéu dia chinh: Chinh Iy ban d6 dia
chinh va co so dit liéu khong gian dia chinh céc noi dung bién dong vé quyén bé
mat; bd sung thdng tin bién dong quyén bé mit vao co so du liéu dia chinh thudc
tinh.

4.8. Xac 1ap quyén bé mit trong trudong hep tring dau gia tai san bao

dam 1a quyén bé mit
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(1) Lap va nop hd so: Ho so gdm: Vian ban cdng nhan két qua trang dau gié;
GCN quyén bé mit; Pon ding ky; ban sao gidy to dinh danh cta nguoi tring dau
gia. Ho so ndp cho co quan Pang ky dit dai.

(2) Chinh Iy hd so dia chinh: B6 sung hd so ding ky vao bd hd so chung cua
thira dat; chinh Iy noi dung bién dong quyén bé mit 1én GCN quyén bé mit.

(3) Cap GCN quyén bé mat: Trao GCN quyén bé mit da chinh ly sang tén
cho ngudi nhan quyén bé mit.

(4) Chinh Iy ban db dja chinh va co sé dit liéu dia chinh; Chinh Iy ban d6 dia
chinh va co so dit liéu khong gian dia chinh cac noi dung bién dong quyén bé mit;
b sung thdng tin bién dong quyén bé mit vao co sé dit liéu dia chinh thuc tinh.

TOm lai, viéc hoan thién quy dinh cua BLDS va phap luat vé dat dai vé
quyén bé mat 1a rat cap thiét va c6 y nghia rat I6n. Sta d6i BLDS can mét su
chuan bi lau dai va ky lugng. Chinh vi vay, trong thoi gian tai, viéc sira doi Luat
Pit dai 13 co hoi dé cac quy dinh cia BLDS vé quyén bé mat di vao cudc song.
Viéc stra d6i Luat Dat dai voi cac noi dung duoc dé xuat o trén c6 thé dat trong
mot ché dinh riéng vé quyén bé mit nhung ciing c6 thé bo sung vao timg Piéu
luat twong (ng véi ndi dung bd sung thém. Sau khi Luat Dat dai duoc sira doi thi
cling can ¢ cac van ban huéng dan thi hanh ché dinh quyén bé mat theo BLDS

va Luat Dat dai dé lam co sé cho viéc thuc hién quyén nay trén thuc té.
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KET LUAN

Ché dinh quyén bé mit di co lich sir hinh thanh va phat trién 1au doi, bat
ngudn tir Luat La M4 thoi ¢6 dai trude cong nguyén, ngay nay dugc ap dung tai
nhiéu nuéc trén thé gioi, dac biét 1a cac nudc phat trién. Ché dinh quyén bé mat
cho phép khai théc triét dé tiém niang dat dai dé phaét trién kinh té, xa hoi do n6
cho phép nhiéu chua thé cung khai thac cac tinh nang khac nhau ctia mat dat, cac
khu vuc khdng gian khac nhau cua thira dat dé xay dung cac cong trinh, canh tac
hoac thuc hién céc hoat dong khac ma van giir duoc vi thé phap 1y tuong d6i doc
lap véi nhau; cho phép giam chi phi vé mit bang ddi véi cac san pham ché tao
cling nhu dich vu. Ngay nay khi nguén tai nguyén dat dai ngay cang can kiét do
dan sb tang; dat dai bi thoai hda do khai thac thai quéa va 6 nhiém, suy giam dién
tich do thién tai, bién doi khi hau thi yéu cau khai thé4c triét dé tiém nang cua dat
theo phuong thuc phan tang vat Iy va phan I6p cong ning cua dat, phan tach dia
vi phap ly cta cac chu thé trong ché dinh quyén bé mat cang tré nén cap thiét.
Khoa hoc, ky thuat, cong nghé hién nay da phat trién, tao thuan loi cho viéc xay
dung céc cong trinh va to chic cac hoat dong cho con ngudi ¢ cac tang khdng
gian khac nhau gan véi bé mit trai dat; vi vay diéu kién dé van dung ché dinh
quyén bé mat ciing rat rong ma, haa hen nhiéu két qua kha quan, ngay cang tot
dep.

Theo cach hiéu kinh dién va phd quat trén thé gioi, quyén bé mat 12 quyén
st dung bé mat dat va cac khoang khong gian trén va dudi bé mat dat thudc quyen
s& hitu ctia nguoi khac dé xay dung cong trinh, to chuc sinh hoat, san xuét kinh
doanh. Theo dinh nghia nay thi QSDD cua cac chu thé dugc Nha nudc giao dat,
cho thué dat & Viét Nam chinh 1a quyén bé mat trong mébi quan hé véi cha so hitu
toan dan do Nha nudc lam dai dién.

Ciing theo quan diém kinh dién va phd quat trén thi cha thé c6 quyén bé
mat dugc phép chuyén nhwong mét phan hoic toan b quyén bé mit caa minh
cho céc chu thé khac va ngudi nhan quyén bé mat trong moi quan hé nay tré thanh

ngudi €6 quyén bé mat thir cap trong méi quan hé vai chu thé chuyén quyén bé
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mat. Piéu nay cling trong tu nhu nguoi c6 QSDD ¢ Viét Nam xac 1ap va chuyén
quyén bé mit trén dat thudc quyén st dung caa minh cho chu thé khac theo quy
dinh lai BLDS 2015.

Nhu vay, xét vé ban chét van dé, ché dinh quyén bé mit trong phap luat
Viét Nam d3 duoc ghi nhan trong phap luat dat dai voi mot tén khac 1a “QSDD”;
con ché dinh quyén bé mat trong BLDS 2015 thi chinh I1a ché dinh quyén bé mit
& nhiéu nudc trén thé gidi trong truong hop quyén bé mit nay khong dugc chuyén
giao truc tiép tir chu so hiru dat ma tir mot ngudi da co quyén bé mat trude do.

Tuy nhién, ché dinh QSDD cua Viét Nam c6 diém han ché hon ché dinh
quyén bé mat theo cach hiéu phd quat trén thé gidi ¢ diém sau: d6 1a QSDD ¢ Viét
Nam trudc khi ban hanh BLDS 2015 khong duoc phan thanh cac tang theo khdng
gian, cac 1op theo cong nang mot cach doc lap dé chuyén giao cho cac chu thé
khac nhau ma cac chu thé nay co vi thé phéap 1y doc lap trude chu st dung dat; do
d6 hiéu tng khai thac tiém niang cia dat khong cao bang viéc ap dung ché dinh
quyén bé mit.

Xét trong khudn kho hep, chi gidi han trong hé théng luat phap cua Viét
Nam thi ché dinh quyén bé mit da dugc quy dinh trong BLDS niam 2015 tir Biéu
267 dén Biéu 273 12 mot ché dinh hoan toan méi va dugc bd sung véi ky vong
lam cong cu phap ly nham dap Gmg qué trinh d6 thi hoa va thiic day sy phat trién
ctia nén kinh té thi truong tai Viét Nam. Ché dinh vé quyén bé mit sé tao diéu
kién cho céac chu thé phan 16p, lua chon khoang khong gian ¢6 nhu cau sir dung
dé khai théac tap trung, c6 hiéu qua, tranh lang phi, tranh truong hop nha dau tu
chi can st dung mot phan khong gian ma phai nhan chuyén nhuong hoic thué tat
ca phan dién tich dat. Quy dinh nay sé& gitp khai thac dugc loi ich cua céc khoang
khong trén bé mat dat dé khai thac gia tri nham can bang thi truong BDS. Ngoai
ra, viéc quy dinh vé quyén bé mat con gitp Viét Nam giai quyét dugc bai toan
kho vé hoat dong thu hoi dat va giai phong mat bang. Thuc trang hién nay cho
thay, khi trién khai mot du &n du 12 dy 4n mang tinh chat vi muc dich quéc phong,
an ninh hay nhitng du &n kinh té Ion thi nha dau tu luén phai déi mat véi mot van

dé nan giai la hoat dong thu héi dat va giai phong mat biang, ma nhiing cong viéc
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nay rat kho khan,phic tap va va dé kéo theo céc khiéu kién, tranh chap, gay bat
6n cho tinh hinh chinh tri - kinh té - x& hoi ; nhiéu truong hop kéo dai nhiéu nam
chua giai quyét duoc mot cach triét dé.

Mic du BLDS niam 2015 d3 ghi nhan quyén bé mat nhung thuc chat con
nhiéu quy dinh chua hop ly va day du, can tiép tuc nghién ctu va hoan thién. Mot
s6 han ché bat cap nhu: i) V& ban chat caa quyén bé mit: BLDS da quy dinh quyén
bé mit trong phan cac quyén khac dbi véi tai san va khdng liét ké quyén bé mit
la mot loai tai san tai Piéu 115 giéng nhu QSDD. Piéu nay dan dén tam ly e ngai
va nhiéu quan diém khac nhau trén thuc té khi c6 coi quyén bé mat 1a mot loai tai
san hay khéng; ii) V& pham vi khong gian 1a d6i twong cta quyén bé mat: Viéc
ghi nhan quyén bé mat 1a mot loai tai san 1a mot yéu cau thiét yéu. Tuy nhién, s&
1a chua day da néu pham vi khong gian caa quyén bé mat chua dugc xac dinh; iii)
V& cin cit X4c lap: Theo quy dinh hién hanh caa BLDS quyén bé mat c6 thé dugc
xac lap dua trén co sé cua luat, theo thoa thuan cua cac bén hoac theo di chdc.
Tuy nhién, hién nay trong tit ca nhitng vin ban luat chuyén nganh nhu Luat D4t
Pai, Luat xay dung, Luat Kinh doanh BDS, Luat Nha &, thuat ngit “quyén bé mit”
chua dugc dé cap dén. iv) Vé noi dung quyén bé mat: Biéu nay duoc quy dinh tai
Piéu 271 BLDS dan dén cach hiéu han ché 1a noi dung quyén bé mit chi bao gom
quyén xay dung cong trinh, trong cay, canh tac va dugc so hitu tai san dugc tao
lap 1a chua hop ly.

Nhu vay, dé giai quyét cac van dé bat cap trén, phap luat dat dai can hoan
thién cac noi dung chinh sau: i) Phap luat dat dai can c6 co ché ghi nhan va bao
vé quyén cua chu thé c6 quyén bé mat; i) B6 sung cac quy dinh vé quy trinh, thu
tuc, ban hanh cac mau ho so, phi, 1& phi dé dang ky quyén bé mat; iii) Ra soéat cac
quy dinh phap luat dat dai hién hanh mang noi ham, ban chat caa quyén bé mit
dé bo sung co s¢ phap Iy nham dam bao tinh dong b, thdng nhat gitta BLDS va
Luat Dat dai; iv) Quy dinh cu thé vé quyén cua chi thé c6 quyén bé mat theo
huéng cho phép chu thé d6 c6 quyén chuyén nhuong, trao doi, tang cho, thira ké,
cho thué, thé chap, gop von bang quyén bé mat; v) Bo sung cac quy dinh vé diéu

kién va hinh thic thuc hién cac giao dich lién quan dén quyén bé mat; vi) phap
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luat vé dat dai can ghi nhan cu thé vé quyén va nghia vu cua ngudi c6 QSDD
trong méi quan hé vai chu thé ¢ quyén bé mat cling nhu nhitng cha thé co vat
quyén khac (vi du quyén dia dich, quyén hudng dung).

T6m lai, viéc hoan thién quy dinh cua BLDS va phap luat vé dat dai vé
quyén bé mit c6 ¥ nghia thyc tién. Stra d6i BLDS can mét su chuan bi 1au dai va
k§ ludng. Chinh vi vay, trong thoi gian téi, viéc sira d6i Luat Dat dai 1a co hoi dé
cac quy dinh cua BLDS vé quyén bé mit di vao cudc séng. Viéc sira doi Luat Dat
dai voi cac noi dung dugc dé xuat & trén c6 thé dat trong mot ché dinh riéng vé
quyén bé mat nhung ciing c6 thé bd sung vao timg Diéu luat tuong ¢ng véi noi
dung b sung thém. Sau khi Luat Dét dai dugc sira d6i thi ciing can ¢ cc vin
ban hudng dan thi hanh ché dinh quyén bé mat theo BLDS va Luat Dat dai dé lam

co s& cho viéc thuc hién quyén nay trén thuc té.
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