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: B0 luat Dan su
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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Trong bdi canh tiép tuc xay dung va hoan thién Nha nudc phap quyén xi
hoi chu nghia Viét Nam, dong thoi hoan thién thé ché kinh té thi trudng dinh huéng
x4 hoi chil nghia theo tinh than Nghi quyét s6 48-NQ/TW cua Bo Chinh tri, yéu cau
xay dung mot hé théng phap luat dan sy dong bo, hién dai va bao dam su van hanh
thong sudt ctia cic quan hé tai san ngdy cang trd nén cip thiét. Bén canh yéu cau xuit
phat tir the tién 4p dung phéap ludt, viée nghién ciru, hoan thién phap ludt vé quyén bé
mit (QBM) con ¢6 y nghia dap Gng dinh hudng chung cia Pang vé xdy dung va
hoan thién h¢ théng phap luat trong giai doan méi, Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay
09/11/2022 ctua Hoi nghi 1an thir sdu Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII
xac dinh yéu cau tiép tuc hoan thién hé théng phap luat theo hudng dan chu, cong
bﬁng, d@)ng bo, théng nhét, cong khai, minh bach, on dinh, kha thi va du kha nang
diéu chinh céc quan h¢ xa hoi; déng thoi nhidn manh yéu cau thao g0 cac khoé khan,
vuéng mic vé thé ché, khoi day va phat huy cac ngudn lyc phuc vu phét trién dat
nudc!. Trong bdi canh do, viéc tiép tuc nghién ctru, 1am rd co s& 1y ludn va thyc tién
cua QBM, ciing nhu hoan thién cac quy dinh phap luat lién quan, c6 y nghia gop
phan hoan thién ché dinh vé quyén khac dbi véi tai san va ning cao hiéu qua khai
thac cac ngudn luc dat dai, khong gian. Dinh hudng nay tiép tuc duoc nhdn manh
trong Nghi quyét sé 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 ctia B6 Chinh tri vé d6i méi cong
tac xdy dung va thi hanh phéap luat dap tmg yéu cau phat trién dt nude trong ky
nguyén méi. Nghi quyét xac dinh cong tic xay dung va thi hanh phap luat 1a “dot
pha ciia dot pha” trong hoan thién thé ché phat trién dat nudc; dong thoi yéu cau doi
méi tu duy xdy dung phéap ludt theo hudng vira dap ing yéu cau quan 1y nha nuéc,
vira khuyén khich sang tao, giai phong sirc san xuat va khoi théng cac ngudn luc phat

trién2. Tir dinh huéng d6, nghién ctru chuyén sdu vé QBM khong chi co ¥ nghia hoan

I. Pang Cong san Viét Nam (2022), Nghi quyét s6 27-NO/TW ngay 09/11/2022 ciia B¢ Chinh tri vé tiép tuc
xdy dyung va hoan thién Nha nwe6e phép quyén xd hot chu nghia Viét Nam trong giai dogn moi, Ha N01

2. Pang Cong san Viét Nam (2025), Nghi quyét sé 66- NQ/TW ngay 30/4/2025 cita Bé Chinh tri vé déi méi
cong tdc xdy ding va thi hanh phdp ludt ddp tmg yéu cau phat trién dat nwée trong ky nguyén méi, Ha Noi.



thién mot ché dinh cu thé cua phap luat dan sy ma con gép phan dé xuit cac giai
phap bao dam tinh dong bo giita B luat Dan su (BLDS) vé6i phap lut dat dai va
cac linh vuc phap luat co lién quan, qua d6 nang cao kha ning van hanh cua ché
dinh QBM trong thyc tién. Phap luat dan su khong chi ghi nhan cic quyén cta cha
thé ma con phai thiét 14p co ché phap 1y ddy du dé cac quyén dé duoc xéac lap, thuc
hién, chuyén giao va bao vé hi€u qua trén thuc té. Dic biét, trong linh vyc tai san va
quyén tai san, yéu cau dit ra khong chi ding lai ¢ viéc xac dinh chi thé ¢ quyén gi
d6i voi tai san ma con phai lam 13 cach thire van hanh cua quyén, kha ning khai thac
gia trj kinh té ctia quyén va co ché bao dam thyc thi quyén trong doi sdng dan su.
Trong cac loai tai san, dét dai ludn gilr vi tri ddc biét quan trong ddi véi su
phat trién kinh té - x hoi. Dat dai vira 13 tu liéu san xuét chu yéu, vira 1a ngudn luc
kinh té hitu han, gén lién véi thi truong bat dong san, hoat dong dau tu, tin dung va
san xudt, kinh doanh. Tuy nhién, cing v6i qua trinh d6 thi hoa va phat trién khoa
hoc - cong ngh¢, viéc khai thac gia tri cua dat dai khong con chi gidi han & mat dat
theo nghia truyén thong ma ngdy cang mé rong theo chiéu khong gian, bao gém
khoang khong gian phia trén va phan ngam dudi 1ong dat. Su phat trién cua cac cong
trinh cao tang, cong trinh ngdm, hé thdng ha ting k¥ thuat va cac mo hinh bat dong
san hién dai da 1am phét sinh nhu cau phan tach cac 10p gia tri khac nhau cua dat dai
dé nhiéu chu thé c6 thé khai thac dong thoi trong nhitng pham vi va thoi han nhat
dinh. Thyc tién nay doi hoi phai c6 nhimg cong cu phap 1y phu hop nhim diéu chinh
trire tiép cac quyén di voi bé mit, khoang khong gian va 1ong dat thay vi chi dwa vao
cac ché dinh truyén thong nhu quyén sir dung dat (QSDP) hoic hop dong thué dit.
Trong bdi canh d6, viéc BLDS nam 2015 ghi nhan QBM tur Diéu 267 dén
Diéu 273 dugc xem 1a bude tién quan trong trong qua trinh tiép can hoc thuyét vat
quyén hién dai va hoan thién hé théng cac quyén ddi véi tai san ¢ Viét Nam. Viéc
ghi nhan QBM thé hién tu duy lap phap méi, cho phép tach biét twong ddi QSDD
v6i quyén khai thac bé mait, khoang khong gian trén mit dat va phan ngdm dudi
long dat thuoc QSDP cua chi thé khac. Vé phuong dién 1y ludn, ché dinh nay gop
phan da dang hoa hinh thirc khai thac tai san, nang cao hiéu qua st dung dit va tao

thém cong cu phép 1y cho hoat dong dau tu, tin dung va huy dong ngué)n Iuc x4 hoi.



Tuy nhién, sau hon muoi nam ké tir khi dwoc ghi nhan trong BLDS niam
2015, QBM van chua thuc su di vao doi séng phap 1y véi tu cach 1la mot ché dinh
doc lap. Cac quy dinh hién hanh méi dung lai & mic d6 nguyén tac, chua duoc cu
thé hoa bang cac quy dinh vé didu kién xac 1ap, hinh thirc xac 1ap, dang ky, cong
khai quyén, chuyén giao, thé chip, dinh gia hodc xtr Iy quyén khi phat sinh tranh chép.
Dong thoi, mbi quan hé gitta QBM véi QSDD va quyén sé hiru tai san gin lién véi
dat cling chua duoc 1am 1. Sy thiéu vang cac co ché phap 1y cu thé khién QBM tuy
dugc phap luat ghi nhan nhung khoé duoc nhan dién va 4p dung trong thuc tién.

Thuec tién 4p dung phap luat cho thdy nhiéu quan hé c6 ndi dung gan giii voi
QBM van dang duoc diéu chinh thong qua cac ché dinh khac nhu hop dong thué
QSDD, hop dong hop tac dau tu hodc cic quy dinh cua phap luat dat dai, xay dung
va kinh doanh bat dong san. Viéc mot chu thé xay dung, s& hitu hoac khai thac cong
trinh trén dat thudc quyén sir dung cua chi thé khac thuong duoc “hop dong hoa”
hodc “dat dai hoa” thay vi dugc nhin nhan duéi goc d6 QBM. Cach tiép can nay c6
thé giai quyét nhu cu truéc mat nhung vé lau dai lam mo nhat ban chat vat quyén
ciia QBM, han ché kha ning bao vé quyén d6i khang véi ngudi thtr ba va tiém an
nhiéu rii ro phap 1y khi chuyén nhugng, thé chap hodc xur 1y tai san.

Déng chu y, trong thyc tién xét xir da xuét hién tinh trang vién din cac quy
dinh vé QBM nhung chua nhédn dién va ap dung ding ban chat cua ché dinh nay. C6
nhirng truong hop Toa an dan chiéu Diéu 270 BLDS nam 2015 dé giai quyét tranh
chép lién quan dén cong trinh x4y dung hodc tai san trén dit nhung chua phén tich
day du can ctr xac 1ap, pham vi va ndi dung cia QBM. Nguoc lai, nhiéu tranh chap
thuc chit c6 ddu hiéu cia QBM lai dugc giai quyét theo cac quy dinh vé QSDD
hodc quyén sé hiru tai san gin lién véi dit. Su thiéu thdng nhat trong nhén thirc va
ap dung phap luat khong chi anh huéng dén hiéu qua thyc thi ma con 1am giam tinh
du bdo va an toan phap 1y trong giao luu dan su.

O phuong dién 1y luan, QBM la ché dinh c6 ngudn gdc tir hoc thuyét vt
quyén ctia Luat La Mi va duoc phat trién trong nhiéu hé théng phap luat chau Au
luc dia. Tuy nhién, viéc tiép thu ché dinh nay vao phap luat Viét Nam dat ra nhiéu van

de dac thu do Viét Nam xdc 1ap ché do s& hitu toan dan ve dat dai, cac to chirc, ca nhan



chi c6 QSDP theo quy dinh ctia phap luat. Do d6, can tiép tuc lam rd ban chit phap
1y cua QBM, mdi quan hé gitta QBM véi QSDD, chu thé co quyén xac 1ap QBM,
co ché dang ky va hiéu luc dbi khang voi ngudi thir ba, ciing nhu sé phan phép 1y
cia QBM khi QSDD bi chuyén nhuong, thé chap hodc thu hoi. Pay déu la nhing
van dé c6 y nghia truc tiép ddi véi viée bao dam an toan phap 1y cho cac giao dich
dan sy va bat dong san nhung hién nay van chua dugc quy dinh ddy da va théng nhét.

Tir goc d6 hoan thién phap luat, co thé thiy cac quy dinh vé QBM trong BLDS
nim 2015 van chua tao 14p duoc hanh lang phap 1y hoan chinh cho viéc van hanh ché
dinh nay. Sy thiu lién thong gitra BLDS véi phap luat dat dai, nha ¢, xay dung, dang
ky tai san va giao dich bao dam d4 1am han ché kha ning phat huy gid trj cia QBM
nhu mot loai tai san doc 1ap trén thi truong. Trong bdi canh nhu cau huy dong nguén
luc tir dat dai, phat trién do thi theo chiéu cao va chiéu sdu ngdy cang gia ting, viéc
tiép tuc nghién ctru va hoan thién ché dinh QBM tré thanh yéu ciu cip thiét.

Tir nhitng phan tich trén c6 thé khang dinh rang, viéc nghién ciru mot cach
hé thong va chuyén sau dé tai “Quyén bé mdt theo phdp ludt din sw Viét Nam” ¢
¥ nghia quan trong ca vé phuong dién 1y ludn, 14p phap va thuc tién. Két qua nghién
ctru khong chi gop phan lam sang to ban chat phap 1y va vi tri cia QBM trong hé
thong céc quyén dbi voi tai san ma con 1a co s dé dé xuat giai phap hoan thién
phép luat, thao g& nhitng khé khin trong thuc tién 4p dung va phat huy vai tro clia
QBM nhu mét cong cu phéap 1y hiru hiéu trong khai thac, phan b va bao vé gia tri
kinh té cua dit dai trong diéu kién phat trién kinh té - x3 hoi hién nay. Chinh vi viy,
viéc lwa chon dé tai “Quyén bé mdt theo phdp ludt dan sw Viét Nam” 13 can thiét,
c6 gia tri khoa hoc va ¥ nghia thuc tin siu sic.

2. Muc dich, nhiém vu nghién ctru ciia ludn an

2.1. Muc dich nghién ciru

Thir nhat, vé phuong dién 1y ludn, ludn 4n hudng t6i viéc xay dung va phat
trién mot hé théng 1y luén twong ddi toan dién vé QBM, bao gé)m viéc lam ro cac
hoc thuyét co lién quan, khai ni¢m, dac diém, phan loai, ban chit phéap 1y va vi tri
ciia QBM trong hé thong vét quyén, qua d6 gop phan hoan thién nén tang 1y luan vé

ché dinh nay trong khoa hoc phap 1y dan sy Viét Nam.



Thir hai, ludn an nham luin gidi mot cach c6 co s¢ khoa hoc van dé ban
chét phap 1y cia QBM thong qua viéc tra 1oi cau hoi trung tim: QBM c6 phai la
mot loai tai san theo quy dinh cia BLDS nam 2015 hay khong, ttr 6 1am ro tiéu chi
nhan dién tai san va ¥ nghia cta viéc xac dinh QBM trong hé thdng phap luat dan sy.

Thir ba, luan an huéng dén viéc danh gid mét cach toan dién thuc trang cac
quy dinh phap luat hién hanh va thuc tién thuc hién, ap dung phap luat vé QBM,
qua d6 1am rd nhiing bat cap, han ché va nguyén nhan ciia nhitng han ché trong viéc
trién khai ché dinh nay trén thyc té.

Thir tur, trén co s két qua nghién ciru 1y luan va thuc tién, luan an dé xuét
cac kién nghi nham hoan thién hé thong quy dinh phap luat vé QBM, dong thoi dua
ra cac giai phap bao dam viéc t6 churc thyc hién va ap dung thong nhat, hiéu qua ché
dinh nay trong thuc tién phap 1y tai Viét Nam.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Thir nhat, lun an tap trung nghién ciru, hé thong hoa va phat trién cac van
dé 1y luan vé QBM (twong tng véi ndi dung Chuong 1), bao gom viée tiép can cac
hoc thuyét vé QBM, xay dung va luan giai khai niém, dic diém phap 1y, phan loai,
lam rd ban chat cua QBM, déng thot xac dinh vi tri cua QBM trong hé théng vat
quyén va y nghia ciia viéc ghi nhan ché dinh nay trong phép luat dan sy. Noi dung nay
ddng thoi phuc vu tryc tiép cho dong gép méi ciia ludn an vé phuong dién 1y ludn.

Thir hai, trén co s& nén tang 1y luan da duoc thiét 1ap, luan an tién hanh
phan tich va danh gia cac quy dinh phéap luat hién hanh vé QBM (twong tmg voi noi
dung Chuong 2), tip trung vao céac quy dinh trong BLDS ndm 2015 va céc quy dinh
phap luat co lién quan, bao gdm ca nhitng quy dinh c6 ndi dung twong dong hoic
diéu chinh cic quan hé phap 1y gan giii véi QBM. Qua d6, ludn 4n 1am rd cac wu
diém, han ché, su thiéu théng nhét, déng b0 cua hé théng phap luat va nhiing van dé
dat ra trong viéc hoan thién phap luat vé QBM.

Thir ba, luan an tién hanh khao sat, téng hop va phan tich thyc tién thyc
hién va ap dung phap luat vé QBM (twong tng véi ndi dung Chuong 3), thong qua
viéc nghién ctru cac ban an, quyét dinh cia co quan c6 thAm quyén va cac tinh

huéng phép 1y dién hinh. Trén co so d0, luan 4n danh gia mic do van dung phap



luat, nhan di¢n cac truong hop 4p dung chua chinh xac hodc chua dﬁy da quy dinh
vé QBM, dong thoi chi ra nhitng vuéng méc, bt cip va nguyén nhin cta cac han
ché trong thuc tién 4p dung. Noi dung nay gén truc tiép véi cac dong gop cua lun
an vé phuong dién thuc tién.

Thir tw, trén co s& két qua nghién ctru 1y luan va thuc tién, luan an dé xuat
cac kién nghi nham hoan thién phap ludt va cac giai phap to chirc thuc hién, bao
gdm viée stra d6i, bd sung cac quy dinh vé QBM, hoan thién sy lién thong giira cac
ché dinh phéap luat c6 lién quan, dong thoi dua ra dinh huéng hudng dan 4p dung
phap luat nham bao dam viéc nhan dién ding va ap dung thong nhat ché dinh QBM
trong thyc tién. Noi dung ndy phan anh truc tiép dong gop cua luin an vé phuong
dién hoan thién phap luat va nang cao hi€u qua 4p dung.

3. Péi twong, pham vi nghién ciru

3.1. Péi twong nghién ciru

béi vai dé tai “Quyén bé mat theo phap ludt dan su Viet Nam”, ddi tuong
nghién ctru dugc xac dinh nhu sau:

- Nghién ctru cac hoc thuyét phap 1y vé vat quyén néi chung va QBM noi
riéng, dic biét 1a cac hoc thuyét vé quyén ddi véi tai san, quyén trén tai san cua
ngudi khac, quyén so hitu, quyén str dung va quyén khai thac gia tri kinh té cua tai
san trong cac hé thdng phap luat Civil law va Common law. Trén co sé d6, lam rd
khai niém, ban chat phap ly, dac diém, vi tri cia QBM trong hé théng vat quyén va
moi quan hé giita QBM véi tai san.

- Nghién ctru ngudn gdc hinh thanh va qua trinh phat trién cia QBM trong
phap luat La M3, phap luat mot s6 qudc gia va phap luat dan sy Viét Nam nhdm lam
r0 co s& 1y luan, moé hinh phap ly va phuong thirc ghi nhan QBM, qua d6 rat ra
nhiing gia tri tham khdo cho viéc hoan thién phap luat Viét Nam

- Nghién ctru cac quy dinh cua phap luat Viét Nam qua cac thoi ky lién
quan dén QBM, trong tim 1a cic quy dinh ciia BLDS nim 2015 va mot sé quy dinh
co lién quan cua phép luat dét dai, nha &, kinh doanh bat dong san, xay dung, dang
ky tai san va giao dich bao dam nham lam rd moi quan hé gitta QBM véi QSDD,

quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat va cac quyeén tai san khac.



- Nghién ctru mdi quan hé giita QBM va tai san, tip trung lam rd tinh chat
doc 1ap ciia QBM véi tu cach 1a mot quyén tai san; kha ning chuyén giao, thé chép,
dinh gia, gbp von, dé thira ké va xir Iy QBM trong giao dich bao dam, qua d6 xac
dinh ban chét phap 1y va gia tri kinh té cia QBM trong phép luat dan sy Viét Nam.

- Nghién ctru cac cong trinh khoa hoc trong va ngoai nuéc nhu sach chuyén
khéo, luan an, luan van, dé tai nghién ctru va bai viét trén tap chi khoa hoc ¢6 lién
quan dén vat quyén, quyén ddi véi tai san, QSDP, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi
d4t va QBM nham danh gia tinh hinh nghién ctru, ké thira cac két qua da dat duoc
va xé4c dinh nhitng van dé can tiép tuc lam rd.

- Nghién ciru thuc tién 4p dung phap luat thong qua cic vu viéc, ban an va
quyét dinh cta Toa 4n c6 lién quan dén QBM, tai san trén dét, cong trinh xay dung trén
dat cua nguoi khac, viéc khai thac khoang khong gian trén mit dét, 1ong dét va cac
tranh chép ¢6 vién dan DPiéu 270 BLDS niam 2015 nham danh gia thuc trang nhan di¢n
va ap dung phép luat, chi ra nhitng bt cap, nhim 1an trong qua trinh xét xir, tir d6
dé xuit giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc thi QBM ¢ Viét Nam.

3.2. Pham vi nghién ciru

Vé mat néi dung: Luan an tap trung nghién ciru QBM véi tu cach 1a mot vt
quyén va 1a mot quyén tai san trong phap luat dan sy Viét Nam. Noi dung nghién
ctru bao gdm: co s& 1y luan cia QBM; quy dinh phéap luat hién hanh vé QBM; mbi
quan hé gitra QBM vdi tai san, QSDD va quyén s hiru tai san gén lién vé6i dat; thuc
tién 4p dung phap luit vé QBM; va céc kién nghi hoan thién phap luat. Cac van dé
khac nhu quyén huong dung, QSDD, quyén thué dat dai han chi duoc dé cap trong
pham vi can thiét nhdm so sanh, phan biét va 1am rd ban chit phap 1y cia QBM.
Céc linh vyuc phéap luat dat dai, phap luat xdy dung, phap luat nha ¢ hodc phap luat
kinh doanh bat dong san nhu nhitng Iinh vuc ddc 14p nay chi dugc xem xét trong
chirng muc cé lién quan truc tiép dén viéc xac lap, thuc hién, chuyén giao, bao vé¢
QBM va xac dinh tai san phat sinh tr QBM.

Vé mdt khéng gian: Luan an tap trung nghién ctru QBM trong phap luat dan
su Viét Nam. Bén canh d6, luan an c6 tham khao phap luat La Ma va phap luat cia

mot s6 qudc gia tiéu biéu nhu Phap, Cong hoa Lién bang Ptrc, Anh, Hoa Ky nhim



1am 16 ngudn gbc, mo hinh phép 1y va kinh nghiém diéu chinh QBM. Viéc nghién
clru phap ludt nuée ngoai chi nham muc dich so sanh, tham khao va rat ra nhiing
gia tri phu hop cho viéc hoan thién phéap luat Viét Nam, khong dat muc ti€u nghién
ctru toan dién phap luat cia cac qudc gia ndy.

Vé mdt thoi gian: Luan 4n nghién ctru sy hinh thanh va phat trién cia QBM
tir phap luat La M4, su ghi nhan hodc ddu hiéu trong dong ciia QBM trong phap luat
dan su Viét Nam tir thoi ky BLDS Bic Ky, BLDS Viét Nam Cong hoa, cac quy dinh
dan sy trude nam 2015 va quy dinh cia BLDS nam 2015. bdi véi thyuc tién ap dung,
luan an tap trung nghién ctru giai doan tir khi BLDS 2015 ¢6 hiéu lyc thi hanh dén
nay cung cac phap luat chuyén nganh c6 lién quan nhu: Luat Dét dai, Luat Kinh doanh
bat dong san, nham danh gia mirc do di vao doi song phap 1y cia QBM, chi ra cac
han ché, bat cap va dé xuat phuong hudng hoan thién phap luat trong thoi gian t6i.

4. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

Pé dat duoc cac muc dich dit ra, trong qua trinh nghién ctu, tac gid da su
dung cac phuong phép luan va phuong phap nghién ctru sau day:

Thir nhat, vé phwong phdp ludn. Luin an duoc thuc hién trén co s¢ phuong
phép luan cua chi nghia duy vat bién ching va duy vat lich str ciia chu nghia Mac - Lénin;
tu tuong HO Chi Minh vé xdy dung Nha nudc phip quyén xi hoi chil nghia; cac
quan diém, chu trrong cua Bang Cong san Viét Nam vé hoan thién hé théng phép luat,
cai cach tu phap va phat trién thé ché kinh té thi truong dinh hudng x4 hoi chi nghia.

Thir hai, vé phirong phdp nghién ciru cu thé. Dé 1lam rd cic van dé nghién
ctru, ludn an sir dung két hop nhiéu phuwong phap nghién ctru khac nhau nhu phuong
phap thu thap tai liéu, phuong phap phan tich - tong hop, phuong phap luét hoc so
sanh va phuong phap hé thng hoa. Cu thé:

e Phwong phdp bién chimng lich sir: Puoc sit dung chii yéu khi nghién ctru
co s& 1y luan caa QBM nham phan tich qua trinh hinh thanh, phat trién cia QBM
trong phap luit La M4, phap luit mot s6 qudc gia va phap luat Viét Nam.

e Phwong phdp phan tich - tong hop: Pugc st dung xuyén sudt trong toan
b luan 4n dé phan tich cac quy dinh phap ludt, cac quan diém khoa hoc va tong hop

co s& 1y ludn, thyc tién vé QBM.



e Phirong phdp nghién ciu két hop giita Iy ludn va thiee tién: Puge van
dung dé dbi chiéu cac quy dinh phap luat véi thuc tién ap dung, danh gia nhiing han
ché, bat cap va lam co s& dé xuat cac kién nghi hoan thién phap luat vé QBM.

e Phuwong phdp so sanh, doi chiéu: Puoc st dung nhim 1am rd sy khac
biét gitra QBM v&i cac ché dinh c6 lién quan nhu QSDP, quyén thué dit va cac
vat quyén khic; déng thoi tham khao kinh nghiém diéu chinh ctia phap luat
nudc ngoai.

e Phwong phdp hé théng héa: Puoc ap dung dé sip xép, trinh bay cc nodi
dung nghién ctru theo bd cuc logic, bao dam tinh thong nhat, khoa hoc va thuyét
phuc cua luan an.

5. Pong gép méi, y nghia khoa hoc ciia ludn an

Vé mdt Iy ludn, ludn dn dé cé nhitng déng gdp co ban sau:

Thir nhat, trén co s& ké thira ¢6 chon loc va phat trién cac thanh tyu nghién
ctru khoa hoc trong va ngoai nudc, luan an da gop phan hoan thién va phat trién hé
thng 1y luan phap luat vé QBM véi cac ndi dung c6 tinh chuyén siu, bao gdm: hé
théng hoa va phén tich cac hoc thuyét vé QBM; x4y dung va luin giai khai niém
QBM theo huéng phu hop véi diéu kién phap 1y Viét Nam; phan loai QBM trén co
sO ti€u chi khoa hoc; 1am 10 vi tri cia QBM trong hé théng vat quyén; déng thoi
phan tich vai tro, y nghia cta viéc ghi nhan ché dinh nay trong phap luat dan su Viét
Nam, qua d6 1am sang t6 ban chit phap Iy cia QBM.

Thir hai, trén nén tang 1y luan da dugc xay dung, luan an tiép can va giai
quyét mot cach c6 hé théng van dé ban chat phap 1y cuia QBM, qua d6 dua ra lap
luan khoa hoc nham tra 161 cau hoi vé viéc QBM c6 dugc coi 1a mot loai tai san theo
quy dinh ctua phap luat dan sy hay khong.

Thuwr ba, trén co s¢ nghién ctru 1y luan vé QBM, ludn 4n thyuc hién so sanh,
dbi chiéu dé 1am r6 sy khac biét gitta QBM véi mot s6 quyén cé lién quan, dé gay
nham 1an do c6 sy trong dong vé ndi ham, qua d6 gop phan dinh vi chinh xac pham

vi va n6i dung cia QBM trong hé thdng phép luat.
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Vé mat thuc trang cac quy dinh hién hanh, ludn dn da cé nhitng dong gop
co ban nhu sau:

Thir nhat, luan 4n tién hanh téng hop, hé théng hoa cac quy dinh phap luét co
n6i ham hodc diéu chinh cac quan hé phap 1y twong dong véi QBM, tir d6 phan tich va
chi ra nguyén nhan cuia viéc ché dinh QBM chua duoc trién khai hiéu qua trén thuc
té, dic biét 1a do sy thiéu ddng bo va thdng nhit cua hé thdng phap luat hién hanh.

Thir hai, luan an danh gia mot cach toan dién cac wu diém va han ché cua
cac quy dinh phap luat dan sy hién hanh vé QBM, qua d6 1am rd nhirng bat cap
trong k¥ thuat lap phap va noi dung diéu chinh.

Thir ba, luan an phan tich thyc tién 4p dung phéap luat vé QBM trong giai
quyét tranh chp, chi ra tinh trang cac quy dinh vé QBM chua duoc van dung ding
trong mot s6 truong hop, khi cac tranh chap khong phai vé QBM (nhu tranh chap
ranh gi6i dat dai) lai duoc giai quyét theo huéng twong tuy QBM; dong thoi, nhiéu
tranh chip c6 ban chat 1a QBM lai chua dugc ap dung dung cac quy dinh tuong
g, cho thay khoang tréng trong nhan thirc va ap dung phap luat.

Thir tw, trén co so cac phan tich 1y luan va thuc tién, luan an dé xuét hé
thdng cac kién nghi nham hoan thién quy dinh phap luat va dinh huéng trién khai,
hudng dan ap dung cac quy dinh vé QBM trong phép luat dan sy Viét Nam hién nay.

Ynghfa khoa hoc cua ludn an:

Két qua nghién ctru cta ludn an c6 ¥ nghia khoa hoc trén nhiéu phwong dién.
Trude hét, ludn 4n gép phan hoan thién va phat trién hé thong 1y ludn vé vat quyén
trong khoa hoc phap 1y dan sy Viét Nam thong qua viéc hé théng héa, phan tich va
luan giai QBM nhu mét ché dinh doc lap. Qua do, luan an gop phén lam ro khai niém,
ban chét phap 1y, dic diém va vi tri cia QBM trong hé thong vat quyén, dong thoi dat
QBM trong mbi quan hé véi ché do so hiru toan dan vé dat dai dé chi ra nhimng dic
thu ctia ché dinh nay trong diéu kién kinh té - xd hoi va thé ché phap 1y cta Viét Nam.

Mot dong gop 1y ludn quan trong cta luan 4n 1a viéc luan chimg va dé xut
quan diém thira nhan QBM 14 mot loai tai san trong phap luat dan su. Thong qua viéc
phan tich ban chét phap 1y, cdu triic quyén ning va kha ning tham gia giao luu dan

su cia QBM, ludn an gép phan lam rd tiéu chi nhan dién tai san theo quy dinh ciia
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BLDS nim 2015, dong thdi md rong cach tiép can d6i véi tai san khong chi gidi
han & céc dang tai san hitu hinh ma con bao gdm cac quyén c6 gia tri kinh té doc lap.

Bén canh d6, luan an tiép can mot cach hé théng trong viéc danh gia cac
quy dinh phap luat hién hanh vé QBM, lam rd nhitg han ché, bat cap va nguyén
nhan dan dén viée ché dinh nay chua duoc 4p dung rong rii trong thuc tién. Viéc
phan tich sy thiéu thong nhét gitra cac quy dinh phap luét c6 lién quan va khoang
cach giita phap luat voi thyuc tién ap dung di bo sung cac luan cir khoa hoc quan
trong cho qua trinh hoan thién phap luat. Dong thoi, thong qua nghién ciru thyc tién
ap dung ké tir khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu luc, luan an gop phén nhan dién chinh
xac hon ban chit cta cac quan hé phép 1y phat sinh, qua d6 ning cao tinh kha thi va
hiéu qué ap dung phap luat vé QBM.

Ngoai ra, luan an xay dung dugc céac luan ctr khoa hoc dinh hudng cho viéce
hoan thién phép ludt va td chtre thuc thi phap luat vé QBM trong thoi gian téi. Cac
kién nghi dugc dé xuét trén co sé két hop gitra phan tich 1y luan va kiém chimg thyc tién,
c6 gia tri tham khao dbi voi hoat dong lap phap, giai thich phap lut va ap dung phép
luat. Déng thoi, viée 1am rd mbi quan hé gitta QBM vdi cac ché dinh phép luat cé lién
quan gop phan bao dam tinh théng nhat, minh bach ciia hé thong phép luat dan sy va
thuc déy su phat trién 6n dinh cta cac quan h¢ dan sy trong nén kinh té thi truong.

Téng the, ludn an khong chi bo sung va phat trién tri thirc khoa hoc phap 1y
vé QBM ma con gop phan dinh hinh cach tiép can 1y luan dbi v6i cac ché dinh vat
quyén trong phap luat dan su Viét Nam, tao co s& cho cic nghién ctru tiép theo va
cho qua trinh hoan thién phép luat trong bdi canh hoi nhap va phat trién.

6. Két cAu ciia ludn an

Ngoai phdn mé dau, tong quan tinh hinh nghién ctru vé QBM, két luan,
danh muyc tai liéu tham khao, danh muc céc cong trinh d cong bd lién quan dén
luan an va phu luc, ndi dung cia luan an gém 3 chuong:

Churong 1: Nhitg van dé 1y luan vé quyén bé mit.

Churong 2: Thuc trang quy dinh vé quyén bé mit theo phap luat Viét Nam

Chwong 3: Thuc tién thuc hién phap luat vé quyén bé mit va mot sd kién

nghi, gidi phap hoan thi¢n.



12

TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU VE QUYEN BE MAT

Vi tu cach 13 mot ché dinh méi duge phap dién hoa, QBM van dit ra nhiéu
van d& can tiép tuc 1am rd ca vé phuong dién 1y luan va thuc tién 4p dung. Cac cong
trinh nghién ciru d cong bd di gop phan lam sang to nhiéu khia canh cia QBM
nhung chu yéu tiép can trong khudén kho nghién ciru chung vé vt quyén hodc tap
trung vao nhiing van dé riéng 1é. Pén nay, chua co nhiéu nghién ciru chuyén sau,
toan dién vé QBM vdi tu cach 1a mot vat quyén doc lap trong diéu kién dic thu cua
ché do s& hitu toan dan vé dat dai & Viét Nam. Vi vay, viéc téng quan tinh hinh
nghién ctru 1a can thiét nham xac dinh nhitng két qua da dat duogc, nhan dién khoang
trong nghién ciru va 1am 16 tinh cap thiét ctia dé tai luan an.

1. Tong quan céc cong trinh nghién ciru khoa hoc da cong bd co lién
quan dén dé tai luan 4n

1.1. Tinh hinh nghién ciru trong nuwoc

1.1.1. Cac lugn an, luan van

Cac cong trinh nghién ctru ¢ céip d6 ludn 4n tién si va ludn van thac si da
gop phan quan trong trong viéc hinh thanh nhan thirc khoa hoc vé QBM tai Viét
Nam. Tiéu biéu, luan 4n tién si “Hé thong cdc vdt quyén trong phdp ludt dan su
Viét Nam” cta Lé Dang Khoa (2018) da tiép can QBM dudi goc d6 mot vat quyén
phai sinh, lam rd khai niém, dac diém, can ctr xac 1ap, dang ky va cong khai QBM,
dong thoi dé xuat cach hiéu md rong vé pham vi QBM theo chidu khong gian. Tuy
nhién, do nghién ciru toan bd hé thdng vat quyén nén nhitng van dé chuyén sau nhu
ban chat phap 1y cia QBM trong mdi quan hé véi QSDD hay co ché d6i khang véi
ngudi thir ba chwa duoc phan tich day da.

Luén van thac si “Hé théng vat quyén trong B¢ luat Dan sy nam 2015 cua
Ngb Thuy Duong (2016) cho ring QBM la vat quyén phu thudc, dugc hinh thanh
trén co s& QSDP cua chi thé khac va 13 két qua phap dién héa nhu cau thuc tién vé
khai théac, st dung d4t dai han dé xay dung cong trinh. Trong khi do6, luan van

“Quyén bé mdt theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sw nam 2015 cua Ngé Thi May
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(2019) 1a cong trinh chuyén khao truc tiép vé QBM, phan tich twong ddi toan dién
cac quy dinh ctia BLDS niam 2015 vé xac 1ap, hiéu lyc, ndi dung, thoi han va cham
diat QBM, dong thoi bude dau déi chiéu QBM vai quyén thué dat dai han nham lam
16 gia tri khai thac kinh té cua ché dinh nay.

bang cht ¥, ludn van “Quyén bé mat - mét s6 van dé ly ludn va thuc tién”
cua Lé Thi Ngoc Mai (2014), duoc thuc hién trudc khi BLDS nam 2015 dugc ban
hanh, da dat nén moéng cho nghién ciru chuyén sau vé QBM ¢ Viét Nam. Trén co s&
khao ctou Luat La M3 va phdp luat nudc ngoai, tac gid xay dung khai niém QBM,
phan tich mdi quan hé gitta QBM vé6i QSDP va nhin manh yéu cau xdy dung ché
dinh nay phu hop véi dac thu ché d6 so hitu toan dan vé dét dai.

Nhin chung, céc luan 4n va luan vin da gép phan lam rd ngudn gbc, khai
niém, dic diém va noi dung cia QBM, déng thoi nhan dién mot sb bt cap cua phap
luat hién hanh. Tuy nhién, phan 16n cac nghién ctru van chil yéu tip trung vao viéc
phén tich quy dinh cua BLDS nam 2015.

1.1.2. Pé tai khoa hoc va sach chuyén khao

Bén canh céac cong trinh nghién ctru & cép do Iuan an, luan van, nhiing dé
tai khoa hoc va sach chuyén khéao ciing dong vai trdo quan trong trong viéc phat trién
1y luan vé QBM.

Tiéu biéu 1a dé tai khoa hoc cip truong vé “Ché dinh vit quyén trong phdp
ludt dan sw Viet Nam hién dai” do Nguyén Minh Oanh chu tri, sau nay dugc phat
trién thanh cudn sach chuyén khao “Vdt quyén trong phdp ludt din sw Viét Nam
hién dai” xuit ban nim 2018. Mic du ndi dung nghién ctru cha yéu tap trung vao ly
thuyét vat quyén noi chung, cong trinh di danh dung lwong nhat dinh dé phan tich
QBM trén cac phuong dién nhu khai niém, dac diém, ndi dung, thoi han, can cur xac
1ap va chim dit quyeén.

Diém ndi bat ciia cong trinh 1a sy phan biét gitta QBM voi QSDD trong bdi
canh phap luat Viét Nam. Qua do, tic gia gbp phan lam rd ring QBM khong dong
nhat voi QSDD ma 13 mot quyén doc 1ap, phat sinh trén co sd QSDP thudc vé chu
thé khac. Tuy nhién, do gi¢i han nghién ctru chung vé vét quyén nén viéc phan tich

QBM chua thuce su di sau vao nhitng tranh luan 1y luan con tdn tai.
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Mot dong gop dang chu ¥ khac thude vé Nguyén Ngoc Pién thong qua
cudn sach “Nghién curu Vvé tai san trong ludt dan sy Viet Nam” xuét ban tr ndm
1999. Mic du chua st dung thudt ngit “quyén bé mat”, tac gia di dua ra nhitng ¥
niém dau tién vé “quyén s hiru bé mat”, qua do thtra nhan kha nang tdn tai cta
quyén s hiru d6i voi tai san gin lién v6i dat thudc vé ngudi khong co QSDD.
Nhitng phan tich nay cho thiy tu duy phép 1y vé su tach biét giira QSDD va quyén
so hitu tai san trén dat da xuat hién kha sém trong khoa hoc phap 1y Viét Nam.

C6 thé noi, cac dé tai khoa hoc va sach chuyén khao di gop phan hinh thanh
co so 1y ludn ban dau cho viéc nghién cru QBM. Tuy nhién, do dugc xdy dung
trong khuon khd nghién ciru rong hon vé vat quyén hodc tai san, cac cong trinh nay
chua thé giai quyét toan dién nhiing van dé dic thu cia QBM trong diéu kién phap
luat Viét Nam.

1.1.3. Cdc bai viét ding trén tap chi khoa hoc va ky yéu héi thao

Cung véi cac luan an, luan van va sach chuyén khao, cac bai viét dang trén
tap chi khoa hoc chuyén nganh da gop phan bd sung va lam phong pht thém nhiing
cach tiép can ddi véi QBM. Mic du khong huéng toi xay dung mot hé thong 1y lun
hoan chinh, cac nghién clru nay c6 gia tri tham khdo quan trong trong viéc nhan
dién nhiing khoang tréng ctia phap luat hién hanh va dé xuat dinh huéng hoan thién.

Mot trong nhitng cong trinh tiéu biéu 13 bai viét “Vé quyén hwong dung va
quyén bé mat” cua Phung Trung T4p (Tap chi Nghién ctru 1ap phap, 2016). Trén co
s& phan tich cac quy dinh méi cia BLDS nam 2015, tac gid lam rd can ctr xac lap,
thot han, ndi dung va can ctr cham dit QBM; déng thoi chi ra mot s6 van dé con bo
ngd nhu pham vi quyén ning cua chu thé c6 QBM, hiéu lwc cia QBM va mdi quan
hé gitta QBM véi cac quyén khac ddi voi tai san. Tuy nhién, do mang tinh binh ludn
quy dinh m&i, bai viét chua di sau phan tich ban chét vat quyén cia QBM va su lién
hé véi phap luat chuyén nganh. O goc do giao dich bao dam, bai viét “Bdo dam
thwe hién nghia vu bang quyén hwong dung, quyén bé mdt” cia Nguyén Hoang
Long (Tap chi Cong thuong, 2021) tiép can QBM nhu mot quyén tai san co kha
ning tham gia giao luu dén syu. Tac gia cho rang viéc ghi nhan QBM gbép phin md

rong pham vi tai san bao dam va khai thac hiéu qua gia tri kinh té cia dat dai. Tuy
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nhién, bai viét chua lam rd day du cac diéu kién dé QBM tré thanh ddi twong cua
giao dich bao dam va co ché xtr Iy khi phat sinh tranh chip. Bén canh d6, nhiéu bai
viét khac tap trung phan tich QBM dudi goc d6 hoan thién phap ludt. Céc tac gia déu
chi ra sy thiéu dong bo giita BLDS nam 2015 véi phap luat dat dai va cac luat chuyén
nganh, dic biét 1a khoang tréng vé dang ky, cong khai, chuyén giao va bao vé QBM.
Mot sb tham luan hoi thao va bai viét trén Céng thong tin dién tir cia BO Tu phap
cling dé cap dén hiéu lyc dbi khang véi ngudi thir ba, chuyén giao QBM va nhu cau
cu thé hoa ché dinh nay trong cac linh vuc dat dai, xay dung, nha ¢ va quy hoach.

Nhin chung, cic bai viét khoa hoc trong nudc da gop phan lam sang to
nhiéu khia canh 1y luan va thyc tién cia QBM, déng thoi phan anh nhu cAu hoan
thién khuon kho phap 1y dé ché dinh nay van hanh hiéu qua. Tuy nhién, do tinh chat
chuyén d&, cac nghién ctru chu yéu tiép can timg van dé riéng 1¢, chua xay dung
duoc mot cach tiép can toan dién, chuyén sau vé QBM vdi tu cach 1a mot vt quyén
doc lap trong phép ludt dan sy Viét Nam.

1.2. Tinh hinh nghién ciru khoa hoc nwoc ngoai

So vé6i Viét Nam, QBM 1a ché dinh di c6 lich st hinh thanh va phat trién
lau dai trong nhiéu hé théng phap luat trén thé giéi. Do d6, cac nghién ciru nudc
ngoai vé QBM c6 pham vi rong, chiéu sau 16n va cung cip nhiing co s& 1y luan
quan trong cho viéc tiép can va hoan thién ché dinh nay trong phap luat Viét Nam.

1.2.1. Sach chuyén khao

Ngudn gbc lich sir cia QBM thudng dugc truy nguyén tir Ludt La M3 cb
dai voi ché dinh superficies. Trong sb cac cong trinh nghién ciu vé van dé nay,
cudn sach “The Principles of Roman Law and Their Relation to Modern Law” cia
William L. Burdick dugc xem Ia tai liéu c6 gia tri tham khao quan trong. Trén co s&
phan tich cac nguyén tic ciia Luat La M va anh hudéng ctia chiing d6i véi phap luat
hién dai, tac gia da lam ro sy hinh thanh cia QBM nhu mot ngoai 1€ ddi voi nguyén
tic superficies solo cedit - theo d6 moi cong trinh gén lién voi dit déu thude vé chu
so hiru dat.

Theo Luét La M3, mic du nguyén tic chung 1a cha s¢ hiru dat dong thoi 1a

chu sé hitu cong trinh trén dat, nhung vi nhu cau phat trién kinh té va khai thac dat
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dai, phap luat da thira nhan kha ning mot chu thé khac duoc quyén xdy dung, sir
dung va khai thac cong trinh trén dit cia nguoi khac trong thoi gian dai. Quyén nay
dan phat trién thanh mot loai vat quyén doc lap va duogc bao vé béng cac co ché
phap 1y twong tu nhu quyén sé hiru.

Nhitng phén tich caa William L. Burdick cho thdy QBM khong phai 13 mot
quyén ning ngiu nhién duoc tao ra boi phap luat hién dai ma 1a két qua cua qua
trinh phat trién 1au dai nham dap Gmg nhu cau thyc tién. Day 13 co s& quan trong dé
ly giai tinh hop 1y cta viéc ghi nhan QBM trong BLDS nam 2015.

1.2.2. Cdc bai viét khoa hoc niede ngodi

Mot trong nhitng nghién ctru dang chu y 13 bdo céo tong quan “Real
Property Law and Procedure in the European Union” cua Christoph U. Schmid va
Christian Hertel. B4o cdo di khao ciru phap luat bat dong san cia nhidu qubc gia
thanh vién Lién minh chau Au va chi ra ring nguyén tic chung trong cic hé thong
phép luat nay 14 quyén sé hiru dat bao gdm ca quyén so hitu d6i véi cac cong trinh
duoc xay dung 6n dinh trén dat. Tuy nhién, cling voi qua trinh phat trién cia doi
song kinh té - xa hoi, nhidu ngoai 1& ddi véi nguyén tic nay di xuét hién, trong do
c6 QBM. Theo cac tac gia, QBM cho phép tach biét quyén ddi voi dat véi quyén
dbi véi cong trinh xay duyng nham dap ung nhu cau khai thac hiéu qua tai nguyén
dat dai va thuc day dau tu. Dong thoi, bao céo cling khang dinh ring pham vi quyén
db1 v6i bat dong san theo chiéu thiang ding khong chi gidi han ¢ bé mit dat ma con
kéo dai 1én khoang khong phia trén va xubng dudi long dit. Quan diém nay co ¥
nghia quan trong trong viéc mo rong nhan thirc vé pham vi tac dong cia QBM trong
phap luat hién dai.

Bén canh do, bai viét “Superficies” cua George Long 1a mot trong nhitng
nghién ctru chuyén siu vé ché dinh superficies trong Luat La Ma. Tac gia cho rang
bé mit khong chi bao gdbm phan dét hitu hinh ma con bao gdm moi céng trinh duoc
xdy dung va gin lién v6i dat. Mic du nguyén tic chung 1 cong trinh thudc vé cha
so hitu dat, nhung thong qua su thoa thuan ciia cac bén, mot chii thé khac c6 thé tro
thanh nguoi c6 QBM va duogc bao vé quyén loi ciia minh biang cac co ché phap ly

riéng biét. Diém dang chil y 1a George Long da xac dinh QBM la mot dang dich
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quyén trong hé thdng vat quyén ctia Luat La Ma. Quan diém nay c6 gia tri tham
khao trong viéc xac dinh ban chat phap 1y cia QBM va vi tri cia QBM trong hé
théng cac quyén khac ddi véi tai san.

2. Panh gia két qua nghién ctu cic vin dé thudc pham vi nghién ciru
cia luan an

Qua khao ctru cac cong trinh nghién ctru trong nude va nude ngoai, co thé
thdy cac nghién ciru da gop phan lam rd ngudn gdc, ban chat, noi dung cia QBM,
ddng thoi budc dau nhan dién nhirg bat cip cua phap luat hién hanh va dé& xuit
huéng hoan thién. Tuy nhién, van chua c6 cong trinh ndo nghién ciru mot cich toan
dién, chuyén sau va hé¢ théng vé QBM trong bdi canh dic thu cta phap luat Viét
Nam, qua doé cho théy tinh can thiét va gia tri khoa hoc cua viéc tiép tuc nghién ctru
dé tai luan an nay.

2.1. Nhitng két qud nghién ciru da dat dwoc vé phwong dién Iy lugn

2.1.1. Vé khdi niém va ban chdt phdp Iy ciia quyén bé mdt

Mot trong nhimg ndi dung duoc nhiéu coéng trinh nghién ciru quan tam 1a
viéc x4c dinh khai niém va ban chit phap 1y cia QBM. Pay 1a van dé c6 y nghia
nén tang boi cach tiép can ddi vai khai niém s& quyét dinh phuong phap nhan dién
ndi ham, pham vi va co ché thuc hién quyén.

Qua nghién ciru, ¢ thé nhan thdy rang phan 16n cac cong trinh déu thong
nhat quan diém cho rang QBM la mot quyén doc 1ap phat sinh trén co s& quyén ddi
véi déat thude vé chi thé khac. Mic du cach dién dat c6 su khac nhau, song cac tac
gia déu thira nhan rang QBM cho phép mét chu thé khong phai 1a ngudi c6 QSDD
duoc st dung phan khong gian lién quan dén dat dé tao 1ap, s& hiru va khai thac cac
tai san gin lién véi dat.

Céc nghién ctru ciing d3 1am rd qua trinh phat trién cta khai niém QBM tir
Luét La M3 ¢b dai dén phap luat dan sy hién dai. Néu nhu trong Luat La Ma, QBM
chu yéu duoc hiéu 1a quyén xay dung va st dung cong trinh trén dit cia ngudi
khac, thi trong phép luat hién dai, pham vi cua QBM da dugc md rong dang ké,
khéng chi giéi han & phan khong gian phia trén bé mit dit ma con bao gom ca phan

khong gian dudi long dét.
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bic biét, mot sb cong trinh nghién ctru da budc dau chi ra sy khong tuong
thich giira thuat ngir “quyén bé mat” véi ndi ham thue té cua quyén ning nay. Theo
d6, thuat ngir “bé mat” dé tao ra cach hiéu ring pham vi tac dong cua quyén chi giéi
han & phan mit dat hodc khoang khong phia trén mat dat, trong khi phéap luat dan sy
hién hanh da ghi nhan pham vi rdng hon, bao gém ca long dat. Nhitng nhan dinh
nay c6 gia tri tham khao quan trong trong viéc tiép tuc nghién ctru va hoan thién
khai niém QBM trong bdi canh phap luat Viét Nam.

Bén canh d6, cac nghién ciru ciing gop phan 1am 13 ban chat caia QBM véi
tu cach 1a moét loai vat quyén. Mac du thuat ngir “vat quyén” chua duoc chinh thirc
ghi nhan trong BLDS nim 2015, nhung da sb cac tac gia déu thong nhit ring QBM
mang ddy du nhitng dic trung co ban cua vat quyén nhu tinh tryc tiép d6i véi vat,
tinh tuyét d6i va hiéu luc dbi khang véi nguoi thir ba.

C6 thé khang dinh riang, nhiing két qua nghién ctru néu trén di goép phan
quan trong trong viéc hinh thanh co so 1y ludn ban ddu vé QBM trong khoa hoc
phéap 1y Viét Nam.

2.1.2. Vé dac diém cia quyén bé mdt

Céc cong trinh nghién ciu dd budc dau 1am ré nhing dic diém phap ly
chung ciia QBM. Tuy nhién, cac dic diém riéng mang tinh ban chat va dic trung
ctia QBM chua dugc nghién ctru day du, chuyén sau. Pay 1a khoang tréng can tiép
tuc duoc 1am rd dé xac dinh chinh x4c vi tri va ban chat phap 1y cia QBM trong hé
théng vat quyén cua phap luat dan sy Viét Nam.

2.1.3. Vé ban chat tai san ciia quyén bé mdt

Tir cac quan diém nghién ctru c6 thé thay, viée xac dinh QBM c6 phai 1a tai
san hay khéng van con nhiéu ¥ kién khac nhau. Quan diém phu nhan cho ring QBM
chi 1 co so tao ra tai san chir ban than khong phai 1a tai san; nguoc lai, quan diém
thira nhan nhin manh QBM c6 gi tri kinh té, c6 kha ning chuyén giao va tham gia
giao luu dan sy nén can duoc coi 12 tai san. Nghién ctru sinh (NCS) cho rang, duéi
gdc do phéap 1y hién hanh chua c6 du co sé dé khang dinh QBM 1a tai san do BLDS
nam 2015 va cic vin ban lién quan chwa ghi nhan truc tiép. Tuy nhién, xét dudi goc

d6 kinh t&, QBM c6 dy du nhitng dau hiéu co ban cia tai san nhu kha ning kiém
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soat, dinh gia bang tién va mang lai loi ich cho chi thé, qua d6 cho thay xu hudéng
tat yéu can tiép tuc hoan thién phap luat theo hudng thira nhan rd hon gia tri tai san
cua QBM trong tuong lai.

2.2. Nhitng két qud nghién civu vé phdp ludt thwe dinh

Bén canh nhiing dong gop vé mit 1y ludn, cac cong trinh nghién clu ciing
da phén tich trong ddi toan dién cac quy dinh ciia BLDS nidm 2015 lién quan dén QBM.

Trude hét, cac nghién ciru da 1am rd cac cin cir xac 1lap QBM theo quy dinh
cua phap luat hién hanh, bao gém xac 1ap theo thoa thuan, theo di chuc hodc theo
quy dinh cta phap luat. Nhiéu tac gia di chi ra rang quy dinh mé vé cin ctr xac 1ap
tao diéu kién cho QBM phat trién linh hoat trong thuc tién.

Thit hai, ndi dung quyén ctia ngudi c6 QBM ciing duoc phén tich kha day
du. Cac nghién ctru déu thong nhat rang nguoi cé6 QBM c6 quyén xay dung cong
trinh, trong cdy, canh tac, khai thac phan khong gian duoc giao va xac 1ap quyén s
hitu ddi vai tai san do minh tao lap.

Thit ba, cic cong trinh d3 budc dau lam rd thoi han ton tai cia QBM va cac
can cir chim dut quyén. Pong thdi, nhiéu tac gia di phén tich hau qua phéap 1y cua
viéc cham dit QBM, dic biét 1a viéc xir 1y tai san gin lién véi dat sau khi quyén
cham dut.

Thir tir, mot s6 nghién ciru da dé cap dén kha nang chuyén giao QBM va sit
dung QBM nhu mét dbi trong cua giao dich bao dam. Pay 1a hudng tiép can moi,
g6p phan khing dinh gia tri tai san va kha ning luu thong ciia QBM trong nén kinh
té thi truong.

2.3. Nhitng két qud nghién civu vé thwe tién va hoan thién phdp lugt

Mot s6 cong trinh nghién ctru khong chi dung lai ¢ viée phan tich quy dinh
phéap luat ma con budce dau danh gia thyc tién ap dung QBM tai Viét Nam.

Céc nghién ctru di chi ra rang mic du BLDS niam 2015 d ghi nhan QBM,
song trén thuc té ché dinh nay chua dwgc 4p dung rong rii. Nguyén nhan chi yéu
xuat phat tir viéc thiéu cac quy dinh hudng dan cu thé vé ding ky, cong khai,
chuyén giao va xt Iy QBM. Su thiéu ddng b gitta BLDS va phap luat dat dai ciing
khién cho viéc trién khai QBM gap nhiéu kho khin.
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Trén co sé d6, nhiéu kién nghi hoan thién phap luat da dugc dua ra, nhu: bo
sung quy dinh vé ding ky QBM; cu thé hoa cin ctr phat sinh hiéu luc cia QBM;
hoan thién co ché bao vé ngudi thir ba ngay tinh; ting cudng sy thong nhit giita
BLDS va céc ludt chuyén nganh; nghién ctru sira d6i cac quy dinh ctia phap luat dat
dai theo hudng tao diéu kién cho QBM vén hanh hiéu qua hon trong thyc tién.

3. Nhitng vin dé con b6 ngé, khoing trong nghién cru va nhirng vin dé
luin 4n tiép tuc giai quyét

Qua téng quan va danh gia cac cong trinh nghién ctru trong va ngoai nude co
lién quan dén QBM, c6 thé nhan thiy rang mic du di c6 nhimg déng gép quan trong
ca vé phuong dién 1y lun va thuc tidn, song nhiéu van dé cét 15i cua ché dinh nay
van chua dugc giai quyét mot cach dy du, thong nhat va toan dién. Pay chinh 1a co s¢
khoa hoc quan trong khang dinh tinh cép thiét cling nhur gia tri b6 sung ctia luan an.

3.1. Nhitng vin dé con bé ngé va khodng tréong nghién ciru

3.1.1. Khodng trong nghién civu vé khdi niém va tén goi ciia quyén bé mdt

Khai niém QBM 1a mét trong nhitng ndi dung dugc nhiéu coéng trinh dé
cap. Tuy nhién, cho dén nay van chua dat dwgc sy thdng nhét ca vé phuong dién
thuat ngir 1an noi ham phép 1y ciia quyén nay.

Hau hét cac nghién ciru trong nude déu ké thira thuat ngir “quyén bé mat”
tir cach dich cua thuat ngtr superficies hoac surface right. Tuy nhién, cung véi su
phat trién cta phap luat dan sy hién dai, pham vi tac dong cua QBM da khéng con
gidi han & phan “bé mit” theo nghia thong thuong ma di mé rong dén khoang
khong gian phia trén mat dat, mat nudc va ca phan khong gian dudi long dat. Chinh
vi vay, viéc tiép tuc st dung thuat ngi “quyén bé mat” c6 thé dan dén cach hiéu
chua day du vé ndi ham cua quyén nay.

Mic di mot sb tac gia da budce dau dé xuit sir dung cac thuat ngir khac nhu
“quyén st dung khong gian” hodc “quyén ddi v6i khong gian”, song cac dé& xuit
nay méi chi dirng lai & mirc d6 goi md va chua dugce luan giai day du vé tinh hop 1y
cling nhu tinh twong thich v&i hé théng phap luat Viét Nam.

Bén canh do, cac khai niém vé QBM dugc dua ra trong cac cong trinh

nghién ctru chu yéu tiép can theo nghia chu quan, tirc 1a nhan manh quyén nang ctua
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chi thé c6 QBM ma chua lam ndi bat duge vi tri cia QBM trong h¢ théng vat
quyén. Noi cach khac, ban chit “vét quyén” ciia QBM chua thyc su dugc phan anh
day du trong cac dinh nghia hién cé.

Do d6, viéc nghién curu, xay dung va hoan thi¢n khai niém QBM trén co s&
lam 3 ban chét vat quyén, pham vi tac dong va dac thu cua ché d6 so hiru dét dai
tai Viét Nam van 13 van dé can tiép tuc duoc giai quyét.

3.1.2. Khodng trong nghién ciru vé ban chdt phdp Iy va vi tri ciia quyén bé
mdt trong hé thong vt quyén

Mic du phan 16n cc cong trinh nghién ctru déu thong nhit xac dinh QBM
12 mot loai vat quyén, song viéc 1y giai ban chat phap 1y cia QBM van chua thuc sy
thuyét phuc va toan dién.

Trude hét, nhidu nghién ciru méi chi ding lai & viée khang dinh QBM la
vat quyén ma chua lam rd vi sao QBM lai mang ban chit vét quyén trong bdi canh
BLDS nim 2015 chua chinh thirc ghi nhan thuat ngit nay. Dong thoi, mdi quan hé
gitta QBM véi cac nguyén tic co ban cta vat quyén nhu nguyén tic cong khai,
nguyén tic d6i khang véi nguoi thir ba, nguyén tic sb luong hitu han cia vt quyén
van chua dugc phan tich day du.

Thit hai, van con ton tai nhimg cach hiéu khac nhau vé viéc xac dinh QBM
1a vat quyén phai sinh tir quyén sé hiru hay 1a vat quyén phai sinh tir QSDD. Trong
diéu kién dat dai thudc sé hitu toan dan tai Viét Nam, viéc tiép can QBM nhu mot
quyén phai sinh tir quyén s¢ hitu dat dai c6 thé chua thuc sy phu hop. Tuy nhién,
cac nghién ctu trude day chua di sdu 1y giai van dé nay dudi goc d6 1y ludn va phap
luat thuc dinh.

Thir ba, vi tri cia QBM trong mdi quan hé véi cac quyén khac ddi voi tai
san nhu quyén hudng dung, quyén thué dat dai han hay QSDD ciing chua duoc
phan dinh mot cach dy du. Diéu nay din dén nhirng kho khin nhat dinh trong viéc
xéc dinh ché d6 phap 1y ap dung ddi véi timg loai quyén.

C6 thé thdy rang, viéc tiép tuc nghién ctru nham xac dinh chinh xac ban
chét phap 1y cia QBM va vi tri cia quyén ndy trong hé thdng vat quyén 1a yéu cau

can thiét ca vé phuong dién 1y luan 1an thyc tién.
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3.2. Khodng tréng nghién ciru vé phdp ludt thuc dinh

3.2.1. Vé can cir xdc ldp va hiéu lyc cua quyén bé mdt

Mic di BLDS nidm 2015 dd quy dinh vé cin cr xac 1ap QBM, song co ché
phat sinh hiéu lyc ciia quyén nay van chua duoc 1am r6. Céc cong trinh nghién ctru
trude day chi yéu ding lai & viéc phén tich cin ctr xac lap quyén va kién nghi bd
sung co ché dang ky ma chwa giai quyét mot cach toan dién cac van dé nhu thoi
diém phat sinh hiéu luc giita cac bén, hiéu luc d6i khang voi ngudi thir ba, hau qua
phap 1y cia viéc khong dang ky ciing nhu co ché bao vé nguoi thir ba ngay tinh.
Day 1a khoang trong nghién clru quan trong can tiép tuc dugc luan 4n 1am sang t6
nhim bao dam tinh cong khai va an toan phap 1y trong giao luu dan su.

3.2.2. Vé moi quan hé giita quyén bé mdt va phdp ludt chuyén nganh

Céac cong trinh nghién ctru hién nay chu yéu tiép can QBM duéi goc dod
phéap ludt dan sy ma chua dat ché dinh nay trong mbi quan h¢ vdi cac nganh luat cé
lién quan nhu phép luat dat dai, nha &, xdy dung, quy hoach, ding ky tai san, giao
dich bao dam va thi hanh 4n dan sy. Trong khi d6, su thiéu dong bo giita BLDS va
cac luat chuyén nganh dd anh huéng dang ké dén kha ning van hanh cua QBM trén
thuc té. Tuy nhién, dén nay van chua c6 cong trinh nao nghién ciru mét cach toan
dién va hé thdng vé su tuong tac gitta QBM véi cac linh vyuc phéap ludt nay. Day la
khoang trong nghién ctru c6 y nghia quan trong trong béi canh phap luat dat dai
Viét Nam tiép tuc duoc hoan thién.

3.2.3. Vé chuyén giao, dinh gid va khai thic gid tri kinh té ciia quyén bé mdt

Mot ndi dung khac con it duge quan tam la gid tri kinh té cua QBM. Cac
nghién ctru chi yéu tap trung lam rd ndi dung quyén ma chua phan tich sau vé kha
nang chuyén nhuong, st dung QBM dé bao dam thuc hién nghia vy, co ché dinh
gia, x{r Iy quyén trong truong hop pha san hodc thi hanh an ciing nhu viéc khai thac
QBM nhu mét ngudn lic tai chinh. Trong bdi canh yéu ciu huy dong va st dung
hiéu qua ngudn luc tir dit dai ngdy cang gia ting, viéc tiép tuc nghién ciru cic van
dé nay co6 ¥ nghia quan trong ca vé phuong dién 1y luan va thuc tién, dong thoi gbp

phan khang dinh tinh can thiét ctia dé tai luan an.
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3.3. Nhitng véin dé ludn dn tiép tuc nghién ciru va gidi quyét

Xuat phat tir nhimg khoang tréng nghién ctru néu trén, luin 4an tap trung
giai quyét cac van dé chu yéu sau day:

Thir nhat, nghién ctru va hoan thién co sé ly luan vé QBM trén co s¢ cac
hoc thuyét phap 1y ¢6 lién quan; lam r6 khai niém, dac diém, phan loai, vi tri va vai
tro cia QBM trong hé thdng cac quyén ddi véi tai san phu hop véi dic thu ché do
s¢ hitu toan dan vé dat dai & Viét Nam.

Thir hai, nghién ctru, danh gia toan dién cac quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién hanh vé QBM trong mdi quan hé v6i BLDS va céc lut chuyén nganh co lién
quan nham phat hién nhirng bat cap, chdng chéo va thiéu thdng nhit cta phap lut.

Thur ba, phan tich co ché xéc 1ap, thuc hién, chuyén giao, chidm duat va bao
vé QBM; lam ro diéu kién phat sinh hiéu luc, co ché dang ky va hi¢u luc ddi khang
v6oi nguoi thir ba ciia QBM.

Thir tir, nghién ctru thyuc tién 4p dung QBM tai Viét Nam thong qua viéc
phan tich cac quan hé phap 1y twong tu, nhitng khé khin, vudng méc va nham 1an
trong qua trinh 4p dung phap luit dé 1am rd nhu cu hoan thién ché dinh nay.

Thir nam, trén co s& nghién ctu ly luan va thyc tién, dé xuét dinh hudng va
giai phap hoan thién phéap luat vé QBM theo huéng bao dam tinh thong nhat ciia hé
théng phép luat, nang cao hiéu qua khai thac ngudn lyc dat dai, bao vé quyén va loi
ich hop phap cua cac cha thé, dap ung yéu cau phat trién kinh té - x3 hoi va hoi

nhap quéc té.
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Chuong 1
NHUNG VAN DPE LY LUAN VE QUYEN BE MAT

1.1. Khai niém, ban chit phap Iy va dic diém ciia quyén bé miit

1.1.1. Céc quan niém vé quyén bé mdt

Trong qua trinh hinh thanh va phat trién phap luat dan sy, quan niém vé
QBM d4 trai qua qua trinh bién ddi 1au dai, da dang va chiu tac dong sdu sic cta bdi
canh lich st kinh té, xa hoi ciing nhu truyén thong phap 1y ciia timg hé thong phap
luat. QBM khong chi dugc nhin nhan dudi goéc do 1a mot loai vat quyén phu thudc
xuat phat tir phap luat La M3 c6 dai, ma con trd thanh dbi twong cia nhitng tranh
luan, dién giai phong pht, phirc tap va khong ngirng mé rong, thich tmg vé6i cic nhu
cAu thuc tién cua thoi ky can hién dai va duong dai’. Chinh vi vy, quan niém vé
QBM khéng thé chi dugc nhin nhan dudi goc d6 thyc chimg ma can duoc phan tich
trén phuong dién lich sir hinh thanh, ban chat phép 1y, vai tro kinh té - x hoi va xu
huéng van dong cta né trong bdi canh hoi nhap phap luit toan cau.

Trong phap luat La M3, nhu da phan tich & trén, hoc thuyét superficies solo
cedit thé hién 16 quan niém truyén thdng: chu s& hiru dat duoc coi 1a chu so hiru cua
tat ca nhitng gi gan lién véi dat ca bén trén 1an bén dudi®. Trong bdi canh nay, QBM
chi dugc céng nhdn trong nhitng trudng hop dic biét va mang tinh ngoai 18, xuét
phat tir nhu cau thuc tién khai thac dat cong (ager publicus), qua d6 hinh thanh cac
ché dinh emphyteusis va superficies dé bao vé quyén cia chu thé khong so hitu dat
nhung dau tu xay dung hodc khai thac cong trinh trén dt cua nguoi khac. Tuy vay,
quan niém nay dd dan duoc diéu chinh dé bao dam su cong bang gitra chu dat va
nha dau tu, thé hién xu hudng tach ro1 s¢ hitu cong trinh trén dat khoi so hitu dat,
qua d6 tao tién dé cho qua trinh phat trién cac quan niém phap 1y doc lap vé QBM
trong phap luat chau Au trung c¢6 va can dai’. O giai doan nay, QBM duoc nhan

dién trudc hét nhu mot dang quyén trén tai san cua nguoi khac. Gia tri cia quan

3. Johnston, D. (2015), The Cambridge Companion to Roman Law, Cambridge University Press, tr. 187.

4. J.A.C. Thomas (1982), Textbook of Roman Law, North Holland Publisher, tr. 215.

5. Zimmermann, R. (1996), The Law of Obligations: Roman Foundations of the Civilian Tradition, Oxford
University Press, Oxford, tr. 215-218.
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niém nay nam & chd nd lam rd ban chat dbi vat cia QBM: ngudi c6 QBM khong
chi c6 mot yéu ciu mang tinh nghia vu ddi v6i cha so hiru dit, ma c6 mot quyén
tryc tiép dbi voi phan tai san hodc khong gian gin véi dat. Tuy nhién, trong quan
niém truyén théng, QBM van con mang dau 4n phy thudc kha dam nét vao quyén so
hitu dat. Vi vay, néu chi tiép can QBM nhu mot ngoai I¢ cua quyén s& hitu dét thi
chua thé lam rd day du tinh doc 1ap twong dbi va gid tri tai san riéng cla quyén nay
trong phéap luat hién dai.

Budc sang thoi ky trung ¢6 va can dai, cing véi qua trinh phat trién do thi
va kinh té hang hoa, cdc nha lap phap va hoc gia phap luat chau Au di timg budc
dinh hinh lai hoc thuyét superficies solo cedit, chap nhan rang QBM khong thé chi
ton tai nhu “phan phu ciia quyén so hiru dat” ma can duoc nhin nhan nhu mot thuc
thé phap 1y tu tri, bao dam cho ngudi du tu trén dit cua ngudi khac duge hudng
nhing loi ich lau dai. Cung véi qua trinh phap dién héa ¢ chau Au luc dia vao thé
ky XIX, dic biét thong qua BLDS Phép (1804) va BLDS Purc’, quan niém vé QBM
tré nén chit chd hon. Trong phap luit Phap, mic du van giit viing nguyén tic
superficies solo cedit, nhung droit de superficie lai dugc chip nhan 13 mot quyén tai
san mang tinh 1au dai va co thé tach roi véi quyén sé hitu dit, thé hién qua cac thiét
ché phap 1y nhu bail a construction va bail emphytéotique’. Cach nhin nhan nay
khong chi xuét phét tir nhu cau phat trién cac du 4n xdy dung va ha tang d6 thi ma
con tir yéu cau bao vé nha dau tu, bao dam an toan phap 1y va khuyén khich khai
thac t6i da khong gian xay dung. Trong phép luat Piuc, QBM dugc thé hién qua
Erbbaurecht, cho phép chu thé khong phai chi dat s hitu lau dai cong trinh trén dat
cua nguoi khac véi thoi han 1én dén 99 nam, duoc cong nhan va bao v¢ tuong
duong nhu quyén sé hitu va tu do tham gia vao cac giao dich dan sy, thuong mai®.
biéu nay da hinh thanh quan ni¢m hién dai vé QBM nhu mot loai tai san doc 1ap,
thé hién dic trung cua mot loai vat quyén déy da, viing chic va co thé dem lai loi
ich kinh té lau dai cho chu thé. Sy phat trién nay cho thdy mot chuyén bién quan

trong trong quan niém vé QBM: tir chd duoc nhin nhan chi yéu nhu quyén phu

6. Biirgerliches Gesetzbuch, BGB 1900.
7. Cornu, G. (2012). Droit civil: les biens, Montchrestien, Paris, tr. 245-247.
8. Biirgerliches Gesetzbuch, BGB 1900: §1012-§1020.
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thudc vao quyén s& hitu dat, QBM dan duoc tiép can nhu mot quyén tai san co gia
tri kinh té riéng. Piém cdt 16i cua sy chuyén bién nay khong phai 1a phii nhan moi
lién hé gitra QBM voéi dit, ma 1a thira nhan rang quyén khai thac bé mat, xay dung
cong trinh va hudng loi tir cong trinh do co thé dugc phép luédt bao v¢ nhu mdt loi
ich tai san doc lap tuong ddi. Chinh cach tiép can nay tao tien dé cho viéc xem
QBM la mot dbi tuong co thé tham gia vao giao luu dan sy, thuong mai, thay vi chi
1a mot su cho phép sir dung dat mang tinh c4 nhan giita cac bén.

Bén canh cach nhin nhan truyén théng ctia chau Au luc dia, cac hé théng
phap luat Anh - My mic du khéng st dung thudt ngir “quyén bé mit” nhung ciing
phat trién nhitng quan niém tuong tu qua cac ché dinh building lease (hop dong cho
thué cé xdy dung), ground lease (hop dong thué dat), hay air rights (quyén khong
phdn), qua d6 thé hién 13 tu tedng phan tach s hiru dit va so hitu cong trinh gin
lién véi dat dé khai thac khong gian xay dung va khong gian bén trén dat’. Cac quan
niém nay dua trén hoc thuyét Common law vé quyén sé hiru tuyét ddi cta chu dat
(cuius est solum, eius est usque ad coelum et ad inferos) nhung da dan duoc “mém
hoa” thong qua cac an I¢ va cac quy dinh phdp luat hién dai dé ghi nhan nhiing
ngoai 1€ rd rang, bdo dam tinh linh hoat va phu hgp véi nhu clu cua kinh té thi
truong va phat trién do thi. Ttr goc do nay, QBM con duoc tiép can nhu mot quyén
dbi véi khong gian gan voi dat. Quan niém nay c6 ¥ nghia quan trong boi ndé mo
rong d6i twong cua QBM tir bé mit déat theo nghia hep sang mit nudc, khoang
khong gian trén mit dat, mat nudc va long dat. Tuy nhién, néu tuyét d6i hoa yéu tb
“khéng gian”, QBM d& bi gian lugc thanh quyén sir dung mot khoang khéng gian
nhat dinh. Cach hiéu nay chua dii, boi QBM khéng chi cho phép chi thé hién dién
hodc str dung khéng gian, ma con cho phép khai thac gia tri kinh té cua khong gian
do6 thong qua viée tao 1ap, sé hiru, st dung va hudng loi tir tai san hinh thanh hop
phap trén hoic trong khong gian duoc xac lap quyén.

Ngoai cach phan tich tir goc do truyén thong, gan day, cac nha nghién ciru
phap 1y con dé xuat quan niém rong hon, gin voi bdi canh hoi nhap toan cau va su

xuat hién cia cac loai hinh khai thic khong gian méi, dic biét 1a khong gian ngam

9. Garner, B. (2019), Black’s Law Dictionary, 11th edn, Thomson Reuters, St. Paul, p. 1677.
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va khong gian trén khong, thé hién qua cac thuat ngit nhu 3D-property rights hay
strata title, nham giai quyét nhu ciu da dang hoa khai thac bat déng san trong cac
siéu d6 thi. QBM trong cach hiéu nay khéng chi dugc gi6i han trong khong gian
xay dung trén dat, ma con mo rong dén khong gian dudi long dét (cong trinh ngam,
ham k¥ thuét, bai dd xe, metro) va khong gian trén cao (cong trinh trén khong, mai
che, gian gido dai han), thé hién ro ban chit ba chiéu cua bét dong san hién dai va
phan anh sy tién bo cta khoa hoc - cong nghé xay dung'®. Diéu nay khong chi mé
rong pham vi 4p dung ctia QBM ma con doi hoi khung phéap 1y quéc gia phai bo
sung quy dinh cu thé dé quan 1y, ding ky, dinh gid, va bao vé QBM ba chiéu nay,
tranh tinh trang chdng lan, xung dot gitra chu thé va bao dam minh bach trong khai
thac khong gian. Quan ni€ém hién dai vé QBM vi vay khong dung lai ¢ viéc xac
dinh day 1a quyén trén tai san ctia ngudi khac hay quyén déi véi khong gian, ma con
nhan manh tinh chat tai san ctia chinh quyén nay. Néu mot quyén co thé dem lai loi
ich kinh té, c6 thé xac dinh duoc gia tri, c6 thé chuyén giao va co thé duoc dung
lam ddi twong cua cac giao dich dan sy trong pham vi phéap luat cho phép, thi quyén
d6 can duoc nhin nhan nhu mot quyén tai san. V&i cach tiép can nay, QBM vira
mang ban chat vat quyén vi cho phép chu thé tac dong truc tiép lén ddi tuwong
quyén, vira mang gia tri tai san vi ¢ thé trd thanh phuong tién khai thac, huy dong
va phan b6 ngudn lyc kinh té.

O Viét Nam, mic du BLDS 2015 da chinh thirc ghi nhan QBM nhu mot ché
dinh phap 1y doc 14p bén canh cac quyén sé hiru va quyén hudéng dung, song quan
niém vé QBM van chua thyc sy 1o rang, d@)ng bo va chua dugc luan giai dz‘iy du ca
vé mat 1y luan 1an thyc tién 4p dung. Mot s6 quan diém truyén thong van nghiéng
vé cach hiéu QBM chi 1a mot hinh thirc “quyén ddi vét phu thudc”, khong thé tach
101 khoi quyén so hitu dat va khong duge dbi xtr nhu mot loai tai san doc 1ap tuyét
d6i''. Tuy nhién, cac hoc gia tién b, lai cho rang ban than QBM cé thé duoc nhan

dién nhu mdt loai tai san doc lap, hoi du cac dac diém phap 1y cua tai san theo

10. Van Erp, S. & Akkermans, B. (2012), Cases, Materials and Text on Property Law, Hart Publishing,
Oxford, tr. 218.

11. Pham Vin Tuyét (2023), “Tong quan vé ché dinh tai san theo quy dinh ciia Bo luat Dan sy nam 20157,
Ky yéu Héi thao khoa hoc cép khoa: Tai san theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sy nam 2015 - Bit cdp va kién
nghi hoan thién, Khoa Phap luat Dan su td chire ngay 05/10/2023, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi.
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BLDS (Diéu 105), vi n6 khong chi dem lai loi ich kinh té, ¢ thé dinh gia bang tién,
ma con ¢6 thé tham gia vao cac giao dich dan sy nhu chuyén nhuong, cho thué lai
hodc bao dam nghia'2. Cac hoc gia nay nhin manh ring sy phat trién cta kinh té thi
truong, qué trinh x4 hoi hoa dau tu bt dong san va nhu cau huy dong vén di va
dang doi hoi phap luat Viét Nam can phai ti€ém can hon v6i cach nhin nhén hién dai,
thira nhan QBM 1a loai tai san doc 1ap va tu do luan chuyén trong doi séng kinh té.

Nghién ctru sinh cho rang quan niém phu hop vé QBM trong phap luat dan
su Viét Nam can dung hoa ba yéu td. Mot la, QBM la mot vat quyén phu thudc, boi
n6 chi co thé phat sinh trén nén ting QSDD cua chii thé khac va khong 1am chuyén
dich QSDD. Hai la, QBM la quyén ddi v6i khong gian gin voi dét, boi dbi tuong
tryc tiép ciia n6 khong chi 1a mat dat ma con bao gdm mit nude, khoang khong gian
trén mat dat, mat nude va long dat. Ba la, QBM 1a mot quyén tai san doc 1ap tuong
ddi, boi sau khi dugc xac 1ap hop phap, quyén nay co thé tao ra gia tri kinh té riéng
thong qua viéc khai thac, sir dung, tao 1ap va hudng 1gi tir tai san hinh thanh trén cac
16p khong gian d6. Cach tiép can nay cho phép khic phuc nhiing han ché cta céc
quan niém don tuyén. Néu chi coi QBM la vt quyén phu thudc, s€ chua lam ndi bat
gia tri kinh té va kha nang luu thong ctia quyén nay. Néu chi coi QBM la quyén dbi
v6i khong gian, s& chua 1am rd ban chéat ddi vat va co ché bao vé quyén. Néu chi coi
QBM la mot quyén tai san doc lap, lai c6 nguy co tach quyén nay khoi nén tang
QSDD va ché d6 s& hiru toan dan vé dat dai ¢ Viét Nam. Do d6, can nhan dién
QBM nhu mét vat quyén phu thudc c6 tinh doc 1ap tuong ddi va co gia tri tai san
riéng. Pay 1a cach tiép can vira ké thira nén tang 1y luan cta phéap luat La M3 va
phap luat so sanh, vira phu hop vé6i didu kién phép 1y dic thu caa Viét Nam.

Chinh vi vy, qué trinh hoan thién quan niém phap 1y vé QBM khéng thé
tach roi khoi bdi canh hoi nhap quéc té, su phat trién cua khoa hoc k¥ thuat va nhu
cau thuc tién ngay cang phong phi. Su phat trién cua cac d6 thi thong minh, dy an
ha ting ngdm va khong gian trén khong trong twong lai dit ra yéu cu cap thiét phai

phap dién hoa va cu thé hoa QBM, khong chi nham bao vé hai hoa loi ich giita chi

12. Tran Thi Hué (2019), “Mot sb khia qanh phap 1y vé quyén bé mat trong quy dinh cta B§ luat Dan sy nam
20157, Tap chi Phap ludt va thuc tién, so6 38, tr. 45-49.
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so hiru dat va chii thé QBM, ma con dé bao dam tinh minh bach, an toan phap 1y va
bén virng cho qua trinh khai thac khong gian bit dong san ngdy cang phtc tap. Do
d6, chi thong qua qua trinh nhan thite ddy du, da chiéu va nghiém tac ca vé phuong
dién lich st, phap 1y so sanh va thuc tién ap dung, mdi c6 thé xay dung va hoan
thién khung phap 1y vitng chic, minh bach va phu hop, dap tng duoc nhu cau phat
trién kinh té - xa hoi bén viing trong thoi ky hoi nhap va phat trién.

1.1.2. Khdi niém quyén bé mit

Trong truyén thong phap luit La Ma, QBM (superficies) dugc xéac dinh 1a
mot dang iura in re aliena, tic quyén trén tai san cta nguoi khac, trao cho chi thé
khéng phai chu sé hitu dit nhung dwogc khai thac 1au dai khong gian trén bé mat dat
dé xay dyng va s¢ hitu cong trinh. Céc luat gia La Ma thoi ky C6 dai'® da gian tiép
dinh nghia QBM théng qua cac quy dinh vé cach thirc bao vé quyén va nghia vu cua
chu thé QBM (superficiarius). Dén thoi ky Justinianus, cac hoc gia da hé théng hoa
QBM va ghi nhan né trong Corpus Juris Civilis nhu mot quyén doc lap, dugc bao
vé bang actio in rem (hanh dong chdng lai vat), qua d6 dinh nghia bé mat 13 “mot
vdt quyén lau dai dwoce hinh thanh trén dat cia ngwoi khdc va trao cho chii thé
quyén bé mdt khd ndng khai thac bé mdt dat dé xdy dung, sir dung va huéng loi lau
dai, ddc ldp véi chit sé hivu ddt .

Khai niém nay duoc phat trién rd rang hon trong cac cong trinh khoa hoc
phap 1y hién dai va duoc ghi nhan trong cac tir dién phap luat uy tin. Trong Black’s
Law Dictionary, QBM (Superficies) duoc dinh nghia 1a “Quyén dwoc dung cong
trinh xdy dung trén ddt thuéc sé hitu cia ngwoi khdc va c6 quyén sé hiru doi véi
cong trinh do trong mot thoi han nhdt dinh hodc vinh vién, thudt ngit ndy dong thoi
ciing chi chinh céng trinh xdy dung d6”'5 nhan manh dic trung ctia QBM 1a mot
quyén tai san doc 14p, cho phép chu thé khai thac khong gian bén trén hodc bén duéi
dat ciia ngudi khac va 6 thé chuyén nhuong, dé thira ké. Cach dinh nghia nay nhan
manh yéu t& quyén tai san (property right) va thé hién tinh doc 1ap cia QBM so véi

quyén s& hitu dat. Tuong tu, trong phap ludt chau Au lyc dia hién dai, khai niém

13. 2.1.34-2.1.41 The Institutes of Gaius (Poste): Book I.
14. David Johnston (ed.), The Cambridge companion to Roman Law (2015), tr. 188.
15. Black’s Law Dictionary, 11th ed., 2019.
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QBM duoc quy dinh cu thé va minh bach hon. BLDS Birc (BGB §1012) khong truc
tiép dung thuét ngir superficies ma quy dinh vé Erbbaurecht, duge hiéu 1a QBM lau
dai, c6 thé ding ky vao sd diang ky bit dong san, c6 thé thé chap, chuyén nhuong va
truyén lai cho nguoi thira ké. Trong BLDS Phap, QBM (droit de superficie) duoc
dinh nghia 13 “quyén cho phép nguoi khéong sé hiru dat dwoc khai thac khéng gian
trén dat dé xdy dung va so hitu cong trinh, voi thoi han dai han do ludt dinh hodc
do cdc bén théa thudn”. Cac quy dinh ndy déu xuat phat tir cing mot tu tuéng phap
1y can ban: OBM la quyén doi vit phu thudc, cé thé ton tai déc ldp bén ngodi quyén
s6 hitu dat va dem lai loi ich kinh té cho chii thé so hitu nd.

Theo Tur dién Thuat ngit phap luat Phap - Viét giai thich vé QBM nhu sau:
Nguoi dau tu xdy dung nha &, cong trinh, trdng cay, canh tac trén dat 1a chu s hitu
ctia cong trinh, tai san nam trén dat d6, du dat thude quyén so hiru ctia ngudi khac!®.
Nhu vay, QBM theo cach dinh nghia nay 1a quyén sir dung phan khong gian trén bé
mat dat dé trong cdy, xay dung cong trinh (13 su két hop ctia quyén emphiteusis - quyén
canh tac lau dai va quyén superfices ctia Luat La M3). Phap luat Pai Loan, Thai
Lan, Ha Lan, va mot sb qudc gia chiu Au ciing quy dinh twong tu vé pham vi cia
QBM, bao gom viéc str dung dat cho ca muc dich xay dung, trong trot va canh tac'”.

Cho dén nay, tai Viét Nam chwa c6 nhiéu cong trinh nghién ctru chuyén sau
vé QBM nhung khoa hoc phap 1y hién nay ciing ghi nhan cic quan diém khac nhau
vé QBM, cho thay su quan tdm nhat dinh ddi vdi cdc quy dinh nay. Nguyén nhan
cia cic quan diém khac nhau vé QBM c6 thé xuat phat tir cac goc do tiép can
nghién ctru ciia cac nha nghién ctru khac nhau 13 khac nhau. Tuy viy, vé co ban,
nhiéu quan diém théng nhét cho ring QBM la quyén duoc khai thac cic bé mit, bao
gdm mit dit, mit nudc, khoang khong gian bén trén va long dat bén dudi ma
QSDD thudc vé chii thé khac'®. Cac quan diém nay nhin chung duya trén quan diém

cua cac nha 1ap phap da duoc luat hoa tai Piéu 267 BLDS nam 2015. Tuy nhién,

16. Nha Phap luat Viét - Phap (2009), Tir dién thudt ngiv phdp ludt Phép - Viét, Nxb Tir dién Bach khoa, Ha
Noi, tr. 862-863.

17. LLM. Christian Hertel (31.5.2005), Real Property Law and Produre in the European Union, General
report of European University Institue, p. 21.

18. Xem Nguyén Hoang Long (2021), “Bao dam thyc hién nghia vu bing quyén huéng dung, quyén bé mit”,
Tap chi Céng thuong, s6 14 (thang 6/2021), tr. 36-40.
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mot s6 quan diém duoc dua ra trong cac cong trinh nghién ciru van con nhiéu diéu
ban luin. Theo tac gia Lé Ding Khoa: “Quyén bé mdt la quyén sir dung khodng
khéng gian tir phia trén ddt trdi dai theo chiéu thang dimg xuong dudi long dat ciia
ngueoi c6 quyén bé mdt dé xdc ldp va thwe hién quyén sé hivu doi véi tai san gdn lién

19 Quan diém nay ciing dwgc khing dinh trong mot s6 cong trinh khac nhu

véi ddt
quan diém cua cac tac gia khac nhu: “Quyén bé mdt c6 thé hiéu nhir quyén sir dung
phan khéng gian trén bé mdt bat déng san va phé bién la ddat dai dé xdy dung cdc
cong trinh din dung hodc céng nghiép ... va sir dung ca phan phia trén va phia
duwéi mét dar*®. Theo NCS, viéc tiép can QBM theo cic quan diém nay con mot sb
diém chwa phu hop nhu sau:

Mot la, viéc khang dinh QBM 13 “quyén sir dung khodng khéng gian...” co
thé dan dén cach hiéu rang chu thé c6 QBM chi c6 quyén sir dung mot phan hoic
toan bd cac bé mit bén trén hodc bén dudi QSDD ma khong c6 quyén gi khac, va
diéu nay chang khac nao sy dong nhit gitta QBM véi QSDP ciia nguoi thué mot
phan hoic toan bd QSDD. Trong khi d6, khi QBM duoc xéac 1ap, ngudi c6 QBM c6
thé tu minh khai thac cac bé mat hodc cho nguoi khac khai thac mot phﬁn hodac toan
bd cac bé mit thude dbi twong cia QBM2!,

Hai la, viéc khéng dinh muc dich cua viéc khai thac cac khoang khong gian
ctia ngudi c6 QBM “dé xdc Idp va thiee hién quyén sé hivu doi véi tai san gan lién
vGi dar’ c6 thé dan dén cach hiéu rﬁng khi QBM duogc xéc lap, cha thé c6 QBM
mic nhién duoc xac 1ap quyén sé hiru ddi véi tai san trén dat. Trong khi d6, dé c6
thé xac 1ap quyén sé hiru d6i voi tai san trén dat, trong hau hét cac truong hop chu
thé c6 QBM phai tién hanh khai thac cac bé mat dé tao 1ap tai san, nghia 13 cac bé
mat chi giéng nhu mot loai tu lidu san xuat dé nguoi c6 QBM khai thac dé tao lap
nén tai san. Dé tao 1ap tai san, ngoai gia tri cua cac bé mat, chu thé can phai c6 thém
cac yéu td khac nhu nguyén li¢u, vat liéu, stc lao dong, cac yéu td thudc vé khoa

hoc k¥ thuét, va cac yéu td can thiét khac,...

19. Lé Pang Khoa (2018), H¢ théng cac vat quyén trong phap ludt dan sy Viét Nam, Luan an tién s Luat
hoc, Truong Pai hoc Luat Ha N, tr. 107.

20. Xem Phung Trung Tap & Kidu Thi Thuy Linh (dng chii bién) (2021), Tdi sdn va vt quyén, Nxb Cong
an nhan dan, Ha Noi, tr.193

21. Xem Diéu 271 BLDS nam 2015.
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O mét cach tiép can khac, QBM duoc hiéu la “quyén dwoc sur dung bé mat
dat ciia nguoi khéng phdi chii s¢ hitu dat va thie hién quyén sé hitu doi véi cdc tdi

22 Nhu di phan tich, han ché cua cach tiép can nay 1a coi QBM

san gan lién véi ddt
chi 1a “quyén dwoc sir dung” - mot quyén nang cu thé thay vi tiép can QBM 1a vat
quyén (bao gom trong d6 nhiéu quyén ning khac nhau). Ngoai ra, quan diém nay
con chwa phi hop & chd tach biét “quyén sir dung bé mat dat” véi viée thuc “hién
quyén sé hiru doi voi tai san gan lién véi dat”. Trong khi 6, muc dich cia viée xéac
1ap QBM la cho phép chu thé c6 QBM dugce khai thac gia tri cia mot hodc cac bé mat
trén QSDD ciia nguoi khac dé tao 1ap céc tai san trén dat. Noi cac khac, viéc khai
thac cac bé mit va viéc s hitu cac tai san gan lién voi dat phai di 1ién v6i nhau va
khong thé tach roi. Chu thé co QBM khong duong nhién dugc xac 1ap va thuc hién
quyén so hiru dbi v6i cac tai san trén dat. Truong hop chi thé c6 QBM duong nhién
¢6 quyén s hitu cac tai san trén dat khi QBM duoc xéac lap thi cac tai san trén dat d6 1a
d6i trong ciia mot quan hé chuyén quyén sé hitu ma khong phai d6i tuong cia QBM.
Bén canh do, c6 quan diém tiép can QBM theo mot goc d§ khac do la
“quyén s¢ hitu bé mdt”, va cho rang d6 1a “quyén sé hitu ciia mét nguoi khong cé
quyén sir dung dat doi voi cdc tai san gan lién voi ddt d6”®. Theo cach tiép can
nay, QBM ciing duoc dinh vi nhu quyén sé hitu va dbi twong cua quyén nay chinh
13 cac bé mit. Tuy nhién, néu st dung thuat ngit “quyén sé hiru bé mdt” s& dan dén
van dé khong thé phan dinh theo phap luat hién hanh d6 1 cing mot tai san 13 “bé
mit” ma c6 dén hai chu thé so hiru (gdm ngudi sit dung dit va nguoi sé hitu bé
mat). Puong nhién, day 1a mot diéu khoéng phu hop theo quy dinh phap luat hién
hanh ciing nhu cic quan niém vé vat quyén noi chung, quyén s& hiru va QBM ndi
riéng tr trude dén nay. Theo d6, QBM dugc nhén dién la vat quyén trén tai san cua
nguoi khac, va quyén ning cta ngudi ¢6 QBM bi han ché hon so v6i quyén ning

cua chu so hiru*. Ngoai ra, cach tiép cin nay c6 thé dan dén cach hiéu dong nhat

22. Xem Lé Thi Ngoc Mai (2014), Quyén bé mat mét sé vin dé Iy lugn va thuc tién, Luan van thac si lut
hoc, Truong Pai hoc Luat Ha N, tr. 65.

23. Nguyén Ngoc Dién (2000), Nghién ciru Vvé tdi san trong Ludt Dan sw Viét Nam, Nxb Tré, Thanh phé Ho
Chi Minh, tr. 387.

24. Xem thém Lé Pang Khoa (2018), Hé thong cdc vét quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam, Luan an tién
st luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha N, tr. 52.
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rang xac lap QBM la xac lap quyén s hitu ddi v6i tai san gan lién v6i dat trén
QSDD thudc s hiru ciia chi thé khac. V6i nhitng phan tich & trén di cho thay rang
quan niém nay la khong phu hop, boi muc dich cua viée xac 1ap QBM la cho phép
chu thé khai thac gia tri cua cac bé mait dé tao lap va s¢ hitu céc tai san trén dat,
nghia 13 viéc xac 1ap quyén s& hiru dbi véi tai san trén dat khong phai 13 hé qua
duong nhién cua viéc xac lap QBM ma do 1a su két hop cua viéc khai thac gia tri
cac bé mit véi cac yéu td khac.

Vi nhiing phan tich ¢ trén, NCS thay rang hién nay chua co cach tiép can
nao hoan toan phu hop do cac goc tiép cin vé QBM theo cac quan diém hién tai
chua thue sy pht hop. Theo d6, dé co thé dua ra dinh nghia phu hop nhit vé QBM,
can phai nhin nhan mét s6 van dé sau:

Mot la, QBM la mot loai vat quyén, nghia l1a n6 “dwoc xac dinh nhu mot tap
hop cdc nguyén tic, xdc ldp tham quyén truc tiép va thuong xuyén cia cdc chii thé
riéng biét doi véi mot phan hodc toan bé tai san”®. Diéu nay c6 nghia rang QBM
khéng phai 13 mot quyén ning cu thé nhu hau hét cic quan diém déu khing dinh 1a
“quyén sur dung khodng khéng gian”. Viéc st dung mot hodc cac bé mit chi 1a mot
trong s6 cac quyén ma chi thé c6 QBM dugc thyc hién ddi véi QSDD ciia chu thé
khac. Boi vi, ngoai quyén str dung cac khoang khong gian nay, chu thé c6 QBM con
c6 cac quyén ning khac nhu cho ngudi khac khai thac cac bé mit.

Hai la, QBM 1a mot loai vat quyén phai sinh tir quyén s& hiru6. Theo do,
QBM chi phat sinh khi quyén s¢ hitu d3 dugc xac 1ap, khong thé ton tai QBM khi
quyén so hitu chua thudc vé chi thé nao. Quyén cua chi s hiru khac véi quyén cia
chi thé ¢c6 QBM. Cac bé mat trén QSDD van thudc sd hitu cia chi sé hitu ma
khong thude sé hiru ciia ngudi c6 QBM. Ngudi c6 QBM c6 quyén khai thac, chuyén
giao quyén khai thac cac bé mit d6 cho chu thé khac trong pham vi va thoi gian thoa
thuan hodc phap lut quy dinh. Viéc xac 1ap QBM chi c6 thé 1am han ché quyén cua
chu s& hitu ma khong 1am mét di cic quyén ning vén co cia chu sé hiru dit. Dong

nghia vdi viéc chu thé c6 QBM khéng xac lap quyén so hiru cac bé mat. Nhin nhan

25. Xem Nguyén Ngoc Dao (2000), Ludt La Ma, Nxb Téng hgp Dong Nai, Dong Nai, tr. 32.
26. Xem thém Lé Pang Khoa (2018), H¢ thong cdc vdt quyén trong phdp ludt dan sy Viét Nam, Luén an tién
st luat hoc, Truong DPai hoc Luat Ha Nai, tr. 110.



34

vé QBM ¢ khia canh nay sé& tranh duoc viéc dong nhat QBM véi quyén s hitu bé
mit, dong thoi ciing 1am rd sy khac biét gitta QBM va quyén cia cha so hiru dat.

Ba la, @& co thé xéc 1ap va s hitu cac tai san trén dat, chi thé c6 QBM phai
khai thac QBM dé tao ra tai san ma khong phai mdc nhién dugc s¢ hitu tai san khi
xéac 1ap QBM. Truong hop xéac 1ap QBM ma trén d6 da c6 tai san thi cha thé c6
QBM khong duong nhién duoc so hiru tai san d6. Viéc xac 1ap quyén sé hiru ddi
v6i tai san d6 phai théng qua mét cin cir khac ma khong phai hé qua tat yéu cua
viéc xac lap QBM. Tiép can vé QBM theo khia canh nay s€ tranh dugc quan diém
tiép can s& hitu QBM la quyén sé hitu ciia mot ngudi khong c6 QSDD ddi véi cac
tai san gan lién voi dat d6”27.

Tir nhitng phan tich trén, NCS dua ra cach tiép can méi vé QBM nhu sau:
OBM la mét vt quyén phdi sinh tir quyén sir dung ddt ciia chii thé khdc, theo dé
chii thé ¢6 OBM dwoc truc tiép khai thic mat dat, mat nude, khodng khéng gian
trén mat dat va long dat trong pham vi, thoi han, muc dich do phap ludt, thoa thudn
hoac di chuc xac lap, nham sir dung, tao lap, so hitu va hwong loi tie tai san hinh
thanh hop phdp trén cdc khéng gian d6, nhieng khéong lam chuyén dich quyén sir
dung dat va khéng dong nhdt véi quyén sé hivu doi véi chinh phan bé mat, khodng
khéng gian hodc long ddt dwoc khai thac. Khai niém ndy cho thiy ban chat cua
QBM khéng nam & viée “sé hiru bé mit” hay chi “sir dung khoang khéng gian” mot
cach don 16, ma nim & viéc phap luat thtra nhan cho mot chu thé ¢ vat quyén doc
lap twong ddi trén khong gian thudc QSDD cua ngudi khac. Quyén nay vira cé tinh
phu thudc vi chi c6 thé phat sinh trén nén tang QSDD da duoc xac lap, vira co tinh
doc 1ap vi sau khi dugc xéc 1ap, nguoi c6 QBM cod thé ty minh khai théc, chuyén
giao, dé thira ké hoic str dung quyén d6 dé tao lap va khai thac gié tri tai san trong
pham vi dugc phap luat cong nhan.

1.1.3. Ban chit tai sdn ciia quyén bé mt

Dé xac dinh “quyén bé mit c6 phai 13 tai san hay khong”, trude hét can xudt

phat tir khai niém va dac trung cuia tai san. Trong khoa hoc phap 1y, tai sdn thuong

27. Nguyén Ngoc Dién (2000), Nghién ciru Vvé tdi san trong Ludt Dan sw Viét Nam, Nxb Tré, Thanh phé Ho
Chi Minh, tr. 387.
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duoc hiéu 13 vat, tién, gidy to c6 gia va quyén tai san; tai san bao gdm bat dong san va
dong san?®. V& cac dic trung co ban cua tai san thudng duoc cac hoc gia nghién ciru
chi ra gdm: (i) ton tai khach quan hodc hinh thanh dwa trén co s& phap 1y; (ii) mang
lai gia tri vat chat, loi ich kinh té cho chu thé; (iii) c6 thé chiém hitu, sir dung, dinh
doat va tham gia vao cac giao dich dan su.

Hodc theo mot cach hiéu khéc, tac gia Pao Trong Khoi cho réng: Mot vat
bat ky s& duoc coi 1a tai san theo phap ludt cac qudc gia Dan luat néu vat dé thoa
mén cac thudc tinh chung sau dy ciia mot tai san: (i) Phai c6 gia tri kinh té (ii) tai
san phai c6 thé chuyén giao tir ngudi niy sang nguoi khac (iii) tai san d6 phai co
tinh xac dinh (specificity) tirc 1a vat mudn tré thanh tai san thi phai co cach nao d6
dé xac dinh va chiém gitr dugc chiing?®

Thit nhat, vé tinh ton tai khach quan hodc dwoc xdc ldp trén co sé phap 1.
Xét vé can ctr xac 1ap, QBM dugc hinh thanh theo quy dinh cta phap luat, theo thoa
thuan hoac theo di chiic. Mac du QBM khong phai 1a vat c6 sy tdn tai hiru hinh,
song ddy 1a mot quyén tai san dugc phap luat dan sy ghi nhan va bao dam thuc hién.
Viéc QBM dugc xéac lap trén nhitng cin cir luat dinh cho thiy quyén ndy c6 co s&
phép 1y doc lap, xac dinh dugc chi thé ¢6 quyén va pham vi quyén ddi véi tai san.

Thir hai, vé kha nang mang lai gid tri vdt chdt va loi ich kinh té cho chi thé.
Gia tri kinh té cia QBM thé hién ¢ kha ning cho phép chi thé khai thac, sir dung
mit dat, mat nude, khoang khong gian trén mat dat va long dat dé huong hoa loi, loi
tirc va cac loi ich vat chat khac trong pham vi quyén ctiia minh. QBM vi vdy khong
chi dap tmg nhu cau sir dung tai san ma con c6 kha ning tré thanh ddi tugng tao ra
loi ich kinh té doc 1ap cho chu thé cé quyén.

Thir ba, OBM ¢6 khd ndng dwoc chii thé nam gitr, khai thdc va tham gia vao
cdc giao dich dan sy. Trong pham vi phap luat quy dinh, chi thé QBM cé quyén
chiém hiru, str dung va dinh doat d6i v6i quyén cua minh; dong thoi c6 thé chuyén
giao QBM cho chu thé khac thong qua cac giao dich dan sy phu hop. Kha ning

chuyén dich va tham gia luu thong dan sy 1a mot biéu hién quan trong cho théy

28. Piéu 105 BLDS niam 2015.
29 Pao Trong Khoi (2025), Xdc dinh va xdy dung quy ché phdp Iy d@oi voi dir liéu cé tinh chat tdi san trong
phap ludt Viét Nam, Luan an tién si, Truong Dai hoc Luit - Dai hoc Quéc gia Ha Néi, tr. 49-50.
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QBM c6 gia tri doc 1ap va dap ing cac dac trung cua mdt loai tai san theo phap luat
dan su.

Cho dén thoi diém hién nay, viéc xac dinh QBM cung véi quyén huéng dung
c6 phai 1 tai san hay khong van 13 van d& con ton tai nhidu quan diém trai chiéu nhau.

Quan diém tha nhat cho rang “quyén hwong dung va quyén bé mat khong
mang gid tri vdt chat ciing nhw khéng mang bdt ky mét thude tinh nao cia tai san
nhung la co sé dé tao nén cdc tai san. Gid sir rang, mot nguoi dwgc huéng quyén
bé mdat doi véi mét dién tich dat nhung ho khéng khai thac quyén dé dé xdy dung
céng trinh, trong cdy, canh tdc thi ho chang cé tai san ndo tir quyén bé mdt do, lic
nay quyén bé mat don thuan chi la sw ghi nhdn cdc quyén doi véi mat ddat, mdt
neée, khodng khong gian trén mdt dat, mat nwée la long dat ma théi. Vi vy, cé thé
néi trong quyén hwong dung va quyén bé mat thi tai san chinh la két qua cia viéc
thwe hién cic quyén dé va dwong nhién, bdan thin cdc quyén dé khong phdi la ta
san. Vi du:, mot nguoi xdy ding mot cong trinh trén manh dit ma minh c6 quyén bé
mat thi cong trinh do la tai san va thudc quyén $G hitu ciia ho va vi thé, ho dwoc
diing tdi san dé dé bao dam thiee hién nghia vu nhung khéng dwoc phép dimg quyén
bé mat dé bao dam thie hién nghia v,

Theo quan diém nay, tic gia dang dong nhét thuat ngit “quyén bé mat” voi
tu cach 12 mot loai vt quyén v6i mot quyén ning cu thé cia cha thé c6 QBM do 1a
“quyen khai thic cic bé mdt vao viéc xdy dwng cong trinh, trong cdy, canh tic”
nén méi cho rang ‘néu khéng khai thac quyén dé dé xdy dwng céng trinh, trong cay,
canh tac thi ho chdng c6 tdi san nao tir quyén bé mdt d6”. Su ddng nhat nay 1a chua
thue su phu hop béi vi ngoai quyén tu khai thac cac bé mit, ngudi c6 QBM c6 thé
chuyén giao mot phan hodc toan bo QBM?'. Thong qua viée chuyén giao QBM cho
nguoi khac, chi thé chuyén giao QBM ciing hoan toan c6 thé thu dugc cac loi ich
mong mudn. Hon nira, néu chi tiép can khia canh lgi ich ma QBM mang lai thong

qua vi¢c tu khai thac cac bé mat thi ngay ca cac loai tai san da dugc luat hoa cu thé

30. Pham Van Tuyét (2023), “Téng quan vé ché dinh tai san theo quy dinh ctia B6 ludt Dan s ndm 20157, bai viét
trong ky yéu Hoi thao khoa hoc cap khoa: Ta ai san theo quy dinh ciia B ludt Déan s ndm 2015 - Bt cdp va
kién nghi hoan thién, Khoa Phap ludt Dan su, td chuc ngay 05/10/2023 tai Truong Pai hoc Luat Ha Ngi, tr. 10.
31. Xem khoan 3 Diéu 271 BLDS nam 2015.
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ma chu sé hiru khong tién hanh khai thac cong dung cua né thi tai san d6 ciing
khoéng mang lai 1oi ich cho chu sé hitu, khi d6 tai san chi ton tai trén gidy.

béi l1ap voi quan diém trén, tir viéc xac dinh mot s6 van dé vé QBM nhu:
“Bdn chdt quyén bé mdt la quyén doi véi khoang khéng gian gdn lién véi quyén siv
dung dit; Cdc bén cé thé chuyén giao quyén bé mdt cho nhau, quy dinh ndy da
dwoc dinh ro trong Bo ludt Dan sy nam 2015, tham chi khi chuyén giao chu thé
quyén bé mdt khong phdi héi y kién cia chii sé hitu quyén sir dung dat thé hién tinh
déc lap trong viéc thue hién quyén ning; Viéc khai thac quyén bé mdt mang lai loi
ich rat Iom cho chii thé cia quyén bé mdt”, tac gia Tran Thi Hué cho rang: “Nhiing
noi dung nay da khién quyén bé mat la mét loai tdi san dwoc thé hién dudi dang
quyén - mét loai tai san, cu thé la nhitng khodng khéng gian dwoc “chia tich déc
lap” tir mat dat, long dat, khong gian bén trén mat dat. Song, Bo ludt Dan sy nam
2015 dang quy dinh quyén bé mdt la quyén doi véi tai san, nhung nhitng quyén ndng

cia chii thé quyén bé mat lai chitng minh, quyén bé mdt la tai san khong phdi quyén

doi véi tai san d@é lai hé luy khé khan cho viéc thuce hién phdp ludt trén thue 1672,

Quan diém nay tiép can goc do loi ich ma QBM c6 thé mang lai cho chii thé
quyén va tir goc d6 c6 kha nang dich chuyén cia QBM tir chu thé c6 QBM sang chu
thé khac. Néu tiép can theo goc do nay thi rd rang QBM c6 cac ddu hiéu cia tai san
ma khong ai cé thé phu nhan duoc. Van dé dit ra 1a n6 chua duoc luat hoa bﬁng
nhiing quy dinh cu thé nén viéc hién thuc hoa theo quan diém nay trén thuc té s&
gip nhiéu khé khin, nhét 1a khi cac giao dich vé QBM duéi goc do 1a giao dich vé
tai san dugc thong qua cac co quan nha nudc co thim quyén hodc cac to chirc hanh
nghé coéng chimg, hoic Uy ban nhan dan. Tuy nhién, véi goc do tiép can nay ciling
cho thay kha ning QBM duoc luat héa 1a mot loai tai san cling 1a su tat yéu cua sy
phat trién manh mé cua khoa hoc k¥ thuat va cac quan hé kinh té.

Ngoai ra, & goc tiép can vé tai san bao dam, ciing c6 quan diém cho ring
“quyén bé madt va quyén huéng dung la cdc dang ton tai khdc nhau cia quyén tdi

san, chung mang day du cac tinh chdt cua quyén tai san. Vi vay, chung hoan toan

32. Xem Tran Thi Hué (2019), “Mét sb khia canh phap ly vé quyén bé mit trong quy dinh cia B luat Dan
su nam 20157, Tap chi Phap ludt va thuc tién, so 38, tr. 45-49.
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c6 thé sir dung lam tai san bao dam. Tuy nhién, chi nhitng quyén bé mat va quyén
hwong dung dwoc xac lap tir giao dich dan sy co dén bu méi cé thé dwoc sir dung
lam tai san bdo dam”. Quan diém nay tiép can tir ca goc d6 1y luan va goc do kinh
té vé QBM, dé khang dinh va dua ra quan diém vé viéc cong nhan QBM la tai san
bdo dam - mot cach gian tiép dé ge nghi cong nhan QBM Ila tai san. Mac du vay,
quan diém nay van con bi bo hep qua murc & hai tir “loi ich”. “Loi ich” dugce tiép
can ¢ day 1a loi ich dau vao (chi phi bo ra dé c6 duoc QBM) ma khong phai 1a
nhirng gia tri ma ban thin QBM c6 thé mang lai. Pay 1a cach tiép cin mau thuin vé
QBM. Trong khi d6 theo phap luat hién hanh, cho du xac lap tir can ctr nao thi khi
QBM c6 hiéu luc, cac chi thé c6 QBM van c6 céc quyén twong ty nhau, khong
phan biét chu thé cd6 QBM c¢6 phai bo chi phi dé dugc xac 1ap QBM hay khong.
Trén thuc té, tai san co thé duoc tiép can va duogc hién thuc hoa tir nhiéu
goc do tiép can khac nhau. Néu tiép can tir goc do kinh té thi yéu t6 quan trong cua
tai san d6 la nhiing loi ich ma né mang lai cho chu s¢ hitru, cho du sy ton tai ctia nd
c6 dugc thira nhan hay khong. Tuy nhién, néu tiép can tir goc do phép 1y, tai san
phai 13 nhitng ddi trong da duoc luat hoa bang nhirng quy dinh cu thé. Bai viée tiép
can tai san dudi goc do phéap 1y 1a tiép can trong mdi quan hé véi cac quyén ning
ma chu sé hitu va cac chu thé khac duoc thye hién. Viée thuc hién cac quyén nang
dbi véi tai san néu khong duoc kiém soat nghiém ngit ¢ thé gy ra nhiing ton hai
vé quyén va loi ich cong cong, quyén va loi ich hop phap cua chi thé khac. Do do,
viéc luat hoa va kiém soat cac loai tai san bang cic quy ché phap 1y 1a van dé ma
phap luat ciia mdi qudc gia déu hudng téi. Tir nhiing quan diém duoc phan tich &
trén NCS nhén thiy rang cac tac gia dang tiép can van dé “quyén bé mit c6 phai 1a
tai san hay khong” & cac goc do khac nhau. Quan diém phu nhian QBM la tai san
dang tiép can tai san tr goc do luat hoc, nén khi nao QBM chua dugc luat hoa thanh
mot loai tai san giéng nhu cac loai tai san dugc ghi nhan tai Piéu 105 BLDS nim
2015 thi s& khong thé coi d6 1a tai san. Quan diém thira nhan QBM 14 tai san lai tiép

can tir goc do kinh té, trong d6 chu yéu tiép can tir nhitng lgi ich ma QBM c6 thé

33. Xem Nguyén Hoang Long (2021), “Bdo dam thyc hién nghia vu bang quyén huéng dung, quyén bé mit”,
Tap chi Cong thuong, s6 14 (thang 6/2021), tr. 36-40.
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mang lai cho chu thé quyén nén méi dé dang dua ra nhimng kién nghi vé viéc cu thé
hoa quy dinh vé QBM duéi goc dd ciia mot tai san.

Tt nhitng phéan tich trén NCS cho rﬁng, hién tai néu tiép can tr quy dinh
phap luat thi chua c6 co sé phap 1y dé khang dinh QBM 14 tai san. Diéu nay ciing
thé hién rd trong quan diém cua cac nha 1ap phap. Trong Du thao lan 1 nghi dinh vé
bao dam thyc hién nghia vu dan sy di gian tiép khang dinh QBM 1a tai san bang
quy dinh tai doan thir hai khoan 1 Piéu 16 nhu sau: “Quyén bé mdt dwoc ding dé
bao dam thiee hién nghia vu trong trieong hop ¢é di can cir dé dwoc chuyén giao
theo quy dinh cia B ludt Déan sw, phdp ludt vé dau tw, dat dai, xdy dung, quy
hoach, tai nguyén, khodng sdan va quy dinh khdc cia phdp ludt lién quan®*. Mic du
vily, sau nhiéu lan iy ¥ kién, Nghi dinh vé bao dam thyc hién nghia vu di duoc ban
hanh vao ngay 19/3/2021 da khong con ghi nhian quy dinh nay nita, thay vao do6 chi
cho phép thé chap tai san duogc tao 1ap tir QBM, quyén hudng dung tai Pidu 11.
Mic du hién tai, BLDS niam 2015 van cho phép chu thé c6 QBM duoc chuyén giao
QBM, song diéu nay van chua di dé khang dinh QBM la tai san dudi goc do phap
1y. Tuy nhién, néu tiép can tir goc d6 kinh té thi rd rang c6 thé thdy ring QBM co
nhiing dAu hiéu cia tai san. Boéi vi 6 mot gbc do tiép can phé) bién thi tai san la vat
hodc quyén ma con ngudi c6 thé kiém soat dugc va tri gia dugc thanh tién®®. Trong
khi d6, QBM cling 1a mét loai quyén ma chu thé hoan toan c6 thé kiém soat duoc
bang cac don vi do ludong va ban thin QBM ciing hoan toan cé thé tri gia duoc
thanh tién. Hon nita, n6 ciing c6 nhitng ddu hiéu dé co thé khing dinh 1a tai san d6
1a “d4p ng dugc mot nhu cau nhit dinh cho con ngudi”?®.

1.1.4. Pic diém ciia quyén bé mt

Mic du 1a vat quyén phai sinh, song QBM ciing c¢6 tinh doc 1ap so véi
quyén s6 hitu. Chinh vi vy, ngoai nhitng dic diém chung cua vit quyén, QBM

cling c6 nhirng dac diém riéng biét nhu sau:

34. Xem khoan 1 Diéu 16 Du thao lan 1 Nghi dinh v& bao dam thuc hién nghia vu tai duong link
https://luatvietnam.vn/dat-dai/du-thao-nghi-dinh-ve-bao-dam-thuc-hien-nghia-vu-lan-1-191252-d10.html,
(truy cap ngay 10/3/2025).

35. Xem thém Truong Dai hoc Luat Ha N6i (2022), Gido trinh Ludt Dan sy Viét Nam, (tap 1), Nxb Tu phap,
Ha Noi, tr. 181.

36. Pham Vin Tuyét (2023), “Téng quan vé ché dinh tai san theo quy dinh ctia Bo ludt Dan sy nam 20157, bai viét
trong ky yéu Hoi thao khoa hoc cp khoa: Tai san theo quy dinh ciia Bg ludt Dén sw ndm 2015 - Bat cp va kién
nghi hoan thién, Khoa Phap luat Dan sy, td chirc ngay 05/10/2023 tai Truong Dai hoc Luat Ha Nai, tr. 7-8.
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Thit nhat, viéc xac 1ap QBM dya trén QSDD.

Trong cac loai vat quyén phai sinh, quyén huéng dung 1a loai vat quyén
phai sinh c6 thé xac 1ap trén nhiéu loai tai san nhat. Dbi tuong cua quyén hudng
dung cé thé 1a dong san hoac bat dong san, co thé 14 tai san hitu hinh hodc tai san vo
hinh?’. Mic du, quyén d6i voi bat dong san lién ké chi xac 14p trén bat dong san
nhung ciing khong gi6i han & QSDD ma con ¢ thé xac 1ap trén cac tdoa nha va cac
cong trinh xdy dung khac®®. Nhu vay, trong khi quyén dbi véi bat dong san lién ké,
quyén huong dung c6 thé xac 1ap trén nhiéu loai tai san khac nhau thi QBM chi ¢6
thé xac lap trén QSDD?. Piéu nay ciing cho thiy rang ddi twong cia QBM va ddi
tuong cua cac vat quyén phai sinh khac ciing c6 sy khac biét. Trong khi dbi tuong
clia quyén dbi véi bat dong san lién ké va quyén hudng dung ciing chinh 1a dbi
tuong ctia quyén so hiru thi d6i twong cia QBM va ddi tuong cia quyén so hitu
QSDD lai khic biét hoan toan. Di twong ciia quyén s& hiru ddi v6i QSDD chinh 1a
QSDDb, con ddi tuong cua QBM chi 1a mdt hodc cac bé mat hay no6i dung hon 1a cac
khoang khong gian duoc xac dinh theo cac gidi han cu thé®.

Nhu vay, can luu ¥ rang, d6i twong truc tiép caia QBM khong phai 1a chinh
QSDD. QSDP van thudc vé ngudi st dung dat, con ngudi c6 QBM chi c6 quyén
khai thac mot hodc mot sd 16p khong gian gén vo1 QSDD do, bao gém mit dat, mat
nuéc, khoang khong gian trén mat dat, mat nudc va long dat trong pham vi dugc
xac 1ap. Vi vay, viéc xac 1ap QBM khong lam chuyén dich QSDD, khong 1am phat
sinh quyén s& hitu déi v6i dat, ma chi 1am phat sinh quyén khai thac cac bé mat
hoic khong gian nhét dinh dé tao 1ap, sir dung va hudng loi tir tai san hop phép.

Thir hai, QBM c6 tinh hiru han.

Mic du viéc thuc hién QBM khong lam chdm dut QBM, khién cho QBM

c6 tinh 6n dinh nhu cac vat quyén khic. Song QBM ciing khong ton tai vinh vién

37. Xem Nguyén Ngoc Dién (2016), Gido trinh Ludt din sw, tip 1, Khoa Luat - Trudng Pai hoc M& Thanh
phd HO Chi Minh, Nxb Pai hoc Qudc gia Thanh ph HS Chi Minh, tr. 305.

38. Xem thém Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2022), Gido trinh Ludt Dan sy Viét Nam, (tap 1), Nxb Tu phap,
Ha Nai, tr. 340.

39. Xem thém Truong Dai hoc Luat Ha N6i (2022), Gido trinh Ludt Dan sy Viét Nam, (tap 1), Nxb Tu phap,
Ha Noi, tr. 373.

40. Xem thém L& Ping Khoa (2018), Hé thong cdc vit quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam, Lun an tién
st luat hoc, Truong DPai hoc Luat Ha Nai, tr. 111.
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trén QSDD ma duoc xac dinh theo thoi han nhat dinh. Thoi han cua QBM phu
thudc vao can cur xac 1ap QBM, nén co thé duoc xac dinh theo y chi ciia nguoi co
QSDD, theo thoa thuan cta cac bén hoac quy dinh cua luat. Tuy nhién, cho du y chi
cua cac bén khong dua ra gidi han vé thoi han ¢6 hiéu luc cta QBM thi thoi han dé
van bi giéi han boi thoi han cia QSDD. Theo d6 thi khong thé ton tai QBM c6 thoi
han dai hon thoi han ciia QSDP. Trén thuc té, khé c6 thé ton tai QBM c6 thoi han
dai bang thoi han ciia QSDD. Ngay ca khi QBM duogc xéc 1ap theo théa thudn ma
cac bén khong thoa thuan thi thoi han cia QBM s€ phu thudc vao y chi cua mét
trong cac bén. Piéu nay duoc ghi nhan trong phap luat cia nhiéu qudc gia, trong d6
c6 Viét Nam?!. Tinh hitu han cia QBM la dic diém twong ddng voi cac vat quyén
pha sinh khac va 1a mdt trong céc yéu td thé hién su khac biét v4i vat quyén s& hiru.
Trong khi QSDD c6 thé thudc loai st dung 6n dinh, 1au dai ma khong xac dinh thoi
diém két thuc va theo d6 quyén cua ngudi cd QSDD khong xac dinh thoi han chdm
dut thi QBM lai cham dut theo mot trong cac can cu luat dinh.

Tinh hitu han cia QBM phan anh ban chat phai sinh cta quyén nay. QBM
duoc xac lap dé phuc vu nhu cau khai thac tai san trong mot pham vi, thoi han va
muc dich nhat dinh, chtr khong thay thé QSDD ciia chi thé c6 QSDD. Khi hét thoi
han, khi doi tuong cua quyén khong con, khi cac bén thoa thuan chim dut hoic khi
phat sinh cin cir cham dit khac theo quy dinh cua phap luat, QBM s& cham dut.

Thir ba, QBM c6 thé cung ton tai v6i cac quyén khac cua cac cha thé khac
nhau trén cung mot QSDD.

Néu quyén dbi v6i bat dong san lién ké va quyén huong dung duoc xac
dinh theo ddi tuong la cac tai san thudc dbi vé6i cua quyén, thi QBM lai duoc xac
dinh theo khong gian ba chiéu. Nghia 1a khi xac dinh d6i trong cia QBM, cac chu
thé phai tién hanh dinh ranh ranh gidi cac bé mit ma nguoi c6 QBM dugc thuc hién
cac quyén trén d6. Ranh gidi ndy c6 thé 1a ranh giéi theo chiéu ngang (theo dién
tich cia mat de‘it), theo chiéu doc (chiéu cao tir mat dit 1én trén hodc xuéng dudi
long dét). Viéc xac dinh theo khong gian ba chiéu khién cho QBM la mét trong

nhirng loai vat quyén cé thé gop phan vao viée tdi wvu héa cac loi ich cia QSDD.

41. Xem thém Diéu 271 BLDS nim 2015.
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Diéu nay dugc thé hién & chd trong cling mot khoang thoi gian, trén cling mot manh
dat, nguoi sir dung dat cé thé cho nhidu chu thé xac 1ap QBM trén cac khoang
khong gian dugc xac dinh cu thé. Vi du, A 1a ngudi ¢c6 QSDD, A cho B khai thac
mit dat va khoang khong gian bén trén 10 mét tinh tir mat dat lén, A cho C lap dit
duong 6ng & dudi mat dat 1 mét, dong thoi A cho D str dung khoang khong gian &
mét thir 20 trd 1én dé D mé rong dién tich xdy dung d6i voi cin nha ciia minh. Day
1a ddc diém thé hién rd vu thé cia QBM trong viéc khai thac hiu qua gi tri cia dat
dai. Néu cac quyén truyén théng thuong gin véi tai san theo cach tiép can hai chiéu
hodc gin véi toan bo tai san, thi QBM cho phép phan 16p khong gian khai thac, qua
d6 tao diéu kién cho nhiéu chu thé cing tham gia khai thac gia tri kinh té cia cing
mot QSDD. Dic diém nay dic biét cé y nghia trong bdi canh phat trién do thi hién
dai, khi nhu cau khai thic cong trinh ngdm, cong trinh trén cao, ha tang k¥ thuat, bai
dd xe, tuyén metro va cac md hinh bat dong san da ting ngay cang gia ting.

Tir nhitng ddc diém trén c6 thé thdy, QBM khong don thuan 1a quyén sir
dung mot phan dat hoac mot khoang khong gian thuoc QSDD cua ngudi khac. Day
12 mot vat quyén phai sinh co tinh doc 1ap twong ddi, c¢6 thoi han, ¢6 pham vi khong
gian xac dinh, c6 kha ning tao 1ap gié tri tai san va co thé cling ton tai v6i cac quyén
khac trén ciing moét QSDP. Nhing dic diém nay 1a co s¢ dé phan biét QBM véi
QSDD, quyén thué dit, quyén huong dung, quyén dbi véi bat dong san lién ké va
quyén s hiru tai san gén lién vé6i dt.

1.2. Phén biét quyén bé miit véi mot sé quyén cé lién quan

1.2.1. Phén biét quyén bé mat véi quyén sir dung dit

Hién hanh, Luat Dat dai 2024 va cac vin ban c6 lién quan khong co quy
dinh truc tiép vé khai niém “quyén sir dung ddt”. Trén co so Luat Dat dai 2024
thi “Quyén sir dung dat” c6 thé hiéu 1a quyén cia cac cha thé dugc khai thac cong
dung, hudng hoa lgi, loi tire tir viée sir dung dat duge Nha nuée giao, cho thué hodc
dugc chuyén giao tir nhitng chu thé khac thong qua viéc chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho... tir nhiing chu thé khac c6 quyén

str dung dat*2.

42. Pidu 4 Luat Dat dai 2024.
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Viét Nam thyc hién ché d¢ s& hiru toan dan vé dét dai; Nha nuoc 1a dai dién
chu s& hitu, trao QSDD cho céc chu thé khac nhau trong xa héi. Do do6, khi ap dung
QBM vao phap luat dan sy, Viét Nam can c6 sy linh hoat trong nhan thirc va ung
dung d¢ tranh nham 1an v6i QSDD duoc quy dinh trong phap luat dat dai. C6 thé
thdy rang, ban chit phap 1y cia quyén str dung dét 1a 1a mot quyén duoc tach ra tir
quyén s hitu toan dan vé dét dai*?

Céc ndi dung khac biét gitta QBM trong phap luat dan su va QSDD trong
phap luat dat dai trong thuc tién thuc thi phap luat & Viét Nam cu thé nhu sau:

Thir nhat, vé chii thé thwee hién quyén.

Chu thé QSDD bao gém 07 nhém chu thé dugc Nha nude giao, cho thué,
cong nhan quyén hoic chuyén quyén. Cha thé cia QBM rong hon. Hau hét moi chu
thé déu co thé co6 QBM thdng qua cic cin cir xac l1ap quyén theo thoa thuan hoidc
theo di chic. Sy khac nhau nay c6 thé din toi truong hop mot sb chu thé theo phap
luat dat dai khong duoc cap QSDD nhung van c6 thé thong qua QBM dé khai thac
va sir dung dat nhu quyén nang st dung dat ctia chu so hiru.

Thir hai, vé pham vi thuc hién quyén.

Theo quy dinh BLDS nam 2015, QBM dugc quy dinh pham vi thyc hi¢n
quyén 1a mat dat, mat nudc, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat
ma QSDD d6 thudc vé chii thé khac. Tuy nhién, pham vi khai thac ciia QBM ciing
duogc xac 1ap dua theo su thoa thuan cac bén. Trong khi do, pham vi thuc hién cua
QSDP luén duge mic dinh 1a 1a mat dat, mat nudc, khoang khong gian trén mat
dat, mat nude va 1ong dat. Do vay trong nhiéu truong hop, pham vi thuc hién quyén
ctia QBM bi han ché hon so v6i QSDD.

Thir ba, vé quyén nang ciia chii thé dwoc cdp quyén.

Nhu dd phan tich ¢ trén, ngudi sé hitu QSDP va ngudi duoc cap QBM la
hai chu thé tach biét nhau. Hai chu thé nay c6 thé 1a mot, va khi d6 QBM s& chdm
dat (khoan 2 Piéu 272 BLDS nam 2015). Chu s¢ hiru QSDDP dugc thuc hién ba

43. Xem them: Lé Hong Hanh (2017), “Ban chit phéap ly cua quyén sir dung dét trong phap luat Viét Nam”,
Tap chi Dan chu va Phap ludt, (8) tr. 23; Luu Qudc Thai (2016) Nhitng van dé phap Iy vé thl tmo’ng quyen
sir dung ddt Viét Nam, Nxb Hong Puc, Ha Noi, tr. 28; S§ Hong Nam (2016), Phdp ludt vé gép von bang
quyén su dung dar, Luan 4n tién si ludt hoc, 2016, tr. 26.
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quyén ning 1a quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat d6i véi tai san
ctia minh. Trong khi d0, chu sé hitu QBM chi dugc sir dung quyén ning: chiém hitu
va sir dung dét va tai san gin lién voi dat.

Khi di xac 1ap QBM cho chii thé c6 QBM, chu so hitu QSDD sé& khong con
quyén ning st dung ddi v6i bé mit dit nita. D6 v6i tai san gin lién trén dat duoc
tao 1ap boi ngudi c6 QBM, chu s¢ hiru QSDD khong c6 quyén so hitu ddi véi
nhiing tai san nay. Mat khac, ngudi c6 QBM chi co thé sir dung dat dé trong cay,
canh tac, xay dung cong trinh va c¢6 quyén so hiru ddi voi tai san trén dat nhung
khong cé quyén sé hitu, dinh doat QSDD nhu chu sé hiru.

Thir tu, vé thuc hién quyén chuyén nhirong ciia chii the.

Phap luat dét dai quy dinh kha chat ché va cy thé viéc thuc hién chuyén nhuong
QSDD. Trong khi d0, phap luat dan sy méi chi bao ham nhimg quy dinh chung vé
QBM. Vi viy, liéu c6 mau thuan khong néu ngudi c6 QBM mudn chuyén nhuwong
nhung ngudi s hiru QSDD khong ddng y cdp QBM cho dbi tuong ma ngudi co
QBM mubn chuyén nhugng. Béi 1€, vé co ban, QBM van 1a mot vat quyén phu thudc.

1.2.2. Phén biét quyén bé mit véi quyén thué dit dai han

Cian cr vao tinh thin BLDS nam 2015 va Luat Dat dai nim 2024, quyén
thué dat dai han duoc hiéu 13 bén cho thué (chi so hitu quyén str dung dat) cho Bén
thué quyén str dung dat trong mot khoang thoi gian dai (10-50 tiy theo thoa thuan
va thoi han cia QSDD) dé co quyén sir dung dat, va Bén thué co nghia vu tra phi
thué dit cho Bén cho thué.

Trong hé thong phap luat dan sy hién dai, dac biét trong cac qudc gia theo
truyén thong Civil Law ciing nhu trong phép luat dan sy Viét Nam hién hanh, QBM
va quyén thué dat dai han 13 hai ché dinh phap 1y doc 1ap véi nhirng co s& 1y ludn va
thuc tién ap dung khac nhau. Tuy nhién, do déu lién quan dén viéc khai thac, sir
dung bé mit dat hodc khong gian trén dat cia ngudi khac ma khong phai théng qua
viéc chuyén quyén sé hiru, hai ché dinh nay ton tai nhiéu diém tvong dong, dé dan
t6i nham 13n trong nhan thirc va ap dung. Dé phan biét rd rang hai loai quyén nay,
can lam sang to nhirng diém khac biét co ban trén cac phuong dién: ban chét phap

ly, thoi han tdn tai, pham vi thuc hi¢n quyén va can cu xac 1ap.
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Trude hét, vé ban chat phdp 1y, QBM 1a mot loai vat quyén phai sinh duogc
hinh thanh trén co s& mot quan hé phap lut vt quyén, theo d6 chu thé c6 QBM
duoc phép xdy dung va so hitu cong trinh trén dét thudc quyén s& hitu hodc quyén
str dung ctia ngudi khac trong mot khoang thoi gian nhat dinh hodc vinh vién. Dudi
goc d6 1y luan vat quyén, QBM thudc nhom cac quyén khac dbi voi tai san duoc
quy dinh tai BLDS nam 2015 cta Viét Nam, mac du phap luat Viét Nam hién hanh
chua sir dung thuat ngit “vat quyén” nhung vé ban chit day chinh 1a mot dang vat
quyén phai sinh trong quan hé tai san. QBM cho phép chu thé khong phai 1a chi s&
hiru dat nhung c6 quyén thuyc hién mot hoic mot sd quyén ning nhat dinh trén tai
san dat do, dic biét 1a quyén xay dung, s& hitu cong trinh, khai thac khoang khong
gian phia trén hodc long dat phia dudi mot cach hop phap va doc 1ap véi quyén cta cha
s& hitu dat. Nguoc lai, quyén thué dat dai han theo hop dong thué QSDP lai mang ban
chét cia mot quyén d6i nhan phat sinh tir quan hé nghia vu hop ddng, cu thé 1a hop
ddng dan su giira bén cho thué va bén thué. Quyén nay hinh thanh trén co sé su thoa
thuan ctia cac bén trong hop dong va hoan toan chiu sy chi phdi ciia quan hé nghia
vu gitta cac chu thé tham gia giao két. Vi vay, quyén thué dat dai han khong phai 1a
mdt dang vt quyén ma chi 1a quyén yéu cu phat sinh tir hgp dong, theo d6 bén thué
dat c6 quyén chiém hiru, sir dung dat trong pham vi di thoa thuin va chiu su rang
budc vé nghia vu dbi véi bén cho thué dat. Chinh diém khac biét vé ban chit phap
1y nay dan t6i nhitng hé qua khac biét trong thuc tién ap dung lién quan dén pham vi
quyén, kha ning chuyén giao quyén va bién phap bao vé quyén cia cac chu thé.

Vé thoi han ton tai cia quyén, QBM trong cac hé thong phap luat dan su
thuong duoc thiét ké véi thoi han dai, co thé kéo dai nhiéu thap nién hodc tham chi
1a v6 thoi han, phu thudc vao sy thoa thuan gitra cac bén hodc quy dinh ctia phap
luat. Muc dich cua vi¢c quy dinh thoi han dai hodc khong xac dinh nay nham bao
dam cho nguoi c6 QBM c6 du diéu kién khai thac, xay dung, phat trién cong trinh
trén dat, cling nhu bao vé loi ich cua ho ddi véi nhiing tai san hinh thanh trén dat
cua nguoi khac. Thoi han QBM gén lién véi thoi han tdn tai cla cong trinh hodc
cong trinh va QSDD lién quan, do d6 mang tinh 6n dinh cao va it bi tic dong boi y

chi don phuong ciia bén co quyén ddi v6i dat. Trong khi d6, thoi han cua quyén
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thué dat dai han theo hop déng thué QSDD duoc xac dinh chu yéu dua trén su thoa
thuan gitra cac bén trong hop dong va bi gidi han boi thdi han QSDD cua bén cho
thué. Trén thuc té, do nhu ciu san xuit kinh doanh mang tinh chu ky hodc mua vy,
bén thué dat thudng chi yéu cau thoi han thué trong mot khoang thoi gian nhat dinh
du dé thuc hién ké hoach san xuét, khai thac, sau d6 tra lai dét cho bén cho thué khi
hét han. Thoi han nay khong bao dam cho bén thué dat c6 thé xdy dung va sé hitu
cong trinh kién ¢, 1au dai trén dat thué ma chi phu hop véi cac hoat dong khai thac
ngan han hodc trung han. Day chinh 13 mét trong nhitng dic diém ndi bat giup phan
biét QBM va quyén thué dat dai han trong thyc tién ap dung.

Vé pham vi thuc hién quyén, QBM véi tinh chat 13 mot loai vat quyén ddi
v6i tai san cho phép chu thé quyén duoc thuc hién day du cac quyén ning theo quy
dinh phéap luat, bao gdm quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat QBM
ciia minh, doc 14p v6i quyén cua chu dat. Trong thoi gian ton tai QBM, ngudi co
quyén hoan toan c6 thé chuyén giao QBM cho ngudi khac, thé chip, bao dam nghia
vu hoac thuc hién céc giao dich khac ddi véi QBM ma khong can phai c6 su déng v
ctia cha s& hitu dat, mién 1a khong 1am anh hudng dén quyén cia chu sé hiru dat doi
v6i chinh thira dat d6. Trai lai, quyén thué dat dai han theo hop dong thué QSDD
chi trao cho bén thué¢ QSDD trong pham vi da thoa thuan véi bén cho thué, moi hanh vi
chuyén giao quyén thué hodc str dung dat cho bén thtr ba déu phai tuan thi nghiém ngat
su ddng ¥ ciia bén cho thué hoic quy dinh cua phap luat. Bén thué dat khong co
quyén dinh doat d6i véi QSDD ma minh thué dudi bat ky hinh thirc ndo néu khong
dugc bén cho thué dong y, va ciing khong thé ding quyén thué nay 1am tai san bao
dam cho cac nghia vu dan su khac, trir khi dugc phap luat hodc bén cho thué cho phép.
Sy khéc biét nay phan anh rd sy khac biét vé tinh chit phap 1y gitta quyén vat quyén
(QBM) va quyén ddi nhan (quyén thué dit dai han theo hop dong thué QSDPD).

Vé can cir xdc ldp quyén, QBM c6 thé duge xac 14p tir ba ngudn co ban: thir
nhéat 13 sy thoa thuan giita cic bén thong qua hop dong, thi hai 1a theo quy dinh cua
phap luat trong nhiing trudng hop dic biét nham phuc vu lgi ich cong cong hoic trat
tu cong, thir ba 1a theo di chuc cia nguoi c6 quyén sé hitu hoic QSDD. Nhu vay,
QBM khéng chi hinh thanh tir y chi tu nguyén ctia cac bén ma con c6 thé phat sinh
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theo quy dinh cua phép luat hodc y chi don phuong ctia ngudi dé lai di san. Nguoc
lai, quyén thué dat dai han theo hop déng thué QSDD chi dugc xac l1ap dua trén su
thoa thudn cua cic bén trong hop dong dan sy hoidc trong mét sd trudng hop dic
biét theo quy dinh ciia phap luat vé quan ly dat dai, chang han khi Nha nudc cho
thué dat cho t6 chirc, ca nhan theo quy dinh tai Lut Dét dai. Quyén thué dit dai han
hoan toan phu thudc vao y chi cua bén cho thué dat va su déng thuan cua bén thué
dat, khong thé phat sinh mot cach don phwong hay mic nhién néu khong co su giao
két hop ddng hodc quyét dinh hanh chinh hop phap ciia co quan nha nudc c6 tham
quyén. Su khéc biét vé cin clr xac 1ap cling din dén sy khac biét vé co ché bao vé
quyén cua cac chi thé va co ché giai quyét tranh chip trong thyc tién.

Nhu vdy c6 thé thiy ring, mic du QBM va quyén thué dat dai han déu 1a
nhing hinh thirc phap 1y cho phép mét cha thé khong phai 1a cha s¢ hiru dat dugc
khai thac, st dung dit cua ngudi khac trong mot khoang thoi gian nhat dinh ma
khong can chuyén quyén s¢ hitu dat, nhung giita ching ton tai nhitng khac biét co
ban vé ban chét phép 1y, thoi han ton tai, pham vi thue hién quyén va cin cr xac 1ap
quyén. Chinh sy khac biét nay dat ra yéu cAu d6i v6i cac nha 1am luét, cac nha
nghién ciru va cac chi thé ap dung phap luat can nhan thie day da dé bao dam ap
dung dung dén hai ché dinh nay trong thuc tién, tranh nham 13n dan dén xam pham
quyén va loi ich hop phap ciia cac bén lién quan, ddng thoi bao dam su 6n dinh cua
quan h¢ phap luat dan sy, dét dai va tai san.

1.2.3. Phdn biét quyén bé mit véi quyén hwéng dung

Quyén huéng dung 13 quyén cta chi thé dwoc khai thac cong dung va huong
hoa loi, loi tic ddi véi tai san thudc quyén s& hitu cta chu thé khac trong mot thoi
han nhat dinh*. V& ban chit phap 1y, QBM va quyén huéng dung déu 13 nhiing
quyén khac ddi véi tai san, hay vat quyén han ché, duoc xac 1ap va thuc hién trén co s&
quyén s& hitu cua chi thé khac. Piém twong déng co ban cua hai quyén nay 1a déu
cho phép chu thé c6 quyén khai thac gia tri sir dung va loi ich kinh té cua tai san ma
khong dong thoi trd thanh chu sé hiru ddi véi tai san d6. Su ton tai clia cac quyen

nay lam phat sinh sy phan chia nhat dinh cac quyén nang von thudc vé chu s¢ hiru,

44. Piéu 257 BLDS nam 2015.
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theo d6 chu thé co vat quyén duoc truc tiép tac dong 1én tai san trong pham vi quyén
dugc phap luat hodc chu s¢ hitu x4c 1ap. Vi vay, mac du khong lam chidm dut hay
chuyén giao quyén so hitu, QBM va quyén hudng dung déu dit ra sy giéi han nhit
dinh ddi véi viéc thyuc hién quyén cua chu so hitu trong thoi gian vét quyén ton tai.
Tuy nhién, QBM va quyén huéng dung cé nhiing diém khac biét nhat dinh nhu sau:

Vé doi twong quyén, QBM co6 dbi tuong lién quan dén dit dai, chinh xac
hon 1a khong gian cua dat dai theo chiéu doc bao gdm phan phia trén mat dat va
phan phia dudi long dat. Nhitng khong gian nay 1a co sé dé chu thé co6 QBM tién
hanh xay dung cic cong trinh hodc gieo cy, trdng trot va xac lap quyén so hitu ddi
Vi cac tai san hinh thanh tir nhitng hoat dong nay. Trong khi d6, quyén huéng dung
c6 pham vi ddi twong rong hon khi c¢6 thé duoc ap dung ddi voi bat ky loai tai san
nao, bao gém ca dong san va bat dong san, ca tai san hiru hinh va tai san vo hinh*.
Quan diém nay d3 duoc ghi nhan & trong phap ludt cia mot s qudc gia trén thé
giéi. Theo quy dinh tai Diéu 581 BLDS thi “Quyén hudng hoa loi, loi tirc c6 thé
duogc xac 1ap d6i voi bat cr loai tai san nao, du 1a dong san hay bat dong san”*°. Hay
theo quy dinh tai Diéu 510 BLDS Ao thi “di trong cua quyén huéng dung co thé
bao gém ca nhitng tai san tiéu hao va quyén tai san”.

Vé chii thé quyén, von ban chdt QBM chia nho dat dai thanh cic khoang
khong gian khac nhau, mdi khong gian nay lai c6 thé dugc trao cho mot hodc mot sd
chu thé dé khai thac nham tan dung t6i da gia tri st dung cua dat dai. Do vay, cung mot
lac ¢6 thé ton tai nhiéu chu thé c6 QBM khac nhau trén cung pham vi dét dai thudc
quyén sir dung ctia mot chi thé. Tuy nhién, ddi véi quyén huong dung thi tai mot thoi
diém khoéng thé c6 truong hop nhiéu chi thé cing nhau thuc hién quyén hudng dung
trén mot tai san duoc. Didu nay xuat phat tir ban chét ciia quyén huong dung 1 quyén
khai thic cong dung va huéng hoa loi, loi tirc tir tai san. Néu nhiéu chii thé cing thuc
hién cac quyén trong pham vi quyén huong dung thi s& din dén van dé& d6 1a chinh
nhitng chu thé nay s& ty han ché cic quyén cua nhau, tir d6 tao ra sy mau thuin, xung

dot vé 1oi ich. Dé han ché nhitng xung dot nay, cac chu thé bat budc phai thuc hién

45. Xem thém: Ngé Huy Cuong (2010), “Y tudng yé ché dinh quyén huéng dung trong Bé ludt dan sy trong
lai cua Viét Nam”, Tap chi Nghién ciru ldp phap, so 17, thang 9/2010, tr. 30.
46. Ban dich B0 luat dan sy Phap, Nxb Tu phap, 2005.
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quyén cua minh theo tht t cht khong thé cung nhau khai thac quyén tai mot thoi
diém. Do vay, quyén hudéng dung s& luon gan lién véi mot chu thé xac dinh va chi ¢6
chu thé nay méi duoc thue hién quyén hudng dung ddi véi tai san tai thoi diém doY.

Vé thoi han quyén, thoi han ciia QBM c6 thé duoc xac dinh theo ndi dung
cta giao dich dan sy hodc theo quy dinh phap luat. Mic du vdy, do QBM 1a quyén
phai sinh tr QSDD, do vay thoi han cia QBM sé bi phu thudc vao thoi han cua
QSDD, nghia 1a du x4c dinh theo can cir nao di ching nita, thoi han cua QBM
khong dugc phép vuot qua thoi han cua QSDD. Nhung nhin chung, thoi han cua
QBM thuong mang tinh chit dai han dé tao su yén tdm cho hoat dong dau tu, tao
lap céc tai san trén khong gian QBM va thu loi ich tir céc tai san nay. Trong khi do,
thoi han cua quyén huong dung, bén canh duoc ghi nhan theo giao dich dan su hoac
quy dinh phap luat twong tu nhu QBM, con cé thé duoc xac dinh dua trén vong doi
ctia cac chii thé nhu c4 nhan hodc phap nhan. Diéu nay dugc 1y giai trudc hét tir tinh
chét gin lién v6i nhan than cia mot chu thé cua quyén huéng dung. Tai mot thoi
diém nhét dinh, chi c6 mot chu thé duy nhit dugc quyén hudng dung véi tai san. Do
vay, néu chu thé chét néu 1a ca nhan, chAm dat ton tai néu 1a phap nhan thi d6 duoc
xem 1 cin ¢t dé chAm dit hudng dung cua chu thé nay nang luc chi thé khong con
nita. T d6, thoi han ctia quyén hudong dung duoc xem 13 khong ton tai vinh vién do
vong doi cua chu thé 1udn 13 hitu han. Tinh chat nay duoc dua ra dé nhim muc dich
khéi phuc lai quyén khai thac cong dung, hudng hoa loi, loi tirc cho chil s hitu tai
san khi hét thoi han huong dung. Néu thoi han huéng dung 1a vinh vién thi dong
nghia véi viéc chi s& hitu s& mat di quyén st dung véi tai san ctia minh va khi do,
du c6 quyén dinh doat vé mat phap 1y thi ciing rat kho dé nguoi nay thyuc hién duoc
quyén nay trén thuc té, tir 46 khong bao dam quyén loi ich hop phap cta chi s¢ hitu
ddi voi tai san. Vi thé, viéc ghi nhan su gidi han vé thoi gian huéng dung 13 cach
thirc tao ra sy can bang loi ich giita chi s¢ hitu tai san va ngudi hudng dung.

Vé néi dung quyén, chu thé c6 QBM chi duogc sir dung cac khoang khong
gian ctia dat lién quan dén cac hoat dong nhu gieo ciy trong trot hodc xdy dung céac

cong trinh hodc tao dung tai san gin lién v6i dit. Ngudi c6 QBM s& duoc trao

47. Nguyén Minh Oanh (2018, chii bién), tldd, tr. 259.
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quyén ddi véi timg phan khong gian ciia dat dai chir khong phai 13 toan bo phan dat
d6. Dét dai luc nay chi 1a cong cu dé tao 1ap nén cac tai san khac va xac 1ap quyén
d6i v6i nhimg tai san nay méi 1a muc dich sau cting cua chi thé c6 QBM. Vi ngudi ¢6
quyén huong dung, ho dugc phép khai thic cong dung, tinh ning cia tai san ciing nhu
thu hoa 1¢i, 1gi tire tir tai san. Theo d6, ho c6 thé truc tiép tu minh khai thac tai san
theo dung churc nang cua tai san do nham phuc vu cho lg¢i ich ctia minh, ty minh
thu hoa loi phat sinh tir tai san gdc hodc giao cho ngudi thir ba st dung dé thu huong
hoa loi, loi tirc. Nhu vy, c6 thé thdy rang ndi dung quyén huéng dung c6 ndi ham
rong hon so v6i QBM vi viéc khai thac tai san cua quyén hudng dung dugc nhin
nhan mot cach bao quat trén pham vi toan b tai san ndi chung chir khong bi gidi
han bai timg phan khong gian ciia dat dai giéng nhu noi dung ciia QBM.,

Vé chuyén giao quyén, ding & goc do 1y luan thi van con ton tai nhitng quan
diém vé ban chit ciia QBM va quyén huéng dung c6 duge chuyén giao hay khong,
c6 1a tai san trong cac giao dich dan sy khong hay chi 1a quyén d6i vé6i tai san va
khéng thé 1 dbi tugng trong cac giao dich. Tuy nhién, cic quy dinh phap luat hién
nay cua Viét Nam ciing nhu nhiéu qudc gia trén thé giéi déu thira nhan tinh chuyén
giao dugc cua nhirng loai quyén nay. Trong d6 tai Viét Nam, quyén hudng dung
duoc ghi nhan ring c6 thé cho thué*, con QBM chi quy dinh chung rang c6 thé
duoc chuyén giao toan bd hoac mot phﬁn, cht khong liét ké cu thé cac loai giao
dich chuyén QBM®.

1.3. Phan loai quyén bé mit

Viéc phan loai QBM c6 y nghia quan trong ca vé phuong dién 1y luan va
thuc tién. Trude hét, phan loai giup lam 10 can cu hinh thanh, ddi tuong tac dong,
muc dich khai thac va ndi dung quyén ning cia ting loai QBM, qua d6 xac dinh
chinh xac tu cach phép 1y ciia cac cha thé va giéi han quyén, nghia vu trong quan hé
phap luit lién quan. DPdng thoi, ddy 1a co s dé phan biét QBM véi cac ché dinh
tuong tu nhu QSDD, quyén thué tai san hodc dia dich, gop phﬁn han ché nham 13n

trong 4p dung phap luit va giai quyét tranh chép.

48. Khodn 3 Diéu 261 BLDS 2015.
49. Khoin 3 Biéu 271 BLDS 2015.
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Bén canh d6, viéc phan loai tao diéu kién nghién ctru sdu hon vé co ché xac
lap, thuc hién, chuyén giao, chdm dut va bao vé QBM ddi véi tung truong hop cu
thé, tir d6 nhan dién nhitng khoang tréng va bit cap cua phap lut hién hanh dé dé
xuat giai phap hoan thién phu hop. Vé mit thyc tién, viéc xac dinh dung loai QBM
hd tro hoat dong diang ky, dinh gia, giao dich va giai quyét tranh chip, gop phan bao
dam tinh minh bach, an toan phap 1y va nang cao hiéu qua khai thac ngudn luc dat
dai trong bbi canh phat trién kinh té thi truong hién nay.

1.3.1. Can cwr theo muc dich khai thac, sw dung

Phan loai QBM theo muyc dich khai théac, str dung la cach phan chia dua trén
muc tiéu kinh t& va nhu cau thyc t& ciia cha thé khi khai thac quyén d6i véi dét thudce
quyén ctia ngudi khac. Tiéu chi nay cé y nghia quan trong ca vé phuong dién 1y luan
va thuc tién. V& 1y luén, viéc phan loai gitip nhéan di¢n ban chét kinh té - phap 1y cta
tung loai QBM, lam co sé nghién ctru co ché xac lap, thuc hién, chuyén giao va chdm
dut quyén; dong thoi hd tro xdy dung cac quy dinh phap luat phi hop véi tirng nhu
cau khai thac cu thé. V@ thuc tién, viéc xac dinh dang muc dich st dung goép phﬁn
nang cao hiéu qua quan ly dat dai, kiém soat viéc sir dung tai nguyén, xac dinh pham vi
quyén va nghia vy cta chi thé, ciing nhu 4p dung co ché bao vé quyén phu hop khi
phét sinh tranh chép. Céan ctr vao myc dich khai théac, st dung, QBM co6 thé duoc chia
thanh ba nhom co ban: QBM nham muyc dich xdy dung coéng trinh; QBM nham muc
dich canh tac, san xut néng nghiép; va QBM nham muc dich khai thac hdn hop.

* Quyén bé mat dwoc khai théc vao muc dich xdy dung céng trinh

Quyén bé mit nham muyc dich xay dung cong trinh cho phép chil thé xay
dung va sé hitu nha &, cong trinh kién trac trén dat cua ngudi khac ma khong can co
quyén s& hitu ddi voi dat. Pay 1a hinh thirc ¢6 ¥ nghia dic biét trong linh vuc bat
dong san, nhét 12 tai cac khu vuc dé thi c6 gia tri dét cao, gop phﬁn khai thac hiéu
qua ngudn lwc dat dai ma van bao dam quyén loi cua chu sir dung dat. Viéc phan
loai QBM theo muc dich xdy dung cong trinh gitip xac dinh rd pham vi quyén,
nghia vy ctia cic bén, ddng thoi hd tro cong tac quan 1y quy hoach va sir dung dat
hop 1y. Theo Piéu 265 BLDS Nhat Ban, ngudi c6 QBM duoc sir dung dit cua

nguoi khac dé sé hiru cong trinh xay dung; trén thuc té, nhiéu toa nha cao tang duogc
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xay dung trén dat thué dai han thong qua QBM. Viéc hoan thién co ché phap 1y ddi
v6i loai QBM ndy s& gép phan bao dam 6n dinh phéap ly, thuc ddy phat trién ha
tang, nha & va do thi theo hudng bén viing.

* Quyén bé mdt dwoc khai thac vao muc dich canh tic

Diéu 265 BLDS Nhit Ban ciing quy dinh ngudi c6 QBM c6 QSDD cia nguoi
khac dé trong cay trén dat d6. Nguoi cd QBM c6 quyén str dung mat dat dé thyc hién
céc hoat dong san xuat nong nghiép nhu trong cdy an qua, cay cong nghiép, hoic rimg.
O cac nude co nén kinh té néng nghiép manh nhu Brazil va An Do, QBM dé trong
cay duoc ap dung rong rii dé dam bao quyén tiép can dat dai cho nong dan khong
cé dat, tir @6 thuc day phat trién kinh té néng thon. O An D9, chinh phu trién khai
cac chinh sach cap QBM ddi voi dat nong nghiép nhim khuyén khich cac ho nong
dan nho 1¢ tiép can dat canh tac va phat trién kinh té dia phuong, minh bach, rd rang
vé quyén loi ciia nguoi nong dan khi sir dung dat dé tao tAm 1y yén tam, tip trung
dau tu cai tao dat dai va chuyén dich co cAu kinh té, nang cao hi¢u qua su dung dat°.

Thuc té cho théy, QBM dé canh tac dugc st dung hi¢u qua tai nhiéu noi. Vi
duy, tai Viét Nam, cac doanh nghiép san xuét cao su hodc cdy cong nghi¢p thuong
thué dit tir nha nude hodc chi dat tu nhan theo md hinh QBM dé phat trién ving
nguyén li¢u. Viéc phan loai QBM theo muc dich canh tac gitip lam rd trach nhiém
ctia ngudi str dung dét va han ché nguy co lam dung dat dai cho cac muc dich khong
phu hop. Piéu nay khong chi dam bao tinh bén viing trong sir dung tai nguyén dat
ma con gbp phan vao phat trién kinh t& nong nghiép dai han. Nhd c6 sy phan dinh
13 rang, cac bén tham gia c6 thé yén tim dau tu vao san xuit ma khong lo bi mat
quyén khai thac giita ching.

* Quyén bé mat dwoc khai thac vao muc dich hon hop

Quyén bé mit hdn hop cho phép két hop nhidu muc dich st dung trén cing
mot dién tich dat, Vi du: nhu vira xay dung cong trinh vira tién hanh trong trot. Day
12 m6t mo hinh st dung dit linh hoat, gitp t6i uu hoa tai nguyén dit dai va gia ting

gia trj kinh té cho ca chu so hiru dat va nguoi st dung QBM.

50. Minh Hué (2015), Chinh sach cua An D6 d6i véi nong nghiép, néng dan va kinh nghiém c6 thé tham
khao cho Viét Nam, Tap chi Cong san dién tir, (link bai viét: https://tapchicongsan.org.vn/web/guest/nong-
nghiep-nong-dan-nong-thon/-/2018/33777/chinh-sach-cua-an-do-doi-voi-nong-nghiep%2C-nong-dan-va-kinh-
nghiem-co-the-tham-khao-cho-viet-nam.aspx), dang ngay 11/06/2015.
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Trén thyc tién, QBM hdn hgp thudng dugce 4p dung trong cic dy an phat
trién bén viing, noi két hop cac yéu td nong nghiép, cong nghiép va do thi hoa. Vi
du, tai Nhat Ban, nhiéu dy an phét trién khu dan cu két hop voi khu vudn xanh
nhim tao khong gian séng gan giii v6i thién nhién, dong thoi téi wu hoa dién tich
d4t d6 thi. Tai Ha Lan, chinh phu khuyén khich mé hinh néng nghiép d6 thi, nghia
1a c6 thé canh tac tai bat ky noi nio trong thanh phd hay ngoai 6, tai cac khu vuon
cong cong, trén mai cac toa nha, cac khu dat tréng trong ndi do, ban cong hay dién
tich tréng cua nha 0, dét tu nhan hay cong cong, sdn bénh vién, truong hoc, nong
trai ngoai troi hay nha kinh, mién dam bao cac diéu kién vé anh sang, nhiét do, do
am va dudng chit. Tai My, Toa nha Rotunda & ga sé 3 cua sin bay qubc t& O’Hare
& Chicago xay dung 26 thap khi canh vao nim 2011, sir dung nuéc va dudng chit
tr khau xtr 1y nudc thai cia tdoa nha, khong st dung phan bon va hoa chit. San
pham thu hoach dugc cung cip cho bira an ctia hanh khach®'.

Quyén bé mit hdn hop giup khai thac tdi da gid tri ctia dat dai, tao ngudn
thu da dang cho chu thé c6 quyén va nang cao tinh bén viing cta cac dy an dau tu.
Mo hinh nay con gép phan thic diy phat trién do thi thong minh, sir dung hiéu qua tai
nguyén va giam tac dong tiéu cuc dén moi trudong. Tuy nhién, viéc trién khai QBM hdn
hop ciing dit ra yéu cau vé quy hoach va co ché quan 1y chit ché nham tranh tinh trang
khai thac qua murc hodc sir dung sai muc dich. Vi vdy, can xay dyng hanh lang phap
1y 16 rang, dong thoi bao dam sy phdi hop hiu qua giita co quan quan Iy nha nudc,
nha ddu tu va cc chi thé lién quan dé phat huy gié tri cta loai hinh QBM nay.

1.3.2. Can cir theo thoi han ciia quyén bé mat

Phan loai QBM theo thoi han 1& cach phan chia duya trén khoang thoi gian ton
tai va hiéu luc cua quyén, qua d6 xac dinh mtrc do 6n dinh cua quan h¢ phap ly gilra
ngudi c6 QBM va chi thé c6 QSDD. Vé Iy luan, tiéu chi nay giup 1am rd dic diém
phap 1y ciia timg loai QBM, ddng thoi 14 co so nghién ciru co ché xéac 1ap, thuc hién,
chuyén giao va chdm dut quyén; thoi han cia QBM ciing anh hudng tryc tiép dén gia

tri kinh t€, kha nang dau tu va co ché bdo v€ quyén cua céac chu thé lién quan. Vé

51. Anh DPtrc - Viét Ciru (2024), “Nhitng quéc gia dang ap dung hiéu qua mé hinh néng nghiép dé thi vao

thuce tien”, Tap chi dién tir Sinh thdi néng nghiép, ngay 10/06/2024.
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thuc tién, viéc xac dinh thoi han QBM h tro quan 1y hi¢u qua viéc khai théc, sir dung
dét va la can ctr dé danh gia tinh on dinh, kha nang thu hdi vdn cua hoat dong dau tu.
Theo phép luat Viét Nam, thoi han QBM duogc xéc dinh theo luat, theo thoa thuan hoac
theo di chiic nhung khong vuot qua thoi han cia QSDD; trén co s¢ do, QBM dugc chia
thanh hai loai co ban 1a QBM ¢6 thdi han xac dinh va QBM khong xac dinh thoi han.

* Quyén bé mit c6 thoi han xdc dinh

Quyén bé mait c6 thoi han xac dinh 1a loai QBM dugc xéc dinh rd rang vé
thoi gian ton tai thong qua hgp dong hodc quy dinh cua phap luat. Thoi han nay c6
thé kéo dai tir 10 nam, 20 nam hodc nhiéu hon, tuy thudc vao thdéa thuan gitra céac
bén va cac quy dinh phap 1y cua timg qudc gia. Viéc giéi han thoi gian gitp dam
bao tinh linh hoat trong quan 1y dat dai, dong thdi bao vé quyén loi cia ca chu s&
hitu dat va ngudi c6 QBM.

Tai Viét Nam, cac du an bat dong san thuong duge cip QSDP théng qua hop
dong thué theo thoi han khong qua 50 nam. Ddi véi du an c6 von dau tu 16n nhung thu
hdi von cham, dy 4n dau tu vao dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khan, dia
ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi ddc biét kho khan ma can thoi han dai hon thi thoi
han giao dit, cho thué dit khong qua 70 nam®2. Thoi han cia QBM khong duoc
vuot quéa thdi han cia QSDP nén ciing duge quy dinh lién quan dén khoang thoi
gian da dugc dé cap. Dicu nay gitp cac doanh nghiép co dii thoi gian thu hdi von va
phat trién dy an ma khong anh huong dén quyén quan 1y lau dai ciia Nha nude.

Loi ich ctia QBM c¢6 thoi han x4c dinh bao gom sy rd rang vé quyén loi va
nghia vu cta cac bén, dam bao tinh minh bach trong giao dich bat dong san, va gitp
nha nudce kiém soat hiéu qua viéc st dung dat. Tuy nhién, han ché cta hinh thtc
nay 1a khi thoi han két thuc, QBM sé& chdm dut hodc phai gia han, c6 thé gay kho
khin cho cac dy an dai han néu khong c6 chinh sach phu hop.

* Quyén bé mat khéng xdc dinh thoi han

Piéu 270 BLDS 2015 quy dinh trudng hop thoéa thuan hodc di chuc khong

xéac dinh thoi han cia QBM thi mdi bén c¢6 quyén chim dut quyén nay bt cr luc

52. Ngb Doanh (2024), “Thyc trang phap luat vé cho thué dat déi véi doanh nghiép”, Tap chi Déan chii va
phap ludt dién tir, ngay 15/4/2024.
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nao nhung phai théng bao bang vin ban cho bén kia biét trude it nhat 1a 06 thang.
Co6 thé hiéu, theo thoa thuan cua cac bén hodc di chuc, QBM co thé khong xac dinh
thoi han.

Quyén bé mit khong thoi han cho phép nguoi c6 QSDD lau dai ma khong
bi gidi han bdi thoi gian cu thé. Piéu nay tao ra su linh hoat cho bén sir dung QBM
trong viéc dau tu va khai thac dat dai mot cach dai han. Tuy nhién, nhuoc diém cua
hinh thirc nay 14 c6 thé gy bat lgi cho chi so hitu dat néu khong c6 co ché kiém
soat hop 1y, dan dén viéc sir dung dat khong hiéu qua hodc gay kho khin trong quan
1y tai san lau dai. Dé tranh rui ro phat sinh tranh chap, cac bén can c6 nhiing cam
két 15 rang vé diéu kién chdm dut QBM va phuong thirc bdi thudng néu co.

1.3.3. Can cur theo can cw xdc ldp

Phan loai QBM theo can cu xac lap la cach phan chia dya trén co s& ma
QBM duogc hinh thanh. Viéc xac dinh r6 hinh thirc xac 1ap giip dam bao tinh phap
ly cua QBM, tur d6 tao diéu kién thuan loi cho cac bén thuc hién quyén va nghia vu
clia minh mot cach minh bach, tranh tranh chép. Theo quy dinh tai Diéu 268 BLDS
2015, QBM duoc xac 1ap theo quy dinh cua luat, theo théa thuan hoac theo di chuc.
MBJi can clr xac lap déu c6 ddc diém riéng, phan anh sy linh hoat ctia hé théng phap
luat trong vi¢c diéu chinh quan h¢ tai san lién quan dén QBM.

* Quyén bé mit xdc ldp theo di chiic

Khéng chi & Viét Nam, mot s6 qudc gia nhu Anh, My va nhiéu nudc chau
Au, tir 1au di chiic d c6 thé dugc st dung dé chuyén giao QBM cho ngudi thira ké
hoic céc to chire tir thién. QBM c6 thé duoc xac 1ap thong qua di chuc, day 1a cach
thire gitp ton trong y chi clia chi s& hitu tai san trong viée dinh doat bat dong san
sau khi qua doi. Di chuc thé hién mong mudn cua chu s& hitu trong viéc cho phép
c4 nhan hodc t6 chirc khac tiép tuc khai thac va str dung dat theo muc dich cu thé,
dam bao sy tiép ndi gia tri kinh té cua tai san.

Viéc xac lap QBM theo di chuc giup tdi wu hoa viée st dung dét, dic biét
khi chu sé& hiru mong mudn tai san dat dai tiép tuc duoc khai thac mdt cach hi€u qua
thay vi dé lai tai san bj bé hoang hodc phan tan khong hop 1y. Nhiéu ca nhan va to

chure, ddc biét 1a nhiing nguoi hoat dong trong linh vuc nong nghiép, cong nghiép
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hodc bét dong san, mong mudn truyén lai QSDD mét cach co to chirc dé dam bao
su On dinh va phat trién dai han.

Trong mot sb hé théng phap luat, QBM theo di chic dugc bao vé nghiém
ngat nham dam bao ré“lng ¥ chi ctia nguoi 1ap di chic dugce thue hién dung. Do do, viéc
xac lap QBM theo di chic ciing ngay cang phd bién, dic biét trong cac gia dinh c6 tai
san 1a QSDD co6 gia tri lon. Nhiéu chu s& hitu lua chon dé lai QBM cho doanh nghiép,
t6 chirc tir thién hodc cic ca nhan c6 kha nang khai thac dat hidu qua, thay vi dé tai san
bi phan tan hodc str dung khong dung muc dich. Loi ich cua hinh thire nay la giip dam
bao tinh lién tuc trong sir dung dat, tranh tinh trang bo hoang hoic sir dung dat khong
hi¢u qua. Déng thoi, no cling tao diéu kién cho viéc ké thira va phat trién kinh té 1au
dai, dam bao tai san dat dai khong bi lang phi ma tiép tuc dong goép vao nén kinh té.

* Quyén bé mit dwoc xdc ldp theo théa thudn

Day 14 hinh thirc phd bién nhat trong thuc tién, duoc thyc hién thong qua
hop dong. Hinh thirc nay thé hién su ton trong tdi da dbi vdi quyén ty do y chi cua
cac chu thé, cho phép ho tu do thoa thuin vé thoi han, diéu kién st dung va cac
nghia vu lién quan dén QBM. Viéc xac 1ap QBM theo thoa thuan khong chi gitp
cac bén chu dong trong viéc quan 1y tai san ctia minh ma con tao diéu kién cho céac
giao dich bat dong san linh hoat, phi hop véi nhu cau thyc té cua thi truong. Sy ton
trong quyén tu do y chi trong hinh thirc ndy dam béao rang chu so hiru dat va bén c6
QBM déu c6 thé dat duoc loi ich tdi da tir tai san dat dai.

Hién nay, quy dinh vé viée xac lap QBM chi duoc quy dinh tai biéu 268
BLDS ma chua c6 van ban hudng dan nén thuc tién con gap nhiéu bat cap, dac biét
ddi véi cac hop ddng ghi nhan cin ctr xac 1ap QBM theo thoa thuan. So véi cac tai
san thong thuong khac thi QSDD la mdt tai san dac biét véi nhiéu dic diém riéng
nén ngoai quy ché phap 1y diéu chinh chung vé hop dong thué tai san thi hop dong
thué QSDD con dugc diéu chinh béi co ché phap 1y chuyén nganh, bao gdbm BLDS,
Luat D4t dai, Luat Kinh doanh bét dong san, Luat Nha ¢ va cac van ban ban huéng
dan thi hanh. Theo quy dinh tai Diéu 268 néu trén thi thoa thuin duogc hiéu 1a viéc
xéac lap, thay doi hay chdm dut quyén, nghia vu dan su 1a mot hop dong nhung

khong thé xac dinh hop dong d6 1a loai hop dong chuyén nhugng, cho muon, ting cho
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hay cho thué. Mat khac, ciing 1 cho thué QSDD nhung néu theo Luat kinh doanh
bat dong san thi thoi diém cc bén bi rang budc phap 1y hoan toan khac véi thoi diém
do Luat dét dai quy dinh nén khi xay ra tranh chip xay s& kho khin trong viéc ap
dung van ban phap luat>. Pé co co sé phap 1y va tao didu kién cho cac chu thé c6 thé
khai thac triét dé cac cong ning cua dat dai mot cach hop 1y, can c6 vin ban huéng
dan vé cac hinh thirc chuyén giao QBM, trong d6 ¢ hop dong c6 dbi trong 1a QBM.

* Quyén bé mt theo quy dinh ciia phdp luit

Bén canh hinh thirc xac 1ap theo thda thuan va di chic, QBM con cé thé
duoc xé4c lap theo quy dinh cua luat. Tuy c6 quy dinh vé cin cir xac lap QBM theo
luat dinh nhung BLDS 2015 lai khong c6 cu thé didu luat nao quy dinh trudng hop
nao la xac lap theo luat. Néu nhin nhan day la quyén cua chu thé d6i voi mat dat,
mit nude, khoang khong gian phia trén mat dat, mat nude va 1ong dat thude so hiru
ctia chu thé khac thi mot s6 luat khac ciia Viét Nam di c6 quy dinh tir trude. Pon cir
Piéu 255 Luat Pat dai 2024 quy dinh chuyén tiép vé giao dat, cho thué dét, chuyén
muc dich str dung dit mang dic diém phép 1y cia QBM. Khi d6, QBM c6 thé dugc
xéc 1ap theo quyét dinh giao dit hodc cho thué dat cia Nha nudce dbi véi cac td chire
kinh té, doanh nghiép hodc ca nhin c6 nhu cau khai thac va sir dung dat hop phap.

Viéc xac 1ap QBM theo quy dinh ctia phap luat thuong di kém véi cac diéu
kién cu thé, bao gém thot gian sir dung, muc dich st dung dat va nghia vu cua bén
duoc cip quyén. Piéu nay giup dam bao viéc sir dung dat mot cach hop 1y, tranh
tinh trang chiém dung dat trai phép hoic str dung dat khong hiéu qua, dong thoi van
dam bao quyén cta chi thé c6 QBM.

1.3.4. Can cir theo déi twong tic dong

Phan loai QBM theo ddi tuong tac dong la cach tiép can dua trén loai tai
san chiu tac dong cua QBM. Céach phan loai nay giup xéc dinh pham vi dp dung cua
QBM trong cac linh vuc khac nhau cua doi song kinh té va xa hoi, dong thoi tao
diéu kién dé quy dinh phap 1y phu hop véi timg loai tai san cu thé. Trong thuc tién,
QBM c6 thé duoc ap dung cho nhiéu ddi twong tai san khac nhau, nhung phd bién

53. Chu Minh Dirc (2022), “Mot s6 van dé vé cho thué quyén bé mit theo quy dinh cua phép ludt hién hanh”,
Tap chi Toa an nhdn dan dién tir, ngay 07/04/2022
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nhét 1a QBM trén dat va QBM trén mit nudc. Mdi loai co dic diém riéng, phan 4nh
nhu cau khai thac tai san mot cach linh hoat va hiéu qua.

* Quyén bé mt trén bé mat dit

Quyén bé mat xac lap trén bé mat dat 1a loai phd bién nhét, cho phép nguoi
c6 quyén str dung bé mit dat ciia ngudi khac dé xay dung cong trinh hodc thyuc hién
cac hoat dong san xuit, kinh doanh. Quyén nay c6 thé ap dung cho ca dat do thi va
dat nong nghiép, tiy thudc vao muc dich khai thac. Tai nhiéu qubc gia, QBM trén
dat dugce st dung rong rai trong cac duy an bat dong san nham tbi wu hoa khai thac
dat ma khong lam thay doi quyén so hitu dat gbc, don cir nhu QBM dugc cap trong
thoi gian dai cho cac nha dau tu phat trién dy an thuong mai hodc khu dan cu ma
khong can phai s¢ hitu dat. Bén canh do, QBM trén dit ciing duoc ap dung trong
céc dy 4n khu cong nghiép, noi doanh nghiép c6 thé thué dat dai han dé phat trién
nha xudéng ma khong cin mua dit. Loi ich cia QBM trén dat bao gdm viéc tdi wu
hoa sir dung tai nguyén dat, tao diéu kién cho phat trién do thi va kinh té ma khong
can thay doi quyén so hitu dit gdc trong bdi canh gia ting dan sd va nhu ciu sir
dung, khai thac dién tich dat ngdy cang ting cao.

* Quyén bé mdt trén mdt nuwdc

Quyén bé mit trén mat nudc 1a loai QBM cho phép nguoi cé quyén khai
thac tai nguyén hodc xay dung cong trinh trén mat nudc, vi du nhu: ao, ho, song
hodc bién. Quyén nay thuong duoc ap dung trong cac nganh nhu nudi trong thuy
san, khai thac tai nguyén nudc hodc phat trién cac cong trinh ndi. Tai cac nude phat
trién, QBM trén mat nudc dugc st dung rong rai dé phat trién cac dy 4n nha ndi,
gitip toi uu hoa khéng gian séng & cac khu vuc d6 thi c6 mat @6 dan cu cao. QBM
v6i dbi trgng chiu quyén nay ciing duoc ap dung cho cac dy 4n nudi trong thuy san
va khai thac ngudn loi tir bién, ddc biét 1a trong linh vuc thuy san céng nghé cao. V&
mit phap 1y, QBM trén mit nudc thudng chiu sy didu chinh nghiém ngit hon so véi
QBM trén dat, do lién quan dén cac yéu t6 méi trudng va bao vé tai nguyén nudc
nhu Luat Bao vé méi trudng, Luat Tai nguyén nudc,... Cac quy dinh vé QBM trén
mit nude con chua dugc phat trién day du, tuy nhién da c6 nhimg chinh sach cho

phép khai thdc mat nudc cho cac muc dich kinh té, nhu cac du an phat trién du lich
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sinh thai hodc dién mat troi ndi. Viéc phan loai QBM theo ddi tugng chiu quyén
gitip 1am rd pham vi 4p dung va bao vé loi ich cta cac bén lién quan, ddng thoi hd
trg trong vi¢c xay dung chinh sach phap ly phu hop véi ting loai tai san. Sy phat
trién cia QBM trén ca dat va mit nudc gop phan quan trong vao viéc khai thac tai
nguyén hop 1y, thiic ddy kinh té va bao vé méi trudng.

* Quyén bé mdt doi véi khong gian trong long dit (hay dwdi bé mdt dir)

Quyén bé mit d6i v6i khong gian trong 1ong dat 1a mot dang dic thu cta
QBM, cho phép chu thé khai thac phan khong gian ngdm thudc dit ciia ngudi khac
dé xdy dung, st dung cong trinh ngdm hodc phuc vu hoat dong san xuét, kinh
doanh. Loai QBM nay ngay cang c6 y nghia trong bdi canh d6 thi héa manh mé, thé
hién qua viéc phat trién bai dd xe ngﬁm, tau dién ngﬁm, ham di bd va céc cong trinh
ha tang k¥ thuat. Do ddc thu cta khong gian ngam, phap luat can quy dinh rd pham
vi, gidi han va ranh giéi khai thac thong qua ho so k¥ thuét, ban d6 khong gian 3D
nham tranh chéng lan quyén va han ché tranh chép. Déng thoi, viéc xac 1ap va thuc
hién QBM d6i voi khong gian trong 1ong dat phai bao dam phu hop véi quy hoach,
yéu ciu bao vé méi truong, an toan cong trinh va loi ich cong cong. Viéc ding ky,
quan 1y QBM gin véi co sé dit liéu vé khong gian ngdm ciing 1a diéu kién can thiét
dé nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc va bao dam tinh minh bach trong giao dich.

* Quyén bé mat doi véi khodng khong gian trén bé mat dit

Quyén bé mit trén khoang khong gian trén bé mat dat 1a loai QBM cho
phép chu thé khai thac phan khong gian phia trén dat cia ngudi khac dé xdy dung,
st dung cac cong trinh nhu nha cao ting, chung cu, cau vuot, duong sat trén cao
hodc cac cong trinh giao théng cong cong, phi hop véi quy hoach va ké hoach sir
dung dit da dugc phé duyét. Trén thyuc té, nhidu qudc gia di khai thac hiéu qua loai
khong gian ndy nham dap ng nhu cau phét trién d6 thi va toi uu hoa quy dét tai cac
khu vyc c6 mat do dan cu cao. Tuy nhién, viéc thyc hién QBM ddi vai khoang
khéng gian trén mit dat phai tuan thu cac giéi han phap 1y vé chiéu cao xay dung,
an toan cong trinh va cic quy dinh lién quan dén san bay, ha tang k¥ thuat hodc
cong trinh cong cong dic thu. Viéc phan loai QBM theo ddi tuong chiu quyén giup

xac dinh rd pham vi khai thac, bdo ddm hai hoa 1¢1 ich gifra cac chu thé va la co s&
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dé xay dung co ché phap 1y phu hop, gop phan st dung hiéu qua tai nguyén khong
gian va thuc ddy phat trién kinh té - x4 hoi bén viing.

1.4. Vi tri, vai tro ciia quy dinh vé quyén bé miit

1.4.1. Vi tri ciia quyén bé mdt trong hé théng vit quyén

Thir nhat, OBM la mot logi vdt quyén han ché.

Duya vao méi quan hé cia chu thé co quyén véi tai san, vat quyén co thé
duoc phan loai thanh quyén s& hitu va cac vat quyén khac’*. Theo d6, cach phan
loai nay nhin nhan vé khia canh pham vi khai thac quyén clia cac chu thé trén mot
tai san. Ddi vai quyén s& hiru, day duoc coi 1a vat quyén tron ven va hoan hao nhét,
xudt phat tir viéc chi so hitu ludn 1a ngudi co quyén ning diy du nhat véi tai san
ctia minh, bao gdm quyén chiém hiru, quyén str dung va quyén dinh doat tai san.
Con cac vat quyén khic duge coi 1a nhitng vat quyén han ché do day 1a quyén ma
chu thé c6 duoc trén tai san thudc sé hitu cua nguoi khac. Tur do, ho chi dugc trao
nhirng quyén ndy dua trén nhitng cin cr xac 14p nhit dinh va van phai ton trong
quyén tuyét d6i va cao nhit cia cha s¢ hitu. QBM la mot loai vat quyén han ché do
chu thé co6 QBM khong co6 toan bd quyén nang chiém hitu, st dung, dinh doat dat
dai theo ¥ chi ctia minh ma chi c6 quyén tao lap céc tai san gin lién voi dat & phan
khong gian & phia trén hodc phia dudi manh dat do.

Day 1a nhém vat quyén cho phép chu thé mang quyén hudng cac loi ich tir
tai san dua trén viéc tu minh khai thac cong dung, tinh nang cua tai sdn hodc huong
céc loi ich phai sinh tir tai san d6 mang lai. Vi cha thé c6 QBM, loi ich ma chu thé
nay huéng toi chinh 1a cdc tai san gin lién v6i dat duoc hinh thanh trong pham vi
khéng gian & phia trén hodc phia dudi manh dat nay. Muc dich cua cac chu thé nay
khong phai nham khai thac gia tri ciia dat dai ma coi dat dai 1a cong cu dé xéac lap
quyén s¢ hiru ddi véi cac tai san phat sinh tir dt dai. Vi du quyén gieo trdng, canh
tac trén dat dai thi chil thé c6 quyén duoc hudng cac hoa mau hay san phim nong
nghiép thu dugc tir d6 hodc v6i quyén xay dung cong trinh thi cac cong trinh duoc

tao 1ap thudc quyén sé hiru cta chu thé mang quyén. Pidu nay kha tuong dong véi

54. Nguyén Minh Oanh (chu bién) (2018), Vit quyén trong phdp ludt dan s Viét Nam hién dai, Sach chuyén
khao, Nxb Cong an nhan dan, Ha N¢i, tr. 31.
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ndi dung cta quyén huong dung (the right to usufruct) khi quyén nay ciing mang lai
nhirng loi ich tir tai san cua chi thé khac cho ngudi 6 quyén, mic du quyén hudng
dung c6 pham vi rong hon so voi QBM. Cu thé, quyén huéng dung hudng t6i ca
viéc khai thac chinh tai san d6 dé mang lai 191 ich cho ban than, nghia la nhidm dén
gia tri sit dung cua tai san va hoa loi, lgi tirc phat sinh tir tai sdn d6. Con chu thé co
QBM chu yéu c6 muc dich tao 1ap va sé hiru tai san phai sinh tur dat dai, tuong tu
nhu khia canh thu hoa loi, loi tirc tir tai san gbc ctia quyén hudng dung.

Thir hai, OBM la mét logi vt quyén phdi sinh trén co sé vit quyén goc la
quyén sé hivu.

Trong d6, vat quyén gdc, hay con 1a vat quyén chinh dugc hiéu 1a loai vt
quyén c6 trude, 13 co sé dé hinh thanh nén cic vat quyén khac. Tir goc do naiy,
quyén s& hiru luén dugc nhin nhéan 13 vt quyén gbc hay vat quyén chinh vi chi khi
mot cha thé xac 1ap quyén s& hitu d6i v6i mot tai san thi méi 1a nén tang dé tao lap
cac vat quyén con lai. No6i cach khac, cac vat quyén phai sinh dugc tao ra trén co s¢
tach mot phan quyén cta cha sé hiru dé trao quyén do6 cho cac chu thé khac. Trong
cac loai tai san, dt dai duoc xem 12 mot trong nhirng tai san quan trong va co6 gia tri
16m nhét. Quyén s6 hitu dat dai vi vay thuong dugce trao cho mot chu thé dic biét do
chinh 1a Nha nudc dé thyuc hién cac hoat dong quan 1y nha nude. Tuy nhién, tiy vao
bbi canh chinh tri - kinh té - x4 hoi ciia timg qudc gia ma quyén so hitu dat dai c6
thé duoc trao cho cac ca nhan, td chie khac trong xa hoi. Dit dai cling 1a mot tai san
didc biét khi dugc coi 1a mot tu liéu san xuit, mot cOng cu tao ra cac tai san gén lién
v6i dat mang lai loi ich cho cac chu thé.

Mot trong nhiing nguyén tic ndi tiéng cia phap luat La ma xuét phat tur

>, con duoc hiéu 1a tat ca moi tai

quyén s& hiru dat co tén goi Superficies solo cedi
san hinh thanh tir dat déu thudc quyén s& hitu cua chu s¢ hiru dat. Dat dai luc nay
duoc coi 1a tai san chinh, 1a co sé tao 1ap nén cac tai san khac gan lién voi dat nén

cac tai san nay cling phai thudc sé hiru cua chu sé hitu cua tai san chinh. Khi quyén

55. George Long (2020), Superficies, A Dictionary of Greek and Roman Antiquities, John Murray, London, 1875,
tr. 1078-1079, xem thém tai https://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/Texts/secondary/SMIGRA*/
Superficies.html#:~:text=The%20rule%200f%20law%20that,the%200wner%200f%20the%20land, ngay truy
cép 26/2/2025.
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so hitu tai san gin lién voi dat dugc tach ra va trao cho chu thé khac thi QBM ciing
ddng thoi phat sinh. Quyén sé hiru dat 1 cai c6 trude, con QBM 1a cai ¢b sau. Vi
thé, chi khi ton tai quyén s& hiru dat ban dau thudc vé mot cha thé thi méi 1a can cbr
dé hinh thanh nén QBM sau nay. QBM duoc tao ra tir sy khai thac nhiing phan khong
gian nhit dinh trong pham vi ctia manh dat, c¢6 thé & phia trén bé mat hodc phia duéi
long dat. Phan khong gian nay s& duoc sir dung dé tao 14p nén nhiing tai san tiép theo
va muc dich cudi cing cua cac chu thé c6 QBM chinh 14 s¢ hitu nhiing tai san do.

1.4.2. Vai tro ciia quyén bé mat trong hé thong phdp ludt din sw

Quyén bé mit 13 mot quyén quan trong trong hé thong vt quyén, dic biét
trong linh vuc bat dong san. N6 cho phép mét chu thé c6 QSDD cua ngudi khac dé
xdy dung, trong trot hodc duy tri cong trinh trong mot thoi gian nhat dinh. Vai tro
ctia QBM c6 thé duoc phan tich nhu sau:

Thir nhat, quy dinh vé OBM gitip t6i wu héa viéc sir dung dat va hé tro phdt
trién kinh té va ha tang.

Dit dai 1a mot tai san dic biét, co y nghia quan trong ddi véi tat ca cac chu
thé trong xi hoi. Viéc sé hitu dat dai ddng nghia véi s& hiru mot tai san co gia tri
16n vé mat vat chit, cling nhu tao ra nén tang dé hinh thanh nén céc bat dong san
khac phuc vu cho doi sbng con ngudi nhu nha &, cong trinh xay dung, ciy cbi...
Tuy nhién, néu con nguoi chi s¢ hitu dat dai ma khong khai thac cac gia tri cua
manh dit d6 s& rat lang phi vi ban chit dat dai khong phai 1a mét loai tu liéu sinh
hoat hay tu liéu ti€u dung ma dugc coi la tu liéu san Xuét, nghia la dat dai khong
mang lai gia tri tiéu dung truc tiép cho ngudi s& hiru né ma viéc str dung dat méi
mang lai diéu nay. Do d6, cac quy dinh vé QBM tao co sé phap 1y va thuc ddy cac
hoat dong khai thac st dung d4t mot cach hiéu qua dé mang lai 1gi ich tdi da cho
cac chu thé co6 QBM. Viéc str dung nay dugce tiép can ¢ nhiéu goc do khac nhau,
khéng chi ¢ trén bé mit cta dat dai nhu cach hiéu thong thudng ma con duogc tan
dung & phia dudi 10ng dit nham t6i wu hoa gia tri sir dung, dic biét trong bdi canh
dat dai tai cac thanh phd, d6 thi 16n tré nén chat chdi va khan hiém.

Thém vao d6, chu sé hitu dat van duy tri dugc quyén sé hitu ciia minh ma

khong nhat thiét phai lam tha tuc chuyén quyén so hitu sang cho mot chu thé khéc.
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Piéu ndy mot mat van duy tri quyén so hiru dat dai cac chu thé voi tu cach 1a quyén
nang cao nhét d6i vai tai san va mit con lai, dua dét dai vao cac hoat dong khai thac
thong qua giao dich hoac can ctr khac. Nhu vay, viéc ghi nhan QBM gitp cac chu
thé khong phai thuc hién thu tuc phap 1y rudm ra, phic tap vé chuyén nhuong
quyén sé hiru dit ma van tin dung duoc gia tri cia manh dat d6 thong qua hanh vi
ciia mot chu thé khac. Yéu t6 nay sé thic ddy cac giao dich vé st dung dit tir hoat
dong chuyén QBM, tir 6 tao ra lgi ich chung cho tat ca chu thé trong xa hoi.

Mot trong nhitng van dé thuc ddy nén kinh t& phat trién manh mé ddi véi
moi qudc gia trén thé gidi, d6 chinh 1a phai ddu tu vao hé thong co so ha tang trén
nhiéu linh vuc nhu giao thong, ning lwong, cap thoat nudce, vién thong, ky thuat sb
va nha ¢. Xuét phat tir su gia ting nhanh chong vé déan sd tai cac khu d6 thi 16n dan
dén ap lyc phai xdy dung cac dy an nha chung cu, phuong tién giao thong cong
cong, ha tfing duong sa cao tdc hién dai dé dap tmg nhu cau sinh hoat, di lai ngay
cang 16n hon cua nguoi dan. Cac cong trinh ha téng nay khong chi dugc thyc hién
trén bé mit dat dai ma c6 xu hudng chuyén xudng phia dudi long dit nham mé rong
du dia khai thac vé khong gian, diéu ndy tao nén nhirng co hoi dau tu méi cho cac
doanh nghiép xay dung trong nudc ciing nhu thu hut von dau tw nude ngoai.

Tuy nhién, muén thu hit duoc cac hoat dong dau tu vao nhiing hé¢ théng ha
tang nay thi can phai c6 co s phap 1y di manh va vimg chic dé doanh nghiép an tim
tién hanh phat trién cac du an xdy dung ma khong can phai x4c 1ap quyén sé hitu dbi
v6i dat dai. Nha dau tu khi d6 khong can thiét phai tap trung ngudn luc dé s hitu dat
dai ma c6 thé giam bot duge cac chi phi dau tu khi chi phai st dung von vao muc dich
quan trong nhat 1 xdy dung cac cong trinh ha tang phuc vu cho loi ich cong cong. Dét
dai khi d6 dugc tra vé ding ban chét ctia no 14 tu liéu san xuat, 1a nén tang dé trién khai
tao lap cdc tai san khac gén lién vi dat mang lai gid tri st dung thuc sy cho con nguoi.

Nhu vay, quy dinh vé QBM luc nay sé tao diéu kién dé dat dugc dong thoi
hai muc dich, do chinh la khuyén khich céac hoat dong dau tu vao cong trinh ha tﬁng
dé nang cao loi ich chung cua toan xa hoi va giap duy tri quyén s hitu dat dai cta
Nha nuée ¢ goc d6 quan 1y nha nude hodc cua cac ca nhan, to chirc khac nhim bao

dam loi ich tir quyén s& hitu cua ho. Diéu d6 dong nghia véi tat ca cac chu thé déu
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huéng loi ich tir ché dinh QBM, cho du 14 chii s& hiru dat, chu thé khai thac st dung
dat hay toan bo nguoi dan trong xa hoi.

Thir hai, quy dinh vé OBM gép phan quy dinh vé QBM dinh hinh chinh
sdach va phdp ludt vé dat dai.

Trén thé gidi, ché dinh vé QBM da c6 lich sir hinh thanh va phat trién tir 1au
doi va dang duoc ap dung twong dbi phd bién tai nhiéu qudc gia. Cac quy dinh vé
QBM sé cung cép nén tang phap 1y gitip md rong cach thic tiép can ddi véi quyén
s& hitu dit noi chung va QSDD tai Viét Nam va dap tmg nhu cau cua nhiéu chu thé
khac nhau. Trudc hét, quy dinh phap luat vé QBM giup Nha nudc thyc hién cac
chinh sach quan 1y vé dit dai mot cach hiéu qua hon, tranh tinh trang thu gom quy
dat nhung sau d6 lai @é hoang ma khong trién khai du an, gdy lang phi dat dai va
anh hudng truc tiép dén quyén, loi ich cta cic cha thé khac. Dac biét dbi voi truong
hop quan 1y dit sir dung vao muc dich cong ich thi ché dinh vé QBM lai cang déng
vai trd quan trong hon vi sy lang phi trong viéc khai thac, sir dung dat cong ich s&
gdy ra nhitng thiét hai nghiém trong déi vai loi ich cong cong, loi ich ciia toan xa hdi.

Ngoai ra, ndi dung vé QBM trong cac vin ban phap luat ciing dong thoi tao
co s& phap 1y cho viée giao két, thuc hién cac hop dong nham xac lap quyén ddi véi
tai san trén dat dai han. Do d6i twong ma chu thé c6 QBM hudng t6i 13 cac tai san
gan lién voi dat trén mot pham vi khong gian ciia dat dai nén ban than céc tai san
nay cling thuong la nhiing tai san c6 gia tri 16n nhu cac cong trinh xay dung, toa
nha chung cu, hé thong vin phong, cong trinh ha ting giao thong... Ban chit cac tai
san nay yéu cau nha dau tu phai bo ra mot sé von twong ddi 16n nén dé thu huat hoat
dong dau tu thi thoi han cia cac hop dong thué dit can phai du dai dé bao dam kha
nang thu hdi von va ¢6 loi nhuan. Do vay, chinh sach va phap luat vé dat dai s@
dugc dinh hinh theo hudng tao co ché thuan loi cho cac giao dich hudng dén muc
dich tao dung, st dung tai san gén lién véi dat mang tinh chit dai han, tir d6 bao
dam kha ning khai thac hiéu qua nhat cua cac chu thé ddi véi dit dai nodi chung va
tai san gén lién vé6i dat hinh thanh tur QBM noi riéng. Bén canh do, ché dinh vé
QBM ciing dong thoi cung cap giai phap cho mot s vin dé ndi com con ton tai

nhidu vuéng mic tai Viét Nam nhu giai phong mit bang cho cac du 4n duong sat
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trén cao, du 4n tau dién ngdm dudi 1ong dat... von dang bi hoa 13n véi cac quy dinh
vé QSDD va gy khé khin cho cac hoat dong trong thuc tién.

Thir ba, quy dinh vé OBM gdp phan quy dinh vé OBM ting cuong quyén tw
do giao dich bat déng sdn.

V& khia canh 1y luén cling nhu phap luat thuc dinh tai mot ) quéc gia nhu Nhat
Ban, Pai Loan, Thai Lan, Ha Lan, QBM la vat quyén c6 tinh chét dich chuyén dugc tir
chu thé nay sang chu thé khéc, chu yéu dudi cac dang giao dich nhu chuyén nhuong,
thira ké hodc thé chap®®. Nghia 13 QBM duoc nhin nhin nhu mét loai tai san thong
thudng va co thé duge chuyén giao trong cac giao dich dan sy nhim dép tmg nhu cu
ctia cac chii thé. Nhu vy, bén canh dbi twong truyén thong 14 dét dai hay QSDD, cac giao
dich vé bat dong san s& c6 thém mot lwa chon khac d6 chinh 14 cac giao dich vé QBM.

Néu nhu nhic dén dat dai hay QSDD thi chu s& hiru dat dai hay nguoi c6
QSDD, néu mudn chia nho dat dé dua vao giao dich thi s& chiu gi6i han béi cac quy
dinh phap luat lién quan dén dién tich t6i thiéu, tao ra su han ché quyén khi thuc hién
giao dich cua cac chu thé nay. Nhung QBM la mot vat quyén dac biét khi chia mot
manh dat thanh cac khoang khong gian khac nhau, timg khong gian nay lai hoan toan
¢6 thé trd thanh ddi tugng cua cac giao dich dan sy doc 1ap. Vi thé, quy dinh vé QBM
khi dugc ghi nhan mot cach chi tiét, ddy du trong cac van ban phap lut cling s& dong
thoi thic déy hoat dong cua thi truong bét dong san khi xuét hién cac san phém moi, tir
d6 1am tang tinh thanh khoan cta thi trudng va tao didu kién cho thi truong phat trién
mot cach linh hoat va da dang hon. Cac chu thé khi tham gia vao thi trudng bét dong
san s& ¢6 co hoi tiép can voi nhimg san pham vé QBM phu hop véi nhu ciu cia minh
chtr khong chi bi giéi han boi cac san pham vé dat dai hoic QSDD nhu hién nay.

C6 quan diém cho rang, cdc quy dinh hién hanh cta phap luat chuyén
nganh, dac biét 1a phap luat dat dai, vé str dung mat dét, mat nudc, khong gian trén
mit dat va phan 1ong dat da co thé diéu chinh va giai quyét co ban cac vin dé phat
sinh trong quan hé c¢6 ndi dung twong tw QBM, do d6 khong nhat thiét phai dit ra
mot ché dinh riéng vé QBM trong phép luat dan su. Tuy nhién, NCS cho ring quan

56. Lé Thi Ngoc Mai (2014), Quyén bé mat - Mgt s6 van dé Iy lugn va thuc tién, Luan van thac si Luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 13.
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diém nay chua thyuc su thuyét phuc, boi viéc phap ludt chuyén nganh d co nhiing
quy dinh diéu chinh riéng 1¢ vé mit dt, mit nudc hodc phan khéng gian, 10ng dit
khéng ddng nghia véi viée cac quy dinh d6 co thé thay thé day du vai trd cua mot
ché dinh QBM véi tu cach 1a mot quyén vat ddi vai tai san.

Thir nhdt, cic quy dinh c6 lién quan dén viéc khai thac, st dung mat dat,
mit nude, khong gian hodc long dat hién con dwgce quy dinh phan tan trong nhiéu
vian ban phap luat chuyén nganh, véi muc dich va pham vi diéu chinh khac nhau.
Céac quy dinh nay chi yéu dugc xdy dung nhdm quan 1y nha nuée dbi véi dat dai,
tai nguyén, xay dung, quy hoach hozc mét linh vuc chuyén nganh cu thé, chir chua
dugc thiét ké trén co s& xac lap mot quyén dan sy doc lap cua chu thé d6i voi tai
san thudc quyén cua nguoi khac. Vi vay, mac du vé mit thuc té c6 thé ton tai nhimg
quan hé ¢ nodi dung gan v6i QBM, nhung cac quy dinh twong tng chua tao thanh
mot chinh thé phap 1y théng nhét va chua phan anh day da ban chat cia QBM. Pic
biét, viéc khong théng nhat vé cach thirc ghi nhan va tén goi quyén cé thé gay kho
khin cho cha thé trong vi¢c nhan dién quyén, xac dinh pham vi quyén va lua chon
co ché phap 1y phu hop dé thuc hién, chuyén giao hoic bao vé quyén.

Thir hai, phap luat chuyén nganh chua thiét 1ap mot hanh lang phap 1y day
du, thong nhét va c6 tinh hé thong dbi voi quan hé QBM. Mot ché dinh QBM khong
chi can xac dinh kha nang khai thac mgt bo phan khong gian, mat dat, mat nuée
hodc 10ng dit, ma con phai giai quyét dong bd cac van dé vé can cr xac lap quyén,
ndi dung va pham vi quyén ning, quyén va nghia vu cta cac bén, thoi han thuc
hién, viéc dang ky va cong khai quyén, chuyén giao quyén, bao vé quyén trudc
ngudi thir ba, cin ctr chAm dut ciing nhu hiu qua phap 1y cua viéc chim dut quyén.
Trong khi dé, cac quy dinh cta phap ludt chuyén nganh hién hanh thuong chi diéu
chinh tung khia canh hoac tung loai quan h¢ cu thé, chua hinh thanh duoc co ché
phap 1y thdng nhit dé diéu chinh toan bd vong doi ciia mot quyén ddi véi tai san.

Thir ba, viéc déng nhét cac quyén khai thac mat dat, mat nudc, khong gian
hodc 1ong dat theo phap luat chuyén nganh véi QBM c6 nguy co 1am md nhat ban
chit ciia QBM vdi tu cach 1a mot vat quyén. QBM duoc xéac lap nham trao cho mot

chu thé quyén ning tryc tiép dbi voi mot b phan khong gian thudce quyen st dung
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dat cta chu thé khac, trong pham vi va thoi han nhat dinh, dong thoi cho phép chu
thé quyén khai thac loi ich tir tai san d6 mot cach doc 1ap twong d6i v6i quyén cua
ngudi c6 quyén st dung dat. Do d6, van dé cbt 15i khong chi 1a “duoc phép sir
dung” mdt khu vuc dét, mat nudc hodc khong gian nhat dinh, ma la xac dinh dia vi
phap 1y cia chu thé c6 QBM, mdi quan hé gitta QBM véi quyén cia ngudi co
quyén sir dung dat va kha nang thuc hién quyén dé trong cac giao dich dan su.

Thir tur, viéc ghi nhan QBM trong BLDS c¢6 y nghia tao co s& phap 1y chung
dé két ndi va théng nhét cac quy dinh cua phap ludt dan sy voi phap luat chuyén
nganh. Trong diéu kién cac quan hé khai thac khong gian trén, dudi va trén mat dat
ngay cang da dang, viéc chi dua vao cac co ché riéng 1é ctia phap luat chuyén nganh
c6 thé dan dén tinh trang cing mot nhu cau khai thac tai san nhung duoc xac lap va
xtr 1y theo nhiing co ché phép 1y khac nhau, thiéu sy théng nhat vé quyén nang, hi¢u
luc va bao vé quyén. Viéc tiép tuc hoan thién ché dinh QBM trong BLDS, déng thoi
bao dam su tuong thich vai phap luat dat dai va cac luat chuyén nganh c6 lién quan,
s& tao co s dé xac dinh rd hon dia vi phap ly cua cac chu thé va han ché nhirng
khoang tréng hodc xung dot phap ludt trong qué trinh ap dung.

Vi véy, c6 thé khang dinh rang, su ton tai clia cac quy dinh chuyén nganh vé
khai thac, str dung mat dét, mat nudc, khong gian va long dét khong lam mét di su can
thiét cua ché dinh QBM. Nguoc lai, chinh sy phan tan va thiéu tinh théng nhét cia cac
quy dinh nay cho thdy nhu cdu can tiép tuc hoan thién QBM nhu mot ché dinh phap
ludt dan su co tinh nén tang, trong d6 BLDS x4c 1ap nhiing nguyén tic chung vé xac
1ap, thuc hién, chuyén dich, bao vé va chim dut quyén; con phap luat chuyén nganh
quy dinh cu thé ddi véi ting loai tai san, tirng linh vuc va diéu kién khai thac. Cach
tiép can ndy vira bao dam tinh théng nhit ciia hé thong phép lut, vira tao co s phap 1y
rd rang hon dé chu thé thuc su khai thac duoc gia tri kinh té cua QBM trong thuc tién.

1.5. N§i dung phap luit vé quyén bé mit

1.5.1. Péi twong ciia quyén bé mt

Xét vé dbi tuong cua QBM, phap luit cua da sb cac qudc gia trén thé gisi
déu tiép can theo hudng mo rong va khong gian hoa doi tugng ctia vat quyén. Theo

do6, d6i tugng ciia QBM khong chi dimng lai & bé mat dat theo nghia truyén thong,
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ma con bao gdm mit nude, khoang khong gian trén mat dat, mit nude va phan khong
gian trong 10ng dit thudc QSDD cua chu thé khac. Cach tiép can nay phan anh su
thay doi cin ban trong tu duy phép 1y vé dat dai, tir chd nhin manh yéu t6 vat chit hitu
hinh sang viéc coi trong gia tri khai thac cua cac 16p khong gian gan lién véi dt.

Trong phap luit D, sy khong gian hoa dbi twong cua QBM duogc thé hién
mot cach rd nét thong qua ché dinh Erbbaurecht dugc ghi nhin trong Ludt vé quyén
xay dung lau dai (Erbbaurechtsgesetz). Theo Diéu 1 Luat nay, Erbbaurecht 1a quyén
cho phép mot chii thé dugc xay dung va s& hitu cong trinh trén hodc dudi bé mat dat
cua nguoi khac trong mot thoi han nhat dinh, véi tu cach 13 mot quyén tai san doc lap
v6i quyén s& hiru dat’”. Pham vi khong gian ciia quyén nay khong bi gi6i han ctng
nhic trong khuon khd bé mit dat, ma c6 thé bao gdm ca phan khong gian ngam hoic
khong gian trén cao, tuy thuoc vao muc dich xdy dung va su théa thudn cta cac bén.
Hoc thuyét va thuc tién 4p dung phap luat Pt déu thira nhan rang chinh tinh linh
hoat vé& khong gian 13 yéu t6 1am nén gia tri dic thu cia Erbbaurecht, cho phép tdi
vu hoa viée st dung dat dai trong diéu kién quy dat han ché®.

Tuong tu, phap luat Thuy Si cling ghi nhin quyén xdy dung doc lap
(Baurecht) nhu mot vat quyén c6 ddi twong 1a phan khong gian gin lién véi dat, cho
phép ton tai tach biét twong ddi v6i quyén so hitu dat. Theo Diéu 779 BLDS Thuy
Si (Zivilgesetzbuch - ZGB), Baurecht duoc xac dinh 1a quyén lau dai cho phép xay
dung va duy tri cong trinh trén hodc dudi dit cia ngudi khac va dugce ding ky nhu
mot quyén doc 14p trong sd diang ky bat dong san®®. Cach tiép cin nay cho thiy
phap luat Thuy Sikhong chi thira nhan sy phan tach quyén theo chiéu dimg, ma con
nhan manh tinh doc 1ap vé mat phap 1y cia quyén xay dung so véi quyén sd hitu
dat. Trén phuong dién 1y luan, nhiéu hoc gia Thuy Si cho ring Baurecht 14 biéu hién
dién hinh cta su “phi vat chit héa” ddi twong cia vat quyén, khi trong tim khong

con ndm & ban than thira dat, ma & kha ning khai thac gié tri kinh té ctia khong gian®.

57. https://www.gesetze-im-internet.de/erbbauv/BJNR000720919.html, truy cap 10/10/2024.

58. “Hereditary Building Right (Erbbaurecht)”, truy cap tai: https://www.kuhlen-berlin.de/en/glossary/ hereditary-
building-right-erbbaurecht, truy cép ngay 14/11/2025.

59. Art. 779 ZGB, Swiss Civil Code (Zivilgesetzbuch - ZGB), truy cap tai: https://www.swissrights.ch/gesetze/
Artikel-779-ZGB-2025-FR.php, truy cap ngay 14/11/2025.

60. Art. 779, Swiss Civil Code (Zivilgesetzbuch - ZGB), truy cap tai: https://www.swissrights.ch/gesetze/
Artikel-779-ZGB-2025-FR.php, truy cdp ngay 14/11/2025.
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So sanh vé6i cac hé thdng phap ludt néu trén, c6 thé nhan thy phap ludt Viét
Nam ¢6 su trong dong nhat dinh khi thira nhan QBM ddi véi ca khong gian trén cao
va khéng gian ngdm, diéu nay cho thdy nha lam luat Viét Nam d tiép can QBM theo
huéng khong gian hoa ddi twong cua quyén, phi hop véi xu huéng chung ciia phap
luat dan sy hién dai va dép tng yéu cau thuc tién.

1.5.2. Nhém quy dinh vé cin cir xdc lip quyén bé mat

Trong phap luat La M3 c¢6 dai, QBM (superficies) dugc xac 1ap dya trén cin
ctr thoa thuin gitra cha sé hiru dat va chi thé mudn sir dung bé mit hoic théng qua
cac hinh thic phap 1y cua chuyén nhuong, hop dong thué dai han va ché do uy
quyén. Theo cac hoc gia nghién ciru, superficies 1a mot quyén vat co tinh chit phu
thudc nhung doc 1ap ddi véi quyén so hitu dit, cho phép chu thé tao 1ap, so hitu va
khai thac cong trinh hodc ciy trong trén dat ctia nguoi khac ma khong 1am thay doi
quyén so hiru cua chu dat. Viée xac 1ap QBM theo phap luat La Ma thuong dya trén
nguyén tic ton trong théa thuan va bao dam tinh lau dai ciia quyén ddi voi tai san
tao lap trén dat, dong thoi quy dinh 16 quyén va nghia vu cua ca chu dat va chu
QBM nhim han ché xung dot, bao dam an toan phap 1y trong giao dich dan sy®'.

Trong khi do, phap luat Viét Nam ghi nhén can ctr xac lap QBM da dang hon,
bao gém: can ctr xac 1ap theo quy dinh cua luat, theo thoa thuan dan sy gitra cac chu
thé hodc theo di chuc®2. Co thé thay, ca phap luat La Ma va phap luat Viét Nam déu
bao vé quyén va nghia vu ciia chu thé c6 QBM, han ché xung d6t voi quyén so hitu
dat, ddng thoi hudng t6i tinh 6n dinh 14u dai va kha ning khai thac kinh t& cua tai san
trén dat. Tuy nhién, diém khac biét quan trong 1a phap luat Viét Nam van gin chit
QBM vdi vai tro trung tim ciia Nha nude trong viée xac 1ap va cong nhan quyén, trong
khi phap luat La Mi cho phép QBM phat sinh truc tiép tir thoa thuan giita cac cha
thé ma khong cin su can thiép cua co quan cong quyén. Viéc so sanh nay cho thay
phap ludt Viét Nam c6 thé phat huy hiéu qua hon néu minh dinh rd co ché xac lap
QBM tir thoa thuan va di chuc, déng thoi duy tri sy kiém soat cia Nha nudc nhim

bao dam an toan phép 1y, 6n dinh x3 hoi va khai thac tdi da gia tri kinh té cia QBM.

61. Zimmermann, R. (1996), Quy dinh vé quyén Superficies trong phap ludt La Ma, The Law of Obligations:
Roman Foundations of the Civilian Tradition, Oxford University Press.
62. bieu 268 BLDS nam 2015.
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Lién quan dén cin cr xac 1ap QBM, phap luat cua hau hét cac quéc gia déu
ghi nhan ba nhém cin ctr co ban, bao gdm: cin cir theo quy dinh cta phap luat, cin
ctr theo thoa thudn va can clr theo di chic. Céch tiép can nay thé hién su két hop hai
hoa giita yéu té quyén luc cong - thé hién vai trd quan 1y ciia Nha nude ddi voi dit
dai - va yéu t6 ty do dinh doat cta cic chu thé trong quan hé dan sy. Trong phap
luat Birc, QBM chui yéu duogc xéac lap thong qua hop dong dan su giita chu dat va
ngudi c¢6 nhu cdu xdy dung, dong thoi phai duoc ding ky vao sé dia chinh
(Grundbuch) dé phat sinh hiéu lyc dbi khang v6i ngudi thi ba®?. Quy dinh vé ding
ky duoc coi 1a try ¢t bdo dam tinh cong khai, minh bach va an toan phép ly trong
giao lwu dan s lién quan dén bat dong san.

Phap luat Phép, thong qua ché dinh droit de superficie, cho phép QBM dugc
xac 1ap bang hop ddng hodc bang di chic, trong d6 yéu td thoa thuan giira cac bén
duogc dic biét dé cao. Theo hoc thuyét va an 1¢ hién hanh cua phap ludt Phap, droit de
superficie duge xem 13 mot quyén tai san doc 1ap, cho phép cac bén tu do xac dinh
pham vi, thoi han va noi dung quyén, mién 1a khong trai véi trat ty cong cong va cac quy
dinh bat budc cua phap luat dat dai®. Trong khi d6, phap luit Trung Qudc - véi ché
d6 s& hitu dat dai mang tinh cong hitu twong dong v6i Viét Nam - Viée xac lap quyén
van dugc thuc hién thong qua quyét dinh hanh chinh (co quan nha nuéc giao/cho
thué dat theo quy dinh cua Luét Dat dai 2019) va cac hop dong hanh chinh lién quan®®.

So sanh cho thdy, viéc phap luat Viét Nam ghi nhan ddy du ca ba cin cu
xac 1ap QBM, bao gém ca di chuc, 12 mot diém tién bd dang ghi nhan. Quy dinh nay
khéng chi bao dam su twong thich véi cic nguyén tic co ban cia phap ludt dan sy
hién dai, ma con gép phin mé rong khong gian phap 1y cho viée dich chuyén quyén
dbi voi dat dai va khong gian gan lién véi dat thong qua cac giao dich dan sy va

quan hé thira ké.

63. § 873 BGB - Entry in the Land Register (Eintragung in das Grundbuch), https://brunogodoiadvogadoblog.com.br/
wp-content/uploads/2025/05/The-German-Grundbuchordnung-History-Principles-and-Future-about-Land-
Registry-in-Germany.pdf?, truy cap ngay 15/11/2025.

64  https://www.droitinternational.fr/le-droit-de-superficie-un-outil-juridique-meconnu-pour-optimiser-vos-
investissements-immobiliers/, truy cép ngay 15/11/2025.

65 Didu 54 Luat Pat dai Trung Qudc sira ddi 2019, https://www.lawinfochina.com/display.aspx?
lib=law&id=3673&CGid=, truy cdp ngay 15/11/2025.
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Cin ctr xac 1ap QBM theo thoa thudn 14 cin cir phd bién va c6 ¥ nghia quan
trong nhét trong thuc tién ap dung. Cach tiép can nay tuwong ddng voi phap luit Dic
va Thuy Si, noi QBM chu yéu duoc xac lap trén co so hop déng dan su va duoc bao
dam bang co ché ding ky bat dong san®®. Tuy nhién, khac véi cac qudc gia nay,
phap luat Viét Nam hién nay van chua xdy dung dugc mot co ché ding ky thong
nhét va déy du cho QBM, dan dén nhiing han ché nhét dinh trong viéc bao dam hi¢u
lyc dbi khang véi nguoi thir ba.

Can cu xac 1ap QBM theo di chic thé hién ro nét nguyén tic tw do dinh
doat tai san ctia ca nhan sau khi chét. Trong phéap luat Phap va Nhat Ban, cac quyén
tuong ty QBM ciing c6 thé dugc xac 1ap théng qua di chic theo quy dinh cua phap
luat dan sy hién hanh®’. Viéc phap luat Viét Nam thira nhan cin ctr ndy goép phan
hoan thién ché dinh QBM va md rong khong gian phap 1y cho quan hé thira ké
quyén d6i véi dat dai va khong gian gin lién voi dat.

1.5.3. Nhém quy dinh vé quyén va nghia vu ciia chii thé cé quyén bé mat

Trudce hét, quyén co ban va quan trong nhit cia chil thé c6 QBM 1a quyén
st dung phan dién tich dit, khoang khong hodc khong gian ngdm thudc quyén s&
hiru cia nguoi khac trong pham vi dugc xac 1ap. Trong phap luat Dic, Thuy Si,
Nhat Ban, Trung Qudc va nhiéu qudc gia chau Au khac, quyén bé mat dugc xem 1a
co s& phap 1y cho phép ngudi cd6 QBM duge chiém hitu va st dung dat cia nguoi
khac nham thuc hién cac muc dich di dugc théa thuan hodc duoc phap luat cho
phép. Chu thé c6 QBM duoc quyén khai thac phan dién tich dt can thiét dé xay
dung nha &, cong trinh thuong mai, cong trinh cong cong, hé théng ha tﬁng ky thuat
hodc cac cong trinh ngdm. Dbi v6i nhitng qudc gia d3 phat trién manh mé hinh khai
thac khong gian ba chiéu cia bat dong san, pham vi cia QBM khong chi gi6i han &
bé miat dit ma con dugc mé rong toi khoang khong phia trén va khong gian dudi
long dat. Didu nay cho phép cha thé c6 QBM khai thac hiéu qua cac gia tri kinh té

cua dit dai ma khong 1am thay doi quyén s hiru cua chu dt.

66 Art. 779, Swiss Civil Code (Zivilgesetzbuch - ZGB), truy cép tai: https://www.swissrights.ch/gesetze/
Artikel-779-ZGB-2025-FR.php, truy cap ngay 14/11/2025.

67. Succession in Japanese Civil Code - Book V, https://www.japaneselawtranslation.go.jp/en/laws/view/
3494#je_ptS, truy cap ngay 15/11/2025.
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Gién lién véi QSDD 1a quyén s& hitu d6i voi tai san dugce tao lap trén dat.
Pay dugc xem 1a dic diém cdt 161 lam nén gia trj phap 1y riéng biét cia QBM. Theo
nguyén tic truyén thong cua luat La M3, moi tai san gin lién voi dat déu thude vé
chu so hiru dat. Tuy nhién, sy phét trién cua doi song kinh té - xa hoi da 1am xuét
hién nhu cau tach biét quyén so hitu ddi voi dat va quyén so hiru ddi véi cong trinh
xdy dung trén dat. Vi vy, phap luit nhidu qudc gia di ghi nhan ngoai 18 d6i véi
nguyén tic nay thong qua ché dinh QBM. Theo d6, ngudi cd6 QBM duge xac 1ap
quyén s& hitu doc 1ap dbi voi nha &, cong trinh xay dung, cdy trong hodc cdc tai san
khac do minh tao 1ap trén dit ciia ngudi khac. Chang han, trong phap luat Pirc, cha
thé c¢6 quyén Erbbaurecht dugc cong nhan 1a chi so hitu d6i voi cong trinh xay
dung trén dat trong sudt thoi han ton tai cua quyén. Twong tu, phap luat Nhat Ban
va Trung Qudc ciing thira nhan ngudi cd6 QBM 1a chii s& hitu hop phap d6i véi cac
tai san duoc hinh thanh trong pham vi quyén ctia minh. Viéc thira nhin quyén s&
hitu doc 14p nay khong chi tao co sé phap 1y bao dam cho cac hoat dong dau tu xay
dung ma con goép phan thuc day su luu thong cia tai san trén thi trudng.

Bén canh dé, chii thé co6 QBM con dugc huong céc 1gi ich kinh té phat sinh
tir viéc khai thac quyén cta minh. Trén co s& QSDPD va quyén sé hitu ddi véi tai san
gan lién voi dat, nguoi co6 QBM duoc quyén khai thac cong dung cua tai san, thu
hoa lgi, loi tirc va hudng toan bo thanh quad kinh té phat sinh tir hoat dong st dung
tai san d6. Ho c6 thé truc tiép st dung cong trinh dé &, dé san xuit, kinh doanh hodc
cho thué nhim thu loi nhuin. Trong truong hop QBM duoc xac lap dé trdng cay hoic
khai thac nong nghiép, chu thé c6 QBM dugc quyén hudng toan bd hoa loi tir hoat
dong san xuit. Pay 13 mot trong nhitng co s& quan trong giup QBM tré thanh cong cu
phap 1y hiru hiéu trong viéc thu hit dau tu va khai thac hiéu qua ngudn luc dat dai.

Mot noi dung quan trong khac dugc ghi nhan pho bién trong phap luat cac
nude 1a quyén chuyén dich QBM. Véi tur cach 1a mot vat quyén doc 1ap, quyén bé
mat khong chi dugc sir dung truc tiép boi nguoi dugce xac 1ap ban dau ma con co thé
trd thanh d6i tuong cua cac giao dich dan su. Theo do, ngudi c6 QBM cod thé
chuyén nhuong, ting cho, trao ddi, gop vén hodc dé thira ké quyén cua minh cho

ngudi khac. Tai Pac va Thuy Si, quyén bé miat duge dang ky nhu mot bat dong san
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doc 1ap va c6 thé tham gia giao dich trén thi trudng twong tu nhu cac loai quyén tai
san khac. Phap luat Nhat Ban va Trung Qudc ciing ghi nhan kha ning chuyén dich
ctia QBM nhim bao dam tinh luu thong cua loai tai san nay. Viéc cho phép QBM
duoc ty do chuyén giao khong chi bao vé loi ich ctia nguoi co quyén ma con gop
phan ning cao gié tri kinh té cia QBM trong céc giao dich dan sy va thuong mai.

Cung v6i quyén chuyén dich, nhiéu qudc gia con cho phép chi thé c6 QBM
st dung quyén cta minh 1am tai san bao dam trong cic quan hé tin dung. Theo phap
luat Birc, quyén Erbbaurecht co thé duoc thé chip twong tu nhu quyén sé hiru bat
dong san. Piéu nay cho phép nguoi co6 QBM tiép can cac ngudn von tin dung dé
phuc vu hoat dong dau tu, xay dung va kinh doanh. Céach tiép can tuong tu ciling
duoc ghi nhan trong phap luat Trung Qubc dbi véi QSDD x4y dung va cac quyén
c6 ban chét twong dong véi QBM. Viéc cong nhin kha ning thé chdp cia QBM
phan anh xu hudng coi quyén nay 13 mot loai tai san c6 gia tri kinh t& doc lap, c6
thé tham gia day du vao cac quan hé tai san trén thi truong.

1.5.4. Nhém quy dinh vé thoi han va higu luc ciia quyén bé mt

Trong phép luat La M3 c¢6 dai, QBM (superficies hay jus superficiiarium)
duoc hinh thanh nhu mot bién phap phap 1y linh hoat nhim khuyén khich viéc khai
thac, xay dung va su dung dat dai ma khong dit quyén so hitu dit 1am rao can
chinh, va chinh vi vy n6 ciing phat trién nhitng quy dinh rit dic thu vé thoi han va
hiéu lwc cua quyén nay. Theo tu lidu phap 1y cb dién, ¢ giai doan dau quyén
superficies trong luat La M thuong dugc thiét 1ap nhu mot dang quyén lau dai hodc
vinh vién c6 tinh ké thira, chuyén nhuwong va bao vé phap Iy manh mé&; nghia 13,
nguoi ¢c6 QBM (superficiarius) dugc phép khai thac, st dung va dinh doat cong
trinh x4y dung trén dit cua ngudi khac véi quyén thira ké va co thé chuyén nhuong,
du ho khong sé hitu thira dat d6%. Tu lidu tir cac nha st hoc ludt ciing ghi nhan rang
quyén superficies trong Ludt La M4, cung v6i quyén canh tac 1au dai (emphyteusis),
duoc sir dung dé khuyén khich dau tu vao dat dai ma khong lo bi mét cong trinh sau

khi hoan tat xay dung, va cé thé ton tai “cho thoi gian rat dai hodc trong nhiéu

68. Superficies in Roman law, https:/www.britannica.com/topic/emphyteusis-and-superficies?, truy cap
15/11/2025.
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truong hop nhu vo han dinh” theo chuan 1y ludn ¢ dién®. Cach tiép cin nay khac
v6i mot s& quyén tam thoi khac (nhu cho thué dit ngin han) béi tinh chién luoc cua
superficies dbi voi phat trién co so ha ting va nha & do thi.

Nhin sang mdt s6 hé thong phap luat hién dai, ta thiy anh huéng ctia mod
hinh La M3 nay nhung c6 diéu chinh phu hop véi thuc tidn quan 1y dat dai hién nay.
Vi dy, trong mot b6 nude hién dai nhu duge quy dinh tai hé théng WIPO Lex, quyén
xay dung tuong duong superficies chi duge tao 1ap nhu mot quyén tam thoi, khong
vuot qua 99 niam, va thoi han nay phai duoc ghi 13 trong s6 ding ky cong khai.
Quy dinh thoi han cu thé nhu vay phan anh sy chuyén dich tor m6 hinh phap luat La
M3 vén cho phép thdi han dai hodc vinh vién sang mo hinh kiém soat chit ch& hon
vé quyén st dung tai nguyén dét trong bbi canh phap quyén hién dai.

Vé hiéu lyc dbi khang, mac du luat La Ma khong c6 hé théng dang ky nhu
cac quéc gia hién dai, cac QBM ¢d dién da duoc bao vé thong qua co ché t6 tung vat
quyén va duoc cong nhan trong tu phap La Ma nhu mot quyén thuc su (ius in re) ddi
v6i tai san ctia nguoi khac, nghia 12 néu c6 xam pham, ngudi co quyén superficies
c6 thé yéu cau toa an La M3 bao vé quyén cua minh, twong tu nhu bao vé quyén s&
hitu’!. O phap luat hién dai, yéu t6 ndy dugc cu thé hoa hon: tai nhidu nude, quyén
tuong tu superficies chi phat sinh hiéu luc dbi khang v6i nguoi thir ba ké tir thoi diém
dang ky vao so dang ky tai san cong cong, khong chi phu thudc vao thoéa thuan giira
cac bén, nham dam bao tinh an toan phap 1y cho ca chil quyén dét va chu thé QBM.

Sang phap luat hién dai, mac du ban van cu thé cua luat La M3 khong con
13 ludt diéu hanh, nhung tinh thin va nguyén 1y co ban cia QBM di anh hudng sau
rong. Chang han, trong nhiéu nuéc chau Au va hé thong phéap luat 1y truyén thong
dan luat 1am nén tang, quyén xdy dung/tai san gin lién véi dat duoc quy dinh rd
rang ca vé thoi han va hiéu lwc doi khang. O Thuy Si, quyén xay dung (Baurecht)
duoc ghi vao sé dang ky bat dong san va chi co hiéu lyc d6i v6i ngudi thir ba tir

thoi diém dang ky, v6i thoi han tdi da quy dinh cu thé (thuong 1a 100 nim theo

69. https://doaj.org/article/a8acf6b40beadb52bc096abeef7732b5, truy cap 15/11/2025.

70. Section 1244 v& Right of Superficies, WIPOLex, https://www.wipo.int/wipolex/en/text/ 578177, truy cip
15/11/2025.

71. britannica.com/topic/emphyteusis-and-superficies, truy cap 15/11/2025.
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Zivilgesetzbuch - ZGB)">. O Nhat Ban, BLDS quy dinh thoi han va céc hiéu lyc cua
QBM trong chuong chuyén biét, ddng thdi yéu cau ding ky dé bao dam hiéu lyc dbi
khang vé6i ngudi tht ba’”. O Duc, phap luat Erbbaurecht cliing nhin manh vai tro
ding ky quyén nay vao s6 dia chinh dé xac 1ap hiéu luc phap 1y manh m& ddi véi
moi ngudi khac, khong chi riéng cac bén giao két hop dong’. Viéc cac phap luat
hién dai quy dinh thoi han cu thé va co ché ding ky bat budc phan anh sy tiép nhan
tir khai niém superficies trong ludt La Ma nhung diéu chinh cho phu hop véi yéu
cau minh bach va an toan phap 1y trong nén kinh té thi truong hién nay.

1.5.5. Nhém quy dinh vé cin civ chdm dirt quyén bé mit

Trong phap luat La Ma, superficies dugc xac lap nhu mot dang ius in re
aliena - vat quyén trén tai san cua ngudi khac - cho phép mot chu thé xay dung, so
hitu va khai thac cong trinh trén dat khong thudc quyén sé hitu ciia minh. Khi da
duoc thira nhan 1a mot vat quyén thuc thu va duogc bao vé bﬁng cac actiones in rem,
superficies dong thoi chiu sy diéu chinh ciia nhiing nguyén tic chung vé xac lap,
ton tai va cham dut vat quyén trong hé thong luat La Ma. Theo do, cic cin cir chim
dut superficies duoc hinh thanh twong d6i 6n dinh va c6 anh huong siu sic dén
phap luat dan sy chau Au luc dia hién dai.

Thir nhdt, superficies cham dirt khi hét thoi han da duoc xéac lap (tempus
finitum). Trong thuc tién La M3, QBM thuong duoc thiét 1ap v6i thoi han rat dai,
tham chi 1a vinh vién (in perpetuum), dic biét khi d6i tuong 1a dat cong (ager
publicus). Tuy nhién, trong truong hop cac bén cé thdéa thuan xac dinh thoi han cu
thé, thi khi thoi han d6 két thic, quyén superficies ciing dwong nhién chim dut.
Nguyén tic ndy duoc ghi nhan trong Digest cta Justinian, noi cac luit gia La Ma
khang dinh ring superficies c6 thé duoc xac 1ap co thoi han va su ton tai cua quyén

phu thudc truc tiép vao gidi han thoi gian dd duoc thoa thuan’>.

72. Art. 779, Swiss Civil Code (Zivilgesetzbuch - ZGB), https://lawbrary.ch/law/art/ZGB-v2023.01-en-art-779/,
truy cap 15/11/2025.

73. Article 78 ciia Real Property Registration Act (Ludt Ping ky bat dong san Nhat Ban) ndm 2004.

74. §14 Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG, https://www.buzer.de/gesetz/4950/a68966.htm, truy cap 15/11/2025.

75. Justinian, Digest, Book 43 (De superficiebus), The Latin Library, https://www.thelatinlibrary.com/
justinian/digest43.shtml, truy cap ngay 15/11/2025.
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Thir hai, superficies chAm dut trong trudng hop hop nhét chu thé (confusio),
ttre 1a khi ngudi c6 QBM ddng thoi tré thanh chu sé hitu dét, hodc khi chi sé hitu
dat dong thoi tré thanh ngudi ndm gitt quyén superficies. Khi do, sy tach biét giira
quyén s¢ hitu (dominium) va vat quyén phu thudc khong con ton tai, dan dén viéc
quyén superficies bi hip thu vao quyén sé hiru dat. Day 1a hé qua logic cua nguyén
tac chung trong luat La M3 riang khong thé ton tai vat quyén trén chinh tai san thudc
quyén s hiru ctia minh’®.

Thit ba, superficies c6 thé cham dut do y chi don phuong cia nguoi c6 quyén
thong qua viée tir bo quyén (renuntiatio). Phap luat La M3 thira nhan kha ning tir bo
cac iura in re aliena ma khong doi hoi hinh thire nghi 18 phuc tap, v6i diéu kién ¥ chi
tir bo phai 16 rang va dut khoat. Trong truong hop ndy, quyén superficies cham dut
va toan bo quyén nang ddi véi dat va cong trinh quay tro lai voi chi so hiru dat.

Thir tir, quyén superficies c6 thé chim dut khi cong trinh gin lién véi quyén
nay bi ti€u huy hoan toan (periit aedificium). Trong tu duy phép ly La Ma, mac du
superficies 1a mot vat quyén doc 1ap, nhung ddi twong khai thac truc tiép cua quyén
van 1a cong trinh xay dung trén dat. Do d6, khi cong trinh khong con ton tai, quyén
superficies vé nguyén tic cling mat di co s& ton tai. Tuy nhién, cac lut gia La Ma
cling phan biét gitra truong hop cong trinh bi huy hoai hoan toan va truong hop co
thé tai thiét; néu nguoi c6 quyén superficies duge phép hodc co nghia vu xay dung
lai cong trinh, thi quyén nay khong nhat thiét chim dat ngay lap tic”’.

Thir nim, superficies c6 thé chim dut do nguoi c6 quyén khong thuc hién
nghia vu tai chinh gan lién v6i quyén, dic biét 1 nghia vu tra tién dinh ky (pensio).
Trong nhiéu trudng hop, superficies duoc xac lap trén co s¢ nghia vu tra tién cho
chu dét, va viéc vi pham nghia vu nay trong thoi gian dai c6 thé 1a cin cir dé chu dat
yéu cau chim dut quyén. Quy dinh nay phan anh rd nét nguyén tic can bang loi ich
gita chu dat va ngudi c6 QBM trong phép luat La M3, dong thoi cho thdy superficies

khéng phai 1a mot quyén tuyét dbi, ma ludn gin voi nhitng nghia vu nhat dinh’s.

76. Justinian, Digest, Book 43 (De superficiebus), The Latin Library, truy cap tai: https://www.thelatinlibrary.com/
justinian/digest43.shtml, truy cap ngay 15/11/2025.

77. W.W. Buckland, A Text-Book of Roman Law from Augustus to Justinian, Cambridge University Press, 1921,
tr. 231-233.

78. https://www.britannica.com/topic/superficies, truy cap 16/11/2025.
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Két luan Chwong 1

Qua nghién ctru lich sir hinh thanh va phét trién cia QBM c6 thé thiy déy 1a
mot vat quyén phai sinh, duoc hinh thanh trén co s vat quyén goc 1a quyén sd hiru
va chiu su chi phdi cta nhiéu hoc thuyét phap 1y quan trong. Viéc nghién ctru cac
hoc thuyét nay giup lam rd co s 1y luan ciia QBM, dong thdi nhin dién nhiing tu
tuong phap 1y c6 anh huéng dén qua trinh xdy dung va hoan thién phap luat vé
QBM ¢ Viét Nam va mot s6 qudc gia trén thé gidi. Day ciing 1a nén ting quan trong
dé phan tich, danh gia thuc trang phap ludt va thyuc tién 4p dung QBM trong céc
chuong tiép theo cta luan an.

Mic du dugc chinh thirc ghi nhan trong BLDS nam 2015, QBM van la ché
dinh con nhiéu quan diém khac nhau ca vé khai niém, ban chat phap 1y va tu cach
phap 1y ctia quyén nay, dic biét 1a van d&¢ QBM c6 phai la tai san hay khong. Viéc
tiép can, phan tich cac quan diém nghién ctru di gitp NCS c6 co so khoa hoc dé
xay dung cach hiéu va dua ra quan diém riéng vé QBM, lam nén ting cho viéc danh
gi4 cac quy dinh phap luat hién hanh va dé xuét giai phap hoan thién.

Bén canh do, nghién ctru cho théy QBM duogc ghi nhan va van hanh theo
nhimng cach tiép can khac nhau trong phéap ludt cac qudc gia. Trén co sé do, luan an
da xay dung céc tiéu chi phan loai QBM nhim nhén dién day du cac dang thirc ton
tai clia quyén nay, dong thoi xac dinh cac yéu td anh hudng dén viée thyuc hién phap
luat va nhitng ndi dung co ban cia phap luat diéu chinh QBM. Pay 1a co s& quan
trong dé dinh hudng cac ndi dung nghién ctiru & Chuong 2 va Chuong 3.

Nhin chung, nhitng van dé 1y ludn duoc phan tich trong Chuong 1 da gop
phan hinh thanh cai nhin toan dién va hé théng vé QBM trong phap luat dan su Viét
Nam. Cac két luan dat duoc khong chi 1am r6 ban chét, dic diém va vi tri cia QBM
trong hé thong cac quyén ddi v6i tai san ma con tao nén tang 1y luan viing chic cho
viéc nghién ctru thyc trang phap luat, thuc tién 4p dung va dé& xuét giai phap hoan

thién ché dinh nay trong cac chwong tiép theo cua ludn an.
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Chuong 2
THU'C TRANG QUY PINH VE QUYEN BE MAT
THEO PHAP LUAT VIET NAM

Quyén bé mat 1a mot trong nhirng ché dinh méi duge ghi nhan lan dau tién
trong BLDS niam 2015, danh ddu budc phét trién quan trong trong tu duy l1ap phap
vé vat quyén va khai thac gia tri kinh té cua tai san tai Viét Nam. Viéc ghi nhan
QBM khéng chi gop phan hoan thién hé thong cac quyén khac dbi véi tai san ma
con tao co s& phap 1y cho viéc khai thac hiéu qua dat dai, cong trinh va khong gian
str dung trong bdi canh nhu ciu phat trién kinh té - x hoi ngay cang gia ting. Tuy
nhién, mac du da duogc chinh thirc thira nhan trong hé théng phap luat dan sy, cac
quy dinh hién hanh vé QBM van con mang tinh khai quat, chwa hinh thanh duoc
mot co ché phéap 1y ddy du va thong nhat dé didu chinh qua trinh xac 1ap, thuc hién,
chuyén giao va bao vé quyén trén thyc té.

Bén canh do, giita cac quy dinh cia BLDS nam 2015 véi phap luat dat dai,
phap luat nha &, kinh doanh bit dong san va cac linh virc phéap ludt ¢ lién quan van
con ton tai nhitng khoang tréng va su thiéu d@)ng bd nhat dinh. Thuc tién ap dung
cho thiy nhiéu van dé phap 1y lién quan dén QBM chua duoc hudéng dan cu thé nhu
co ché diang ky quyén, xir 1y tai san khi quyén cham dut, xac dinh pham vi quyén
ctia ngudi c6 QBM hay co ché giai quyét tranh chip phat sinh. Diéu nay dan dén sy
lung ting trong qua trinh 4p dung phép luat ciing nhu han ché kha nang phat huy gia
tri thuc tién cta ché dinh nay.

Trén co s& d6, Chuong 2 cua ludn an tap trung nghién ctru, phan tich va
danh gia thuc trang cac quy dinh phap luat Viét Nam vé QBM, bao gdm céac van dé
lién quan dén cin cir xac 1ap, ndi dung quyén, thoi han, chuyén giao, chdm dit va
co ché bao vé QBM. Ddng thoi, chuong nay ciing phén tich nhitng bit cap, khoang
trbng va kho khin phat sinh trong qua trinh ap dung phép luat, qua d6 lam co so
thue tién va 1y luan cho viée dé xudt cac giai phap hoan thién phap luit vé QBM tai

Viét Nam trong giai doan hién nay.
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2.1. Quy dinh vé ddi twgng ciia quyén bé mit

Tai Viét Nam, mac du QBM chi chinh thirc dugc ghi nhan BLDS nam
2015, song vé ban chat, cac yéu té phap 1y twong ty dd xuét hién rai ric trong nhiéu
quy dinh cta phap luat dat dai, xdy dung va quan ly khong gian ngdm trude do.
Theo Diéu 267 BLDS nam 2015, ddi tuong cua QBM bao gém mit dat, mat nudc,
khoang khong gian trén mat dat, mit nudc va long dat ma QSDD thudc vé chu thé
khac. Quy dinh ndy cho thiy nha lam luat Viét Nam da budc dau tiép can theo
huéng tach quyén khai thac khong gian khoi QSDD - mot dic trung co ban cia vat
quyén hién dai. Tuy nhién, d6i tuong cia QBM khéng chi duoc phan anh trong
BLDS ma con c6 méi lién hé chit ch& voi cac quy dinh cua phap luat dat dai, xay
dung va quy hoach do thi.

Trén thyc té, cac quy dinh tai cac diéu 188, 189, 215 va 216 Luat Dét dai
nam 2013 (dwgc ké thira va phat trién trong Luat Dat dai ndm 2024) vé dit co mit
nude, dat co6 mit nude ven bién, dat xdy dung cong trinh ngam, dat song, ngoi,
kénh, rach, sudi da gian tiép ghi nhan kha ning khai thac cac 16p khong gian khéac
nhau cua dat dai. Dong thoi, phap luat xay dung ciing dd budc dau thira nhan viée
khai thac khong gian ngdm, cong trinh ngdm va khoang khong phuc vu phat trién ha
téng do6 thi. Vi du nhu, Luat Xay dung nam 2020 va cac quy chuin ky thuat vé cong
trinh ngdm d6 thi da cho phép xdy dung hé thong giao thong ngam, trung tim
thwong mai ngdm hoic cac cong trinh ha tang k§ thuat duéi long dat. Diéu nay cho
thiy, mic du QBM chua dugc quy dinh ddy du trong cac luit chuyén nganh, nhung
tu duy khai thac da tang khong gian dat dai da timg budc dugc ghi nhan trong hé
théng phap luat Viét Nam. Day 1a co s& quan trong cho viéc hinh thanh co ché phap
1y hoan chinh vé QBM trong tuong lai.

Tir gbc d6 1y luan, ban chat cia QBM 1a cho phép tach biét quyén khai thac,
str dung khong gian gin véi dat khoi QSDD, tir d6 tao diéu kién dé nhiéu chu thé co
thé ddng thoi khai thac cac 16p khong gian khac nhau cua cing mot thira dat mot
cach doc 1ap nhung khong 1am mét di tinh toan ven cua QSDP. Theo Piéu 271
BLDS niam 2015, ngudi c6 QBM dugc quyén khai thac, sir dung phan khong gian

thugc pham vi quyén ctia minh va cé quyén s hitu doi véi tai san duge tao 1ap trén
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d6. Quy dinh nay c6 y nghia quan trong trong viéc thuc dy khai thac hiéu qua tai
nguyén dat dai, dic biét tai cic d6 thi 16n - noi quy dat ngdy cang han hep nhung
nhu cdu sir dung khong gian theo chiéu cao va chiéu siu ngay cang gia ting.

Tuy nhién, quy dinh tai Diéu 267 BLDS nim 2015 vé dbi tugng cia QBM
van con mang tinh khai quat va chua du rd rang, din dén nhiéu cach hiéu khac nhau
trong qua trinh 4p dung. Cach hiéu thtr nhat cho rang khi QBM dugc xac lap thi
nguoi co quyén cé thé khai thac toan bd cac 16p khong gian lién quan dén QSDD,
bao gdm mit dit, khoang khong va long dat. Cach tiép cin nay c6 wu diém & chd
bao dam tinh théng nhét cua quyén khai thac va tao diéu kién tdi da cho hoat dong
dau tu, phat trién cong trinh da ting. Tuy nhién, tic gia cho rang cach hiéu nay chua
thuc su phu hop véi ban chat gidi han cia QBM, boi néu trao cho nguoi c6 QBM
quyén ddi véi toan bd khong gian gin voi dat thi ranh gidi gitta QBM va QSDD s&
tré nén mo nhat, 1am suy giam vai tro cua chu thé c6 QSDD va dé din dén xung dot
quyén loi trén thyc té. Cach hiéu thir hai - ciing 1a quan diém ma tac gia cho rang
pht hop hon véi tinh than cia BLDS nam 2015 - xac dinh ddi twong ciia QBM chi
gidi han trong phan khong gian cu thé dugc xac 1ap theo thoa thuan hodc theo quyét
dinh cta co quan nha nuéc cé tham quyén. Theo d6, nguoi cd QBM cé thé chi duoc
khai thac khoang khong trén miat dat, phan mat nudc hoic khong gian dudi long dat
ma khong mic nhién c6 quyén dbi véi toan bd cac 16p khong gian khac cua thira
dat. Vi du, trong trudong hop chu dau tu duoc phép xdy dung tuyén tau dién ngam
hodc trung tim thuong mai ngam dudi long dat, QBM chi ton tai ddi voi phan
khong gian ngdm d6 ma khong bao gdm quyén khai thac miat dat phia trén. Cach
tiép can nay vua bdo dam tinh doc 1ap cua QBM, vura duy tri tinh toan ven cua
QSDD thudc vé chu thé gbc, dong thdi phu hop voi yéu cau quan 1y khong gian da
tang trong diéu kién do thi hoa hién nay.

Co6 thé thay rang, phap luat Viét Nam hién nay van chua xdy dung dugc co
ché phap 1y day da dé xac dinh cu thé ranh giéi khong gian cia QBM. BLDS nim
2015 chua quy dinh rd cach thirc mé ta pham vi khong gian trong hop dong, hd so
dia chinh hodc co ché ding ky quyén; trong khi phap luat dat dai va xay dung ciing

chua c6 quy dinh thdng nhét vé viéc xac 1ap, quan 1y va cong khai thong tin lién
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quan dén cac 16p khong gian khai thac. Pay 1a khoang trong phap ly dédng ké boi
trong thyc tién, viéc khong xac dinh rd giéi han khong gian rat dé din dén tranh
chép giita chu thé c6 QSDD véi ngudi c6 QBM hoic giita nhiéu chi thé cung khai
thac cac t?mg khong gian khac nhau ctia mot thura dat. Hon nita, sy thiéu d@)ng bd
giita phap luat dan su, phap luat dat dai, phap ludt xdy dung va quy hoach d6 thi
dang 1am giam tinh kha thi caa ché dinh QBM, dic biét trong bdi canh phat trién
cong trinh ngam, d6 thi thong minh va khai thac khong gian da chirc ning ngay
cang phd bién.

Do d6, tac gia cho riang can tiép tuc hoan thién phap luit theo hudng quy
dinh rd pham vi d6i twong cia QBM, co ché x4c dinh ranh gidi khong gian, phuong
thire dang ky quyén va co ché phdi hop gitra cac nganh luat c6 lién quan. Pong thoi,
can xdy dung hé théng ban d6 khong gian nhiéu ting gin véi co sé dir lidu dat dai
nham bao dam tinh cong khai, minh bach va kha ning bao vé quyén cta cac chu thé
c6 lién quan trong qué trinh khai thac khong gian dét dai hién dai.

2.2. Thue trang vé ciin ¢ xac 14p quyén bé miit

Do QBM la quyén phai sinh tir QSDD, do d6, du dugc xac lap béi can cir
nao, thi ngudn gbc ciia QBM hop phap phai xuit phat tir QSDD hop phap. Piéu nay
nghia 1a: 1- Néu chu dat va ngudi c6 QBM ky két mot hop dong, theo d6 QBM
duoc xac lap thi chu dat phai 1a nguoi c6 quyén so hitu dat hop phap; hoic 2- Néu
QBM cua mot nguoi duge xac 1ap tr mot nguoi c6 QBM khac (nghia 1a khong phai
cht so hitu hay chu sir dung dat) thi QBM ma ngudi trude d6 cd duge phai duoc
xac 1ap mot cach hop phap”.

Theo d6, trong trudng hop QBM dugc xac 14p théng qua hop dong giita chi
thé c6 dat va ngudi c6 nhu ciu xac 14p QBM, thi diéu kién tién quyét 1a bén chuyén
giao phai 1a nguoi c6 QSDD hgp phép, dugc Nha nudc cong nhan va bao ho theo
quy dinh ctia phap luat dat dai. Chi khi chu thé nay c6 day di quyén ning dinh doat
d6i voi QSDD thi viée thoa thudn xac lap QBM mdi ¢6 gid tri phap ly, 1am phat

sinh quyén va nghia vu twong tng cho céc bén, ciing nhu bao dam hiéu lyc doi

79. Lé Thi Ngoc Mai (2013), Quyén bé mat - Mgt s6 van dé Iy lugn va thuc tién, Luan van thac si Luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 67.
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khang véi nguoi thir ba. Nguoc lai, néu QSDP cua bén chuyén giao khong hop
phéap, dang bi tranh chép hodc bi han ché thuc hién quyén, thi QBM duogc xéc lap tu
giao dich d6 kho c6 thé duogc thira nhan vé mat phép 1y.

Mit khac, trong truong hop QBM khong duoc xéac 1ap truc tiép tir ngudi c6
QSDD ma duoc hinh thanh trén co s¢ chuyén giao tir mot ngudi dang c6 QBM, thi
yéu cau vé tinh hop phap ciia quyén gdc cang trd nén nghiém ngit. Theo d6, QBM
ciia ngudi chuyén giao phai duoc xac 14p hop phap ngay tir ban dau, phu hop véi
can cur x4c 1ap, ndi1 dung, pham vi va thoi han cia QBM da dugc xac dinh trudc do.
Ngudi c6 QBM chi duge chuyén giao quyén trong pham vi quyén ning ma minh
dang ndm gitr, khong thé 1am phat sinh mét QBM méi vuot qua hoidc trai véi QBM
gbc. Cach tiép can nay thé hién rd nguyén tac “khong ai c6 thé chuyén giao nhicu
quyén hon nhiing gi minh c6”, ddng thoi gbp phian bao dam tinh théng nhat, 6n dinh
va an toan phap 1y trong viéc xac lap va luu thong QBM trong hé thong phap luat
dan sy Viét Nam.

2.2.1. Xdc ldp quyén bé mt theo quy dinh phdp lugt

Ké tir thoi diém BLDS niam 2015 ¢6 hiéu luc, hé théng phap luat Viét Nam
dd c6 nhiéu quy dinh rai rac trong phap lut dit dai va phap luat nha & c6 ndi ham
tuong tu QBM, dic biét lién quan dén quyén tao lap tai san trén QSDD cua chu thé
khac hodc quyén khai thac bé mat dat, mat nude, khoang khong va long dat. Céac
quy dinh nay phan anh su thira nhan gian tiép ctia Nha nudc dbi voi viée chu thé
khong c6 QSDD van dugc khai thac, su dung va s¢ hiru tai san trén dét thude quyén
ctia chi thé khac-mot ddc trung quan trong ciia QBM theo 1y luan vét quyén hién
dai, cu thé nhu sau:

Thit nhat, quyén thué dat trd tién mét lan.

Quyén thué dat tra tién mot 1an cho ca thdi gian thué da cho phép ngudi
thué dit duoc tao 14p va s& hitu tai san trén dat cua Nha nude, dong thdi co quyén
thé chip va chuyén nhuong tai san d6 trong thoi han thué®. V& ban chit, quyén nay

bao ham kha nang khai thac bé mit dit - mot bo phan quan trong cia QBM.

80. Diéu 174, Luat Dt dai nam 2013.
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Thit hai, vé vin dé giao ddt, cho thué dat theo hinh thire ddu gid, dau thau
dw dn va s mé rong can cir phat sinh quyén twong tw OBM.

Luat Dat dai 2024, trién khai tinh than Nghi quyét 18-NQ/TW, di diy manh
hinh thirc giao dét, cho thué dat thong qua dau gia QSDD va dau thau du an co sir
dung dét. Theo d6, nha dau tu trung thau phai trng von thuc hién bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu va sau d6 dugc Nha nudc giao dét hodc cho thué dat dé trién khai du an
theo thoi han nhéat dinh. Trong cac trudng hop nay, Nha nudc - véi tu cach 1a cha
thé co quyén dinh doat tdi cao d6i voi dét dai - trao cho nha dau tu quyén khai thac
va tao 1ap tai san trén dat trong thoi han du an. Pay 1a m6 hinh xéac 1ap QBM theo
¥ chi ciia Nha nwde, du phap luat chuyén nganh khong dung thuat ngit “quyén bé
mat”. Dbi véi t6 chirc ¢6 vén dau tu nude ngoai, phap luat cho phép thué dat dai
han (50-70 ndm) va s& hitu tai san gin lién v6i dit trong thoi han thué, nhung khong
cho phép s& hitu dat®!. Co ché nay ciing ddy du dic trung cia QBM theo nghia vit
quyén han ché: quyén tao 1ap va dinh doat tai san trén dat cta chu thé khac nhung
khéng duoc so hitu dat.

Thir ba, trong Ludt Nha ¢ ciing ¢ cdc quy dinh vé sir dung nha & thudc sé
hitu nha nuée cé thé duoc coi la mét dang thirc dac biét cua QBM.

Luat Nha ¢ nam 2023 da phan tach dbi tugng diéu chinh bao gdm: Nguoi
s& hitu nha & va Nguoi sir dung nha 6, va quy dinh cu thé quyén va nghia vu riéng
cho 02 dbi twong, dong thoi diéu chinh mbi quan hé xuyén sudt trong van ban quy
pham phép luat nay®2. Hodc di véi nha chung cu, Luat Nha & cling phéan tach 1o tu
cach phap 1y Nguoi st dung nha chung cu so v6i chu so hitu®. C6 thé thiy rang,
ban chit cua cac quy dinh ndy c6 diém twong ddng véi ndi ham ciia QBM. Ngoai ra,
Luat Nha & 2023 ciing tiép thu An 1é s6 51/2021/AL ¢ giai quyét cac tranh chap vé
quyén sé hiru d6i v6i khu vuc dé xe 6 t6 tai nha chung cu®, ciing 13 mot ndi dung

cua QBM.

81. Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cta Ban Chap hanh Trung wong.
82. Piéu 10, 11 Luat Nha ¢ (2023)

83. Vi du tai Diéu 74 Luat Nha ¢ (2023)

84. Diéu 114 Luat Nha ¢ (2023)
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Thir tu, sw ké thiva va phdt trién ngi ham QBM trong Ludt Pat dai nam 2024.

Mic du khong truc tiép goi tén QBM, Luat Dat dai 2024 da dua vao nhiéu
quy dinh c6 ndi dung twong thy QBM, nhat 1a ddi voi: dat c6 mat nude ao hd, dam
(Diéu 188); dit c6 mat nude ven bién (Pidu 189); dat xay dung cong trinh ngdm
(Diéu 216). Pay 1a nhitng treong hop ma dbi tuong khai thac khong chi 12 bé mat
d4t ma con 12 mit nude, khong gian va long dit - nhitng pham vi dic trung cua
QBM theo BLDS niam 2015. Ngoai ra, khoan 2 Diéu 31 Luat D4t dai nim 2024 cho
phép to chirc thué dt tra tién mot 1an chuyén sang tra tién hang nim - mot diém
moi quan trong nham linh hoat héa phuong thirc thué dat va tao didu kién hinh
thanh cac dang quyén twong tu QBM trong thuc tién.

Qua phan tich mdt sé quy dinh hién hanh c6 thé thdy ring, nhiéu quy dinh
c6 ndi ham tuong ty hodc c6 lién quan dén QBM di xuit hién trong hé théng phap
luat Viét Nam tir kha sém. Tuy nhién, cac quy dinh ndy méi chi phan anh sy ton tai
ctia nhimg quan hé phap 1y c6 ban chit gan giii v6i QBM ma chua thé dugc coi 1a
nhiing quy dinh phap luat vé QBM theo dung nghia ctia mot ché dinh vat quyén doc
lap. Trude hét, xét vé phuong dién ki thuat 14p phap, cac quy dinh nay dugc ghi
nhan phan tan trong nhiéu vian ban phap luat chuyén nganh khac nhau nhu phép luat
dat dai, phap luat nha ¢ va cac vin ban huéng dan thi hanh, dugc xay dung nhim
giai quyét nhitng nhu cau quéan 1y cu thé trong timg linh vic ma chua duoc dat trong
mot chinh thé théng nhat vé& mit 1y luan. Cac thut ngir duoc sir dung ciing khong
thng nhat, khi thi dudi hinh thirc giao dat, cho thué dét, khi thi 1a quyén so hiru tai
san gin lién v6i dét thué, quyén str dung mit nude, quyén khai thac nha & thude so
hiru nha nuéc hoic quyén xdy dung cong trinh ngam. Piéu nay dan dén tinh trang
cac quyén co cung ban chat phap 1y nhung lai duoc tiép can dudi nhiéu goc do khac
nhau, thiéu su lién két ndi tai va chua duoc nhan dién dudi tén goi chung 1a QBM.
Trong khi do, viéc xac dinh rd tén goi va dia vi phap 1y ctia mot quyén c6 y nghia
quan trong khong chi dbi voi viéc nhan dién chinh xac dbi tuong diéu chinh ma con
13 co s& dé xac dinh pham vi quyén ning, co ché bao vé va hiu qua phép 1y khi phat

sinh tranh chép.
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Khéng nhiing viy, diém han ché 16n nhit cta cac quy dinh nay 1a chwa xay
dung duoc co ché phap 1y day di nham bao vé chi thé duoc quyén khai thac gia tri
kinh té tir QSDPD cuia ngudi khac. Trong thyc tién, mic du phap luat cho phép mot
sb6 chu thé duoc tao 1ap, s& hitu hodc khai thac tai san trén dat ma minh khong co
QSDD, nhung quyén cia ho cha yéu phat sinh tir quan hé hop déng hodc quyét dinh
hanh chinh cu thé. Do d6, quyén ning cua cac chu thé ndy vin mang ning tinh chat
ctia quan hé nghia vy, phu thudc dang ké vao y chi cta cha thé c6 QSDP hoic cia
co quan nha nudc ¢ thim quyén. Khi QSDP chuyén dich sang cha thé khac, khi
hop d6ng chdm dut trude thdi han hodc khi xuat hién tranh chap véi bén thir ba,
phap luat chua c6 co ché déy du dé xac dinh hiéu luc ton tai cua quyén, pham vi bao
vé ddi voi tai san da duoc tao lap cling nhu trach nhiém cua cac bén lién quan. biéu
nay khac biét cin ban véi ban chit cia QBM theo 1y luan vat quyén, theo d6 chu thé
c6 QBM phai dugc hudng quyén truc tiép ddi véi tai san, co hiéu lyc ddi khang véi
moi chu thé khac va khong bi anh huong bai sy thay doi chu thé cia QSDP trong
thoi han ton tai cia quyén.

Bén canh do, co thé nhin thiy ring cic quy dinh cta phap ludt chuyén
nganh hién hanh chu yéu dugc xdy dung trén nén tang liy QSDP lam trung tim
diéu chinh. Muyc tiéu cua cac quy dinh nay 1a xac dinh quyén va nghia vu cia ngudi
str dung dat, cy thé hoa co ché quan 1y dat dai ciia Nha nudc véi tu cach 1a dai dién
chu s& hitu toan dan vé dit dai va kiém soat qua trinh khai thac, sir dung dit ding
muc dich. Trong bdi canh d6, chu thé c6 quyén khai thac cong dung va gia tri kinh
té tir dat thudc quyén cua nguoi khac chua dugc nhin nhan nhu mot chu thé doc lap
ctia quan hé vat quyén. Phap luat chua tryc tiép tra 10i cac cAu hoi co ban nhu: cha
thé c6 QBM c6 nhitng quyén ning cu thé nao; c6 dugc chuyén nhuwong, ting cho, dé
thira ké hodc dung QBM dé bao dam thyc hién nghia vy hay khong; pham vi khai
thac gié tri kinh té dén dau; co ché xur Iy khi QBM xung dot voi quyén ciia ngudi co
QSDP duogc thuc hién nhu thé nao; hodc hau qua phap ly phat sinh khi QBM chdm
dut. Chinh sy thiéu ving nhitng quy dinh mang tinh nén tang nay da lam giam dang

ké tinh kha thi cua céac giao dich lién quan dén viéc khai thac tai san trén dat cua
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ngudi khac, ddng thoi han ché kha nang phat huy gia trj kinh té cia cac quyén ning
da duoc phéap luat chuyén nganh thira nhan trén thyc té.

Tir goc d6 kinh té - xa hoi, khoang trong phép 1y néu trén ciing lam gia ting
chi phi giao dich va rui ro phap 1y cho cac chu thé c6 nhu cdu dau tu, khai thac tai
san trén dat thudc quyén cua ngudi khac. Trong diéu kién dat dai thudc sé hitu toan
dan va nhu cau st dung nguén luc dat dai ngay cang da dang, viéc chi dya vao céc
co ché truyén théng nhu giao dit, cho thué dat hodc cac quan hé hop ddng don
thuan 1a chua du dé dap ung yéu cau phat trién ciia nén kinh té thi truong hién dai.
Nhiéu mé hinh khai thac khéng gian ngam, mit nude, khoang khong, phat trién
cong trinh da chirc ning hodc dau tu dai han trén dit cia chu thé khac doi hoi phai
c6 mot co ché phap 1y 6n dinh, minh bach va c6 kha ning bao vé hitu hiéu cho nha
dau tu. Kinh nghiém cua cac qudc gia theo truyén thong dan lut nhu Pirc va Phap
cho thiy, viéc ghi nhan QBM véi tu cach 1a mot vat quyén doc 1ap da gop phan thic
day luu thong tai san, tao diéu kién huy dong ngudn lyc xa hdi va ning cao hidu qua
st dung dat ma khong 1am thay doi ché d6 s hiru d6i voi dét dai.

Chinh vi vay, viéc bd sung va ghi nhan QBM trong BLDS nim 2015 1a yéu
cau khach quan va co y nghia dic biét quan trong ca vé phuong dién 1y ludn va
thuc tién.

2.2.2. Xdc lip quyén bé mt theo théa thugn

Mot trong nhitng cin ¢t quan trong dé xac 1ap QBM 14 theo thoa thuin dan
su gitra cac chil thé lién quan®’.

Vé mdt chii thé: Quy dinh nay dan dén cach hiéu: théa thuan nay c6 thé phat
sinh duéi hai hinh thirc chu thé khac nhau. Thir nhdt, chii thé trao quyén la nguoi cé
OSDD, tirc 12 nguoi s¢ hitu QSDD c6 thé thoa thuan véi ca nhan hodc t6 chire khac
vé viéc khai thac, str dung bé mat dat trong mot khoang thoi gian nhat dinh, dong
thoi cho phép chu thé nhin quyén thuc hién cac quyén gén lién véi tai san tao 1ap
trén dat nhu xay dyng cong trinh, tréng cay lau nam hodc khai thac mat nudc, long

t86

dat va khoang khong gian trén dat®. Hinh thirc ndy tuwong ty v6i co ché superficies

85. Diéu 268 BLDS ndm 2015. ) )
86. Diéu 159, 269 BLDS nidm 2015, Piu 159, 269 Luat Dét dai (2013).
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trong phap luat La M4, noi chil s& hitu dat c6 thé cho nguoi khac quyén tao 1ap va
s& hitu cong trinh trén dét thong qua hop ddng dan sy, dam bao tinh 1au dai va an
toan phap 1y cho quyén tai san trén dat®”. Thir hai, chii thé trao quyén la nguoi da co
OBM, ttc 1a ngudi di duge xac 1ap QBM trude do, ¢ thé chuyén giao mot phan
hodc toan bd quyén nay cho chu thé khac thong qua thoéa thuin, hop dong chuyén
nhuong hodc cac giao dich dan sy hop phép khac.

Vé tinh hop phdp cia théa thudn: Co thé thdy rang, viéc xac lap QBM
thong qua thoa thudn mang y nghia vira ddm bdo tinh linh hoat, phu hgp véi nhu
cau thyc tién, vira tun thu cac nguyén tic phap Iy vé quyén va nghia vu cta chu thé
c6 QBM, chu sé hitu dit va cac bén lién quan. Mac du QBM duogc xac dinh 1a mot
quyén phai sinh tir QSDD trong diéu kién dic thi cta ché d6 so hiru toan dan vé dat
dai & Viét Nam, nhung BLDS ndm 2015 va cac van ban phap luat c6 lién quan hién
chua quy dinh ddy du vé diéu kién phat sinh hiéu lyc caia QBM trong mbi quan hé
vo1 QSDD. Phép luat lai chua lam rd trong truong hop QBM duoc xéc 1ap trén co
sO' ¥ chi ctia cac chu thé thi viée x4c 1ap d6 phai dap Gmg nhing diéu kién cu thé nao
lién quan dén QSDD. Ching han, ngudi c6 QSDD thudc nhitng loai dat nao méi
duoc phép xac lap QBM:; viée xéac 1ap QBM c6 phu thude vao thoi han sir dung dat
con lai hay khong; truong hop QSDP dang dugc dung dé bao dam thyc hién nghia
vu hodc dang c6 tranh chap thi c6 dugc xac 1ap QBM hay khong. Su thiéu ving céac
quy dinh nay din dén kho khin trong viéc xac dinh tinh hop phap va hiéu lwc cua
QBM trén thyc tién.

Bén canh do, phap luat hi¢n hanh cling chua quy dinh o cac diéu kién vé
hinh thirc cua giao dich xac 1ap QBM. Déi véi cac giao dich lién quan dén QSDD,
phap luat dat dai quy dinh kha chit ché vé yéu cau cong chimg, ching thuc va ding
ky dé lam phat sinh hodc xéac 1ap hiéu luc ddi khang véi bén thir ba. Tuy nhién, ddi
voi QBM, BLDS nam 2015 chua xac dinh liéu viéc xac 1ap QBM cé bt budc phai
l1ap thanh van ban hay khong; van ban d6 c6 phai dugc cong ching, ching thuc hay

chi can dap ung diéu kién c6 hiéu luc chung cua giao dich dan sy; dac biét, phap

87. Zimmermann, R. (1996), Quy dinh v& quyén Superficies trong phép ludt La Ma, The Law of Obligations:
Roman Foundations of the Civilian Tradition, Oxford University Press.
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luat ciing chua 1am rd viéc dang ky QBM la diéu kién lam phét sinh hiéu lyc cua
quyén hay chi la cin ctr dé bao dam hiéu luc dbi khang véi nguoi thir ba. Trong bdi
canh QBM la mot vét quyén c6 kha ning tac dong truc tiép dén quyén va loi ich cua
nhiéu chi thé khac nhau, viéc thiéu co ché ding ky va cong khai hoa thong tin vé
QBM c6 thé 1am phat sinh rai ro phap 1y dang ké cho cac bén tham gia giao dich,
ddng thoi anh hudng dén tinh an toan va minh bach cua thi trudng bat dong san.

Vé néi dung OBM duwoc xdc lip theo théa thudgn: Nhu da phan tich, QBM
gdm hai dic trung: Quyén khai thac, sir dung d6i voi mat dat, mat nude, 1ong dt va
quyén tao 1ap tai san trén QSDD cuia ngudi khac.

Tuy thudc vao nodi dung thoa thuan giita cac chu thé chuyén giao QBM,
ngudi nhan chuyén giao QBM co6 thé xac lap QBM vo6i toan bd QSDD hodac mot
phan nhu xac 1ap QBM voi mat dat hodc khoang khong, hodc khong gian ngam,...
hay néi cach khac 1a pham vi 4p dung QBM. DPay ciing 14 vin dé thiéu nhiéu cac
quy dinh huéng dan dé thuc hién. Tham khao phap lut cac nude trén thé gidi, co
thé thay quy dinh “QBM bi phan chia” theo phap luit Dai Loan c6 thé hoc tap va ap
dung tai Viét Nam. Cu thé nhu sau: Diéu 841-1 BLDS Pai Loan quy dinh QBM bi
phan chia duoc hiéu 1& QBM chi ndm trong mot pham vi nhat dinh vé khong gian
phia trén hodc dudi dit ciia ngudi khac. V& co ban, cac quy dinh chung vé QBM s&
dugc ap dung tuong ty vdi QBM bi phan chia, trur khi thudc cac truong hop sau:
Ngudi cd6 QBM bj phan chia c6 quyén thoa thudn voi nguoi co quyén st dung va loi
ich khac ¢ trén hay dudi 1ong dat, noi QBM bi phan chia thiét 1ap. Néu thoa thuan
khoéng duogc sy dong ¥ ciia chu s hitu dat thi chu s hitu dt khong bi rang budc boi
n6 sau khi quyén st dung va loi ich chdm dut. Cac thoa thuin nay khong co tac
dung chéng lai bén thur ba, trir khi né dugc dang ky. Khi QBM bi phan chia va vat
quyén vi muc dich st dung dong thoi ton tai vao cung mot thdi diém trén cing mot
manh dit thi quyén thiét 14p sau khong duoc can tré dén quyén da duoc thiét 1ap

trude (Dicu 841-5)%.

88. Ngd Thi May (2019), Quyén bé mat theo quy dinh cia B¢ ludt Ddn su, Khoa Ludt - Pai hoc Quéc gia Ha
No6i, Luédn van thac si Luét hoc, tr. 37-38.
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C6 quan diém cho rang: Cac bén dugc quyén thoéa thuan lam phat sinh
QBM hay duoc thoa thuan vé ndi dung QBM?%° Va hién c6 hai quan diém nhu sau:

+ Quan diém tht nhat: Cac bén chi duoc thoa thuan vé hop dong cho thué
QBM con n6i dung QBM, thoi han tudn thi theo quy dinh phéap luat dan sy vé QBM.

+ Quan diém tha hai: Cac bén duge quyén tu do thoa thuan néu nodi dung d6
khéng trai quy dinh phap lut. Pay 1a quan diém dang duogc cho rang khong hop 1y
boi néu duoc tu do thoa thuan vé ca: thoi han, can it chim dat don phuong thi vé
ban chét QBM khong con gilt dugc tinh on dinh 1au dai va khong c6 sy khac biét so
v6i quyén thué dat. Co thé thiy rang, do BLDS niam 2015 chua c6 nhiéu vin ban
giai thich, huéng dan thi hanh trén thuc té nén dan dén nhiéu cach hiéu va kho ap
dung trong thuc tién.

Theo quan diém cua tac gia, viéc thoa thuin von 1 ban chit cua cac quan
hé phap luat dan sy, cac chu thé van nén c6 quyén thoa thuan mot sd noi dung
khong anh huong dén ban chét cua QBM nhu: pham vi QBM dugc xac dinh (vi du:
Khoéng chuyén giao toan bd QBM ma chi chuyén giao mot phan QBM), cac loai
cay/loai tai san dugc phép tao 1ap trén QBM,... con mot s6 cac noi dung khac gén
lién voi ban chit cia QBM nhu: tinh 6n dinh 1au dai (thoi han va cin ¢ chdm dut
khéng phu thudc qua nhiu vao ¥ chi ciia ngudi c6 QSDD) thi can tuan theo cac quy
dinh phap luat chuyén nganh va c¢ lién quan.

Tuy nhién, can thiét phai phan dinh 3 rang giita van bdn théa thudn xdc ldp
OBM va van ban thoa thudn thué QSDD dai han, nham tranh sy nhim lan trong
thuc tién ap dung phap luat; bai day 1a hai hinh thirc phap 1y hoan toan khac nhau
vé ban chét, muyc dich ciing nhu hé qua phap 1y ma mdi van ban mang lai.

Tur géc d6 1y luan phap luat va thuc tién 4p dung, viéc phan biét vin ban
thoa thuan xac 14p QBM va vin ban thoa thuan thué QSDP dai han 13 van dé ¢ ¥
nghia hé thdng trong phap luat dan sy - dit dai, nhdm tranh sy nhim 1an trong nhan
thirc va giai quyét cac quan hé phap 1y phat sinh. Theo quy dinh tai Diéu 267 BLDS

nam 2015, QBM la quyén ctia mot chu thé ddi véi mat dat, mat nudc, khoang khong

89. Nguyén Thi Long (2018), “Quyén bé mat trong phap ludt dan sy Viét Nam”, Tap chi Ludt hoc, sb 1.
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gian trén mat dat, mat nude va long d4t ma QSDD d6 thudc vé chu thé khac, thé
hién ban chét ciia mot vat quyén phu thudc va 1a mot trong cac quyén khac dbi véi
tai san theo phap luat dan sy Viét Nam.

Trude hét, vé ban chat phap 1y, vin ban thoa thuan xac 1ap QBM la cin cir
lam phat sinh mot vat quyén phu thudc trén nén QSDD cua nguoi khac, dugce phap
luat thtra nhan mang tinh on dinh, 1au dai va co thé ké thura, chuyén nhuong trong
pham vi quyén duoc xac 14p. Nguoi c6 QBM duoge phap luit trao quyén khai thac
khéng gian st dung dit dé xay dung cong trinh hodc tao lap bat ky loai tai san gin
lién véi dat trong pham vi quyén dugc xac 14p, va quyén nay ton tai twong ddi doc
1ap véi quan hé nhan than gitra cac bén.

Nguoc lai, thoa thuan thué dat theo Luat DAt dai naim 2024 13 giao dich vé
QSDD mang ban chét 1 hop dong nghia vu, tao ra quan hé hop dong dan su giita
bén cho thué va bén thué, trong d6 quyén thué dit 1a mot trai quyén chiu sy chi phdi
ctia phap luat dat dai va phap luat dan sy vé hop dong. Quyén thué dit khong phai
la mot vat quyén va chi tOn tai trong thoi han hop déng; bén thué dat thuc thi QSDD
phuc vu muc dich kinh doanh hoac san xuét trong thoi han thué, va quyén nay s€
chdm dut khi hop dong hét han hodc bi chAm dit theo quy dinh phép lut.

Thir hai, vé& hinh thic va ndi dung, vin ban xac 1ap QBM phai phan anh
nhirng yéu t6 cdu thanh vt quyén nhu pham vi quyén dwgc chuyén giao, myc dich
st dung, loai tai sdn dugc phép tao 1ap, thoi han QBM va cac can cor chidm dut theo
phap luat, nhdm xac dinh ban chét phap 1y ciia quyén nay d6i véi tai san 1a dat va
khéng gian trén, dudi dat. Didu nay co su khac biét rd rét so voi hop dong thué dit,
trong d6 trong tAm 1a cac nghia vu tai chinh (nhu tra tién thué dat), nghia vu sir
dung dat dtng muc dich va cac diéu khoan vé thoi han thué.

Thir ba, xét vé hé qua phap 1y khi tranh chap phat sinh, QBM dugc phap
luat bao vé nhu mot vat quyén - cho phép ngudi c6 quyén khai kién yéu cau co
quan c6 thAm quyén bao vé quyén nay ddi véi thira dat va tai san gin lién voi QBM,
va quyén ndy van tiép tuc ton tai ngay ca khi QSDP dugc chuyén dich cho chu thé
khac. Nguoc lai, quyén thué dat chi duoc bao vé theo khuon khd quan hé¢ hop déng,

90. Khoan 37 Diéu 3 Luat Dét dai (2024).
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va bén thir ba nhan chuyén QSDP khong bat budc phai ton trong hop dong thué néu
phap luat khong co quy dinh khac vé bao vé hop dong cu thé.

Cudi cung, hién chua c6 quy dinh vé viéc QBM c6 cin ding ky hay khong
dé bao dam quyén ddi khang v6i nguoi thir ba, gop phan khang dinh tinh an toan
phap 1y va 6n dinh trong khai thac dat dai. Bén canh d6, quyén thué dét - du 1a thué
dai han - khong c6 co ché ding ky nhu do d6 viéc bao vé quyén cua bén thué dit
trudc nguoi thir ba kém hon. Chinh vi vdy, viéc phan biét dung dén hai loai van ban
nay khong chi cé y nghia 1y ludn ma con c6 gia tri thuc tién quan trong trong bao
dam minh bach va an toan phap 1y cua cac quan hé dan sy - dat dai trong phap luat
hién hanh.

2.2.3. Xdc ldgp quyén bé mt theo di chiic

Theo quy dinh tai Diéu 268 BLDS niam 2015: “Quyén bé mat dwoc xdc ldp
theo quy dinh ciia ludt, theo théa thudn hodc theo di chiic”. Quy dinh nay cho thiy
nha lam ludt thira nhdn QBM khong chi dugc hinh thanh trén co s& phap luat va
thoa thuan, ma con c6 thé dugc thiét 1ap thong qua y chi don phuong ciia ca nhan
thé hién trong di chiic. Tuy nhién, cach thirc x4c 14p QBM biang di chic dang dit ra
mot sb van dé 1y luén va thuc tién can duge lam 1o, dic biét 1a trong viéc xac dinh
chu thé c6 quyén dé lai di san thira ké 13 QBM. C6 quan diém cho rang, chu thé dé
lai di san thira ké trong truong hop nay phai 1a nguoi c6 QSDD, boi 1§ QBM gin
lién va phu thudc vao QSDD - mot quyén tai san co tinh chét dic biét. Theo 1ap luén
nay, ngudi c6 QSDD khi 1ap di chuc c6 thé dé lai QBM cho ngudi thira ké, dong
nghia v&i viéc cho phép nguoi thira ké dugc xac 1ap quyén sir dung bé mat dat, mat
nude, khoang khong gian hoic long dit trong pham vi QSDP ctia minh.

Du vay, xét dudi goc do 1y luan vat quyén, cach hiéu trén c6 thé chua phan
anh day du ban chat doc 1ap tuong d6i cia QBM. Xét vé ban chat, QBM 1a mot vt
quyén phdi sinh, dugc thiét 1ap trén co s& QSDD cua ngudi khac, nhung mot khi da
duoc xéac 1ap hop phap thi QBM c6 thé duge chuyén giao hoic dé lai thira ké°!. Do
d6, c6 thé hiéu rang chu thé dé lai di san thira ké 1a QBM khong nhat thiét phai 1a
ngudi c6 QSDD, ma co thé 1a nguoi dang ndam giit OBM hop phdp va mong mudn

91. biéu 268, 271 BLDS nam 2015.
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chuyén giao quyén nay cho nguoi thira ké thong qua di chuc. Néi cach khac, di san
thira ké trong truong hop nay khong phai 1a QSDD, ma 1a QBM - mdt quyén tai san
mang tinh chit doc 1ap duoc phap luit cong nhan va bao vé. Cach hiéu nay phu hop
v6i ban chat cia QBM nhu mot dang vat quyén co thé luu théng, gop phan lam
phong phu céc loai hinh tai san trong giao luu dan su.

Co6 thé thay rang, phap luat hién hanh chua c6 quy dinh cu thé vé viéc chu
thé nao cé thé dé lai di san thira ké la OBM, cling nhu trinh ty, thu tuc chuyén
giao quyén nay cho ngudi thira ké. Khoang tréng phap 1y nay co thé din dén
nhirng vuéng mic trong thuc tién ap dung, nhét 13 trong trudng hgp QBM c6 thoi
han xéac dinh, hodc khi di chiac khong néu r6 pham vi, doi tuong va thoi gian con
lai ctia quyén. Do d6, can thiét phai c6 huéng dan chi tiét hon trong cic van ban
duéi luat hodc trong cac 1an sira d6i, bd sung BLDS nham xéc dinh ré quyén thira
ké QBM, bao dam tinh kha thi va an toan phéap 1y cho cac giao dich lién quan dén
quyén nay.

Du chu thé c6 di san thira ké duge hiéu quan diém nao néi trén thi can cir
x4c lap theo di chiic cia QBM van la hanh vi phap 1y don phuong theo y chi cua
chu thé khong phai 1a Nha nudc - day 1a diém khac biét voi can cir xac 1ap theo thoa
thuan (1a hanh vi phap ly da phuong).

Theo quy dinh tai Piéu 269 BLDS nam 2015, QBM chi ¢6 hiéu luc tir thoi
diém chii thé c6 OSDP chuyén giao mdt dat, mdt nwéc, khodng khéng gian trén mat
dat, mat mede va long ddt cho chii thé ¢6 OBM, trir trudng hop c6 thoa thuin khac
hodc phap luat lién quan c6 quy dinh khéac - day 1a nguyén tac phap 1y co ban xac
1ap mdi quan hé gitta QBM vé6i QSDD, thé hién quyén ning st dung khong gian
phu thudc vao QSDP ma chu thé khéac sé hiru theo quy dinh cia BLDS 2015. Diéu
nay phan dnh noi dung & cac nghién ciru phap Iy vé QBM tai Viét Nam, cho thay
QBM la quyén ddi voi khoang khong gian thudc dbi twong sir dung dat cia ngudi
khac va chi phat sinh hiéu lyc khi ¢ sy chuyén giao quyén sir dung khong gian mot
cach hop phap tir chu thé c6 QSDP sang chu thé c6 QBM.

Khi ddi chiéu véi Diéu 268 BLDS 2015, theo d6 QBM c6 thé duoc xac 1ap
“theo quy dinh cua luéat, theo thoa thuan hodc theo di chuc”, thi dat ra van dé phap
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1y vé thoi diém OBM phat sinh hiéu lyc doi véi nguoi thira ké khi di chuc 13 can cir
xéc 1ap quyén.

Quy dinh nay dan dén hai cach hiéu nhu sau: Cdch hiéu thir nhdt cho rang
QBM, do ban chét phu thudc vao QSDD, chi phdt sinh khi c6 hanh vi chuyén giao
phdp Iy hodc thye té tir chu thé c6 QSDD sang chu thé c6 QBM theo quy dinh cua
Diéu 269 BLDS; theo d6, di chiic - von chi phat sinh hiéu lyc sau khi nguoi 1ap di
chuc chét - khong thé ty dong thé chd cho hanh vi chuyén giao nay néu nguoi lap di
chuc 13 chu thé duy nhit c6 QSDD ma di qua doi trude khi QBM duoc chuyén
giao. Nhu vay, thoi diém di chiic phét sinh hiéu lyc chua chac da dong nhat voi thoi
diém QBM phat sinh hiéu luc phap luat ddi voi nguoi thira ké, béi su ton tai coa
chu thé chuyén giao va hanh vi phap 1y kha thi 1 diéu kién can thiét d6i voi chuyén
giao QBM theo quy dinh.

Cdch hiéu thir hai 1ap luan theo tinh déc Idp twong doi ciia OBM nhw mot
quyén tai san s¢ hitu cé thé chuyén giao, thira ké, giao dich: néu QBM duoc coi 1a
mot quyén tai san doc 1ap va luu thong trén thi trudng quyén tai san, thi chu thé dang
gilt quyén nay co thé dé lai QBM cho ngudi thira ké bang di chic. Trong trudng hop
nay, thoi diém di chiic ¢6 hiéu luc (sau khi nguoi 1ap di chiic qua doi va di chuc dugc
thi hanh hop phap) s& dong thoi 14 thoi diém chuyén giao QBM cho ngudi thira ké,
mién 1a di chuc dap Gng tit ca cac diéu kién phap 1y, khong trai cac quy dinh vé
QSDD va quy trinh ding ky, cong nhan QBM dang ton tai. Quan diém nay phu hop
v6i phén tich phép luat dan sy vé ban chat QBM nhu mdt quyén tai san c6 thé chuyén
nhuong va thira k&, va phan anh thuc tién phap luat so sanh tai mot sé qudc gia cho
phép quyén dang superficies dugc truyén lai cho nguoi thira ké trong quyén tai san2.

Du vay, cac cach hiéu nay déu phan anh khodng trong vé quy pham phdp
ludt hién nay & Viét Nam, dic biét khi phap luat chua quy dinh day du thu tuc
chuyén giao QBM theo di chiic va viéc dang ky, cdp nhat hd so dia chinh dé xac
nhan quyén ddi véi nguoi thira ké, didu nay c6 thé ddn dén tranh chap, khiéu nai va

nhirng han ché thuc té trong viéc thyuc thi quyén tai san nay.

92. Lé Huynh Bao Tram - Nguyén Nhu Huy (2025), “Quyén bé mit trong phap luat La M va mét sb kién
nghi cho Viét Nam”, Tap chi Phat luat&Phat trién, https://phapluatphattrien.vn/quyen-be-mat-trong-phap-
luat-la-ma-va-mot-so-kien-nghi-cho-viet-nam-d5029.html, truy cap ngay 20/12/2025;
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Bén canh d6, can nhdn manh rﬁng diéu kién tién quyét: dé di chuc ¢6 hiéu luc
phap lut 13 phai dap tmg cac diéu kién vé ning luc 1ap di chuc, hinh thirc, ndi dung theo
quy dinh (bao gdm nhung khong gi6i han quy dinh tai Diéu 630 BLDS 2015 vé diéu
kién c6 hiéu luc cua di chuc); néu di chiic vo hiéu thi khong thé can clr vao do dé xac
1ap QBM cho ngudi thira ké. Pong thoi, khia canh cong khai, dang ky va bao vé quyén
loi cua cac bén lién quan (chu QSDD, nguoi thira ké, chu thé tht ba co quyén lién
quan) doi hoi phai c6 hudng din tha tuc ding ky QBM duoge chuyén giao do di chuc
hodc quy dinh vé trach nhiém ctia ngudi lap di chiic phai thue hién mot sb tha tuc khi
con sdng dé bao dam quyén thira ké s& dugc thuc hién sau thoi diém mo thira ké.

Dé giai quyét van dé nay, can bd sung quy pham chi tiét héa trong BLDS
hodc van ban huéng dan (nghi dinh/thong tu) vé thoi diém cé hiéu luc cia QBM
duoc xac 1ap theo di chuc dé xac dinh rd khi nao di chic ¢6 thé duoc coi 1a can cr
hop phép dé ding ky, cong nhan QBM cho ngudi thira ké; miat khac can xay dung
co ché hanh chinh - ding ky (thong qua hd so dia chinh va co so dit liéu quyén) dé
dam bao rang viéc chuyén giao theo di chuc dwgc phan anh kip thoi va minh bach,
tranh xung d6t véi quyén cua chit QSDD hoic bén thi ba.

2.3. Thoi han va hiéu luc ciia quyén bé mit theo B9 luit Dan sw nim 2015

2.3.1. Thoi han ciia quyén bé mdt theo B¢ ludt Dan sw nam 2015

Khoan 1 PBiéu 270 BLDS nim 2015 quy dinh thoi han cia QBM nhu sau:
“Thoi han cua quyén bé mdt dwoc xdc dinh theo quy dinh cua luat, theo thoa thudn
hodc di chiic nhung khéng vuweot qud thoi han cia quyén sie dung dat”. Co thé thay
rang, cin ct xac dinh thoi han cia QBM gidng véi can ctr xac 1ap caa QBM, tuy
nhién do tinh chét phéi sinh tir QSDD nén phap luat dan sy quy dinh QBM khong
dugc vuot qua thoi han ciia QSDD.

Thir nhdt, vé viéc xac dinh thoi han cta QBM theo luat dinh, can xét dén
céc quy dinh thoi han QSDD trong phéap luat dat dai do ddy 1a van ban tap trung quy
dinh cac ché dinh vé QSDP. Nhin chung, cic loai dat khac nhau c6 QSDP khac
nhau, thong thuong 13 50 nim®, trir mot sd trudng hop ddc biét nhu: d6i véi cac du

an c6 thoi han hoat dong trén 50 nam theo quy dinh cua Luat Pau tu thi thoi han

93. Piém b Khoan 1 Diéu 172 Luat D4t dai nam 2024.
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giao dét, cho thué dit theo thoi han cta du 4n nhung khong qua 70 nam®, dbi véi
dat xay dung tru so 1am viée cua to chirc nude ngoai cd chirc ning ngoai giao thi
thoi han cho thué khong qua 99 nam®’,... Thoi han giao dét, cho thué dat duoc tinh
tir ngay c6 quyét dinh giao dat, cho thué dt ciia co quan nha nudc c¢6 thim quyén®.

Mot sb quy dinh cua phap ludt nudc ngoai vé thoi han QBM, nhin chung
cling quy dinh thdi han trong khoang tir 20 nim - 50 nidm, cu thé nhu: Diéu 268
BLDS Nhat Ban nim 1896°7, Luét vé QBM cua Bi ngay 10/1/1824, stra d6i b6 sung
nam 2014 Diéu 4%,

Phép luat PBai Loan quy dinh vé thoi han ciia QBM tai Piéu 833-1 BLDS
Dai Loan sira ddi bd sung nam 2021% quy dinh: “Néu quyén bé mdt khéng xdc dinh
thoi han va da ton tai hon 20 nam hodc muc dich cia viéc thiét lap quyén bé mat
khong con thi Toa an, can cir vao yéu cdu ctia cdac bén, cé dinh thoi han cham dirt
quyén bé mat sau khi dd xem xét dén muc dich cia viéc thiét lip quyén bé mdt nhuw
dang thire, diéu kién tw nhién va diéu kién sir dung cia nha 6, cong trinh. Truong
hop dac biét, néu quyén bé mdt khong xdc dinh thoi han duoc thiét ldp vi muc dich
xdy dung cong trinh céng céng thi thoi han cia quyén bé mdt chdm dirt khi cong
trinh cong cong hoan thanh”.

C6 thé thay rang, nhin chung, phap luat mot s6 qudc gia trén thé gidi khong

dong khung quy dinh vé thoi han cia QBM, diéu nay c6 thé xuat phat tir cin cir xac

94. Diém c Khodan 1 Diéu 172 Luét Dét dai ndm 2024.

95. Diém d Khoan 1 Diéu 172 Luat Dat dai nim 2024.

96. Khoan 2 Diéu 172 Luat Dat dai nim 2024.

97. Piéu 268 BLDS Nhat Ban nim 1896: Article 268: “If the superficiary does not waive that right pursuant
to the provisions of the preceding paragraph, the court may, at the request of the parties concerned, fix a
duration of 20 years or more but not more than 50 years, taking into consideration the kind and status of the
structures, or trees or bamboo and other circumstances at the time of the creation of the superficies”,
https://www .japaneselawtranslation.go.jp/en/ laws/view/3494/en#je_pt2ch4at4, truy cap ngay 15/7/2024.

98. “Quyén bé mdt khéng thé dwoc xdc ldp cho mot thoi han vieot qud ndm muwoi ndam, triv treong hop cé kha
ndng gia han quyén nay”.

99. Article 833-1: “If the superficies without a definite duration has existed for more than twenty years, or the
purpose of establishing the superficies has no longer existed, the court may, upon the request claim by the
parties, fix the duration or terminate the superficies after considering the purpose of establishing the superficies as
well as the type, nature, and using conditions of the building or works”, https://law.moj.gov.tw/ENG/
LawClass/LawAll.aspx?pcode=B0000001, truy cap ngay 15/7/2024.

Tam dich: Néu OBM khong xac dinh thoi han va da t6n tai hon 20 nam hodc muc dich cia viéc thiét lap
OBM khéng con thi Toa dn, can cit vao yéu cau ciia cdc bén, c6 dinh thoi han cham dirt OBM sau khi dd xem
xét dén muc dich cia viéc thiét ldp OBM nhw dang thuec, diéu kién tw nhién va diéu kién sir dung cua nha o,
cong trinh. Trwong hop ddc biét, néu QBM khéng xdc dinh thoi han dwoc thiét lgp vi muc dich xdy dwng
cong trinh cong cong thi thoi han cia OBM cham dut khi cong trinh cong cong hoan thanh.
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lap QBM 1la tir thoa thudn giita cac bén, tuy nhién, véi dic tinh 1a quyén nang phai
sinh tir quyén s& hitu dat dai ndi chung va QSDD tai Viét Nam ndi riéng, thoi han
ciia QBM khong thé vuot qua thoi han cia QSDD. Dé tranh xdy ra tranh chip khi
thoi han QBM khéng duoc xac dinh rd rang, phap luat mot sé qudc gia trén thé gidi
déu “mo ra” quy dinh khac vé xac 1ap thoi han QBM do Toa an xac dinh hodc theo
thoa thuan giita cac bén. Khoan 2 Diéu 270 BLDS niam 2015 cia Viét Nam ciing ké
thira tinh than nay'%.

Quy dinh hién hanh v& thoi han cia QBM trong BLDS niam 2015 d3 dan téi
su ton tai cua nhiéu quan diém ddi 1ap nhau vé ban chit va muc dich 14p phap cua
thoi han QBM. Mot nhém quan diém cho rﬁng QBM can dugc gidi han thoi han
nhiam dam bao su théng nhét trong quan 1y dat dai va bao vé quyén ctia chu st dung
dat. Theo d0, viéc cho phép QBM ton tai vinh vién c6 nguy co “phdn manh quyén
nang cua chi sir dung dat” va 1am suy giam tinh 6n dinh cua co ché quan 1y dat dai
dang dua trén quyén dinh doat cia chu thé c6 QSDD, bdi 1& thoi han QBM theo
Piéu 270 BLDS 2015 khong dugc vugt qua thoi han cia QSDD co s¢. Quan diém
nay phan anh mong mudn cua lap phép trong viéc kiém soat 1au dai tai san khong
gian dat dai, dong thoi giam thiéu rui ro phat sinh tranh chap trong quan ly dat dai
phtrc tap trong thyc tién. Nhom quan diém nay ciing thuong dan chiéu tdi cac md
hinh chau Au, dién hinh nhu quyén xay dung cé thé thira ké (heritable building
right/Erbbaurecht) & Dtc, noi quyén nay thuong duge cp trong khoang thoi gian
tir 30 dén 99 nim, biéu thi mot cach tiép can han ché vé thoi han nhim can béng
giita quyén ctiia ngudi xay dung va su kiém soat cua chi sir dung dat hodc Nha nudc
ddi véi tai san dat dai.

Trai lai, mot s hoc gid khac 1ap luan réng QBM mang ban chit ctia mot
quyén tai san ddc ldp va cé thé luu théng, do 6 khong nhat thiét phai bi giéi han
tho1 han mot cach cling nhéc. Quan diém nay cho réng viéc dat ra mot thoi han )
dinh s& lam suy giam tinh hap din ciia QBM dbi v6i nha dau tu, boi ho co thé thiéu

dong luyc dau tu vao cac cong trinh c6 vong doi dai néu quyén cua hg c6 nguy co

100. “2.Truong hop théa thudn hodc di chiic khong xdc dinh thoi han ciia QBM thi moi bén 6 quyén cham
durt quyén nay bat cwr lic nao nhung phai thong bdao bang van ban cho bén kia biét truoc it nhat la 06 thang”.
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chdm dut theo mot thoi han da 4n dinh. Nhom nay nhan manh réng Diéu 268 BLDS
2015 mo rong can cu xac lap QBM theo di chic va thoéa thuan, thé hién tinh linh
hoat va kha nang ton tai cua QBM theo thoi han do cc bén thoa thuén, phu hop voi
ban chat quyén tai san co thé chuyén giao. (Piéu 268 BLDS 2015 cho phép QBM
duoc xac 1ap theo thda thuan hodc di chic). Nhu vy, néu QBM duoc xac lap theo y
chi cac bén ma phu hop véi loi ich cua ho, viéc khong quy dinh han dinh quyét liét
co thé tao diéu kién cho thi truong QBM phat trién, tuong ty mot s6 co ché
superficies/ground lease trong luat dit dai nuéc ngoai cho phép thoa thuin thoi han
linh hoat. (Trong phap luat so sanh, c6 quy dinh thoi han t6i da 16 rang nhung d6i
khi cho phép kéo dai theo thda thuan).

Nhom quan diém thir ba tim cach dung hoa hai cach tiép can trén, cho rang
thoi han QBM can duogc xac dinh tuy thude vao can cit xdc ldp quyén. Theo quan
diém nay, khi QBM duoc xac 1ap théng qua théa thudn giita cdc bén, quyén tu do
hop dong phai dugc ton trong, trong d6 bao gdm quyén thoéa thuan vé thoi han
khong gidi han néu khong trai phap luat chuyén nganh va cac nguyén tic chung cua
phap luat dan sy. Tuy nhién, khi QBM dugc xac lap theo quyét dinh ciia co quan
Nha nuoc, dac bi¢t trong cac du an lién quan dén quy hoach hodc dau tu cong, thoi
han phai tuan tha cic gidi han do phép luat dat dai quy dinh, nham dam bao quyén
kiém soat ciia Nha nudc trong quan 1y dat dai. Di voi QBM xac 1ap theo di chiic,
thoi han duoc xac dinh cha yéu dya trén v chi ciia ngudi lap di chac, phu hop véi
nguyén tic quyén dinh doat tai san theo Diéu 626 BLDS 2015. Quan diém nay cho
rang k¥ thuat 1ap phap mé tai Diéu 268 BLDS 2015 thé hién nd lyc dung hoa giita
dic tinh 6n dinh cia quyén tai san va tinh linh hoat cua co ché quan 1y dat dai trong
bdi canh phap luat Viét Nam dang trong qué trinh hoan thién (quan diém nay duoc
dé cap trong binh luan hoc thuat vé 1y luan QBM).

Tir ba nhom quan diém néu trén co thé thiy rang tranh luin khoa hoc vé
thoi han QBM hién tai tap trung vao ba van dé: (1) liéu c6 nén 4n dinh thoi han t6i
da dbi v6i QBM hay khong; (ii) méi quan hé giira thoi han ctia QBM va thoi han si
dung ddt cua chu dat; va (iii) co ché xir Iy tai san sau khi QBM chdm dut. Diéu nay

cho thay cach tiép can ctia BLDS 2015 van con dé ngo va can duoc hoan thién theo
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huéng xac dinh & muc tiéu 1ap phap: wu tién su 6n dinh va dai han cua quyén tai
san hay quyén kiém soat dat dai ciia Nha nuée trong quan 1y.

Mit khac, khi nghién ctru quy dinh vé QBM trong phap ludt dan su Viét
Nam, c6 thé thay rang cin ctr xac 1ap QBM hién nay chi ding lai & ba nhém chinh
bao gém: can ct theo luat dinh, can ctr theo thoa thuan va can ctr theo di chic, theo
Diéu 268 BLDS 2015 (Diéu 268 BLDS 2015). Cach tiép can nay phan anh tu duy
1ap phap “than trong”, nham wu tién md hinh xéac lap QBM dua trén y chi ctia chu
st dung dét hodc ¥ chi ciia ngudi dé lai di san hon 14 thira nhin cc cin cr mang
tinh tai phan nhu 4n 1¢ hodc phan quyét cia Toa an. Tuy nhién, nhiéu hoc gia cho
rﬁng viéc chua thira nhan an 1€ hoac quyét dinh riéng biét ciia Toa an nhu mot can
ctr doc 1ap dé xac 1ap QBM dang lam han ché kha nang phat trién linh hoat cua
QBM trong cac tinh huéng tranh chap phirc tap. Trong bdi canh phap luat Viét Nam
da chinh thirc cong nhan dn 1¢ la nguon phdp ludt, viée khong xem phan quyét cua
Toda an nhu mot cin ctr xac lap QBM cho thay su thiéu dong bo gitta phap luat vé
vat quyén va co ché tai phan hi¢n dai, tir d6 dat ra yéu cau tiép tuc nghién ctru hoan
thién phap luat theo hudéng mé rong hodc 1am rd pham vi quyén tai phan cua Toa 4n
trong viéc xac 1ap hodc cong nhan QBM.

2.3.2. Hiéu lwc ciia quyén bé mdt theo Bé ludt Dén sw nim 2015

Quyén bé mit, voi tu cach 1a mot loai vat quyén phu thudc, mang tinh chat
dbi khang voi moi cha thé trong xa hoi, c6 gia tri rang budc khong chi ddi voi cac
bén trong quan hé hop ddng ma ca dbi v6i bén thir ba. Hiéu lyc cia QBM can duoc
xem xét trén nhidu phuong dién: hiéu lyc vé khong gian, hiéu luc vé thoi diém phat
sinh, hiéu luc ddi véi cac chu thé lién quan va van dé trat tu vu tién gilra cac quyén
trén cung mot thira dét. Cu thé:

Thit nhat, vé hiéu lyc theo khong gian ciia OBM.

Theo Luat Dit dai nim 2024, pham vi khai thac khong gian cua ngudi sir
dung dat duoc xac dinh rit rong, bao gdm quyén st dung khoang khong gian bén
trén va dudi long dét trong gidi han cua thira dat, trir nhitng truong hop bi han ché
theo quy dinh cua phap luat chuyén nganh. Phap lut dat dai Viét Nam vi vdy ghi

nhan QSDD c¢6 hi¢u luc theo chiéu théng ding, bao quat toan by khong gian tir mat
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dat 1én trén va xudng dudi 1ong dat phu hop véi muc dich str dung dit duoc giao.
Cach tiép can nay tro thanh nén tang quan trong dé xdy dung va phat trién ché dinh
QBM trong BLDS nim 2015. Luat Dat dai ndm 2024 - v&i tu cach 13 dao luat ké
thira tinh than cua Luat Dt dai nam 2024 va dong thoi goi mé ndi dung lién quan
dén QBM - d3 bd sung nhiéu quy dinh vé quyén ddi v6i khong gian va mit
nudce!'®'. Mic du van ban nay khéng dinh danh OBM va ciing khong quy dinh truc
tiép vé can cir xac 1ap QBM, nhung c6 thé thdy cac quyén nang ciu thanh QBM -
bao gdm quyén ddi voi mat dat, mit nude, khoang khong va long dat - déu da
duoc phap luat dat dai diéu chinh riéng biét v6i nhitng cin ctr xac lap cu thé theo
luat dinh. N6i cach khéc, phap luat dat dai hién hanh tuy khong goi tén QBM
nhung d4 mic nhién hinh thanh cic co sé dé Nha nudc xac 1ap nhiing quyén ning
cAu thanh QBM theo y chi cua minh. Chéng han, d6i v6i dit c6 mat nude ao, hd,
dam, quyén ddi voi mit nude duoc xac lap theo quyét dinh giao dit cua Nha nudce
trong han mic d6i voi ca nhan dé phuc vu nudi trong thiy san hodc san xuit nong

12 Pdi v6i khoang khong gian trén dat, du chua duoc quy dinh thanh mot

nghiép
ché dinh doc 1ap, nhung Luat DAt dai ndm 2024 d3 xéc lap mot sb gi61 han khong
gian trong nghia vu cua ngudi st dung dat va trong cac quy dinh lién quan dén
hanh lang bao vé cong trinh!'%3,

Trén binh dién so sanh, nhidu hé théng phap luat trén thé gidi ciing ghi nhan
pham vi khong gian cia QBM theo nghia rong, vuot ra khoi quan niém truyén
thong trong luat La M3 vén chi tip trung vao bé mat dat. Phap luat Nhat Ban quy
dinh tai Piéu 269-2 BLDS rang khoang khong gian trén cao va dudi ngam déu c6
thé 1a ddi twong ctia QBM khi quyén nay gin voi viée so hitu hodc xay dung cong
trinh trong gidi han chiéu thing dung di duoc xac dinh'®. Khi d0, cac han ché d6i
v6i QSDD cuia chii dat phai duoc ghi nhan trong vin ban xac 1ap QBM nhiam bao

dam diéu kién thyc hién quyén cua chi thé co6 QBM!®,

101. ién hinh nhu: dit c6 mit nude ao, hd, ddm (Diéu 188); dit co mit nuée ven bién (Piéu 189); dét xiy
dung cong trinh ngdm (Diéu 216). ..

102. Biéu 188 Luat Dat dai 2024.

103. Biéu 210 Luat Dat dai 2024.

104. K6z0 Yamamoto (2018), Civil Law of Japan - Property, Tokyo University Press, tr. 198-199.

105. Sdd., tr. 200.
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Hién nay, van dé hiéu luc theo khong gian cua QBM tiép tuc 1a mot ndi
dung tao ra nhiéu tranh luan hoc thuat, chu yéu xoay quanh ba nhém van dé co ban.
Thir nhdt, lién quan dén pham vi chiéu thang dirng ma QBM c6 thé tac dong, cac
quan diém hién ton khong thong nhat vé viéc QBM nén bao quat toan bd khoang
khéng va long dét theo ndi ham Diéu 267 BLDS niam 2015 hay chi gi6i han trong
mot pham vi nhét dinh do céc bén thoa thuan hodc do phap luat quy dinh. Mot )
hoc gia cho rang viéc ghi nhan pham vi rong pht hop véi ban chit cia vat quyén va
béo dam tinh 6n dinh cua quyén tai san; nguoc lai, nhiéu v kién nhin manh sy can
thiét cua viéc xac dinh 1o gi61 han chiéu cao va chiéu sdu nham bao dam an toan
cong trinh, phong ngira xung dot véi quyén quan 1y dit dai cuia Nha nude.

Mit khéc, lién quan dén mdi quan hé giiva OBM va cdc quyén khéng gian
chuyén nganh dwoc diéu chinh béi Ludt Pat dai, nhiéu cong trinh nghién ctru da chi
ra rang phap luat dt dai hién hanh tuy c¢6 quy dinh twong dbi chi tiét vé quyén ddi
v6i dit co mit nude, quyén xdy dung cong trinh ngdm, hanh lang bao vé cong
trinh... nhung chua thiét 1ap duoc mbi lién hé truc tiép va nhat quan véi ché dinh
QBM trong BLDS. Diéu nay din dén nguy co xuat hién cac “khoang trdng lién
thong” trong xac lap, thyuc hién va chuyén giao QBM.

Tiép d6, tir goc do so sanh phap luat, nhiéu hoc gia chi ra rang tinkh khd thi
ciia OBM doi véi khéng gian ngam va khéng gian trén cao phu thudc vao viéc hé
théng phap lut co thiét ké duoc co ché xac dinh rd rang giéi han khong gian, tha
tuc ding ky va ché do xur 1y cong trinh khi quyén chdm dit hay khong. Kinh nghiém
ciia Nhat Ban, thong qua quy dinh tai Didu 269-2 BLDS, cho thiy ring viéc cho
phép xac 1ap superficies d6i voi ca khong gian trén cao va dudi 10ng dat chi thuc sy
kha thi khi phap luat minh thi héa pham vi chiéu doc va yéu ciu ding ky bat

106 Kinh nghiém cta Dtrc véi md hinh Erbbaurecht ciing khang dinh rang chi

budc
khi thoi han, gidi han khong gian va co ché xtr 1y tai san dugc quy dinh mot cach cu
thé va thong nhét thi quyén xay dung theo chiéu thang dimg méi van hanh hi¢u qua

va khong xung dot voi quyén so hitu dat'®’. Tir cdc ludn diém nay, nhiéu hoc gia

106. Ministry of Justice Japan (2017), Japanese Civil Code (English Translation), Tokyo, tr. 112-113
107. Peter Sparkes (2019), European Land Law, Oxford University Press, tr. 415-420; Karl-Heinz Gotz (2014),
“Heritable Building Rights (Erbbaurecht) in German Law”, European Property Review, vol. 11, tr. 121-128



101

Viét Nam dé xuét huéng tiép can dung hoa, theo d6 phap luat dan sy nén cho phép
théa thudn linh hoat vé pham vi khong gian trong cac quan hé tu, song van phai quy
dinh cac gioi han bdt buéc nham bao dam loi ich cong cong, an toan ky thuat va sy
thong nhét cua hé thong phéap luat dit dai.

Thir hai, thoi diém cé hiéu luc ciia OBM.

Vé thoi diém c6 hiéu luc ciia QBM: Mot trong nhitng van dé phap 1y thu hut
su quan tam sdu rong trong ca 1y luan va thuc tién 4p dung ché dinh QBM 13 xdc
dinh thoi diém phat sinh hiéu luc cia quyén ndy - mdt yéu td mang tinh then chdt
quyét dinh su khoi sinh quan hé quyén va nghia vu dan su d6i voi QBM. Piéu 269
BLDS nim 2015 quy dinh nguyén tic chung: “Quyén bé mdt cé hiéu lwc tir thoi
diém chi thé cé quyén sir dung dat chuyén giao mdt dat, mdt nwéce, khodng khong
gian trén mat dat, mdt nuwéc va long dat cho chii thé c6 quyén bé mat, trir truong
hop co thoa thudn khac hodc phdp luat lién quan co quy dinh khac”. Tuy vay, quy
dinh mang tinh khai quét nay, khi dit vao bbi canh cac cin ctr xac 1ap QBM khac
nhau nhu theo ludt dinh, giao dich dan su hay di chuc, da dan dén nhiéu cach hiéu
va cach dién giai khong thong nhét.

Trudce hét, mot s6 hoc gia va chuyén gia phap 1y ting ho cach hiéu OBM chi
phat sinh hiéu luc tai thoi diém chuyén giao trén thiee té tir chii thé ¢6 OSDP theo
quy dinh tai Di¢u 269 BLDS 2015, dic biét trong truong hop quyén nay duoc xéac
1ap theo quy dinh cua phap luat nhu giao dat, cho thué dat... Quan diém nay nhin
manh tinh chit phu thudc phéi sinh cia QBM va cho rang néu khong c6 chuyén
giao thyc té ddi trong quyén thi QBM kho c6 thé phat sinh quyén ning thyc thi,
nhéat 13 khi Nha nuéce hodc ngudi c6 QSDD trao quyén niy cho ngudi khac.

Tuy nhién, mot cach hiéu khac mo rong pham vi giai thich, cho rang théa
thudn giita cdc bén cé thé quyét dinh thoi diém OBM phat sinh hiéu lwc ma khong
nhat thiét phai tring vé6i thoi diém chuyén giao thyc té. Theo cach tiép cén nay,
nguyén tic tu do thoa thuan trong hop ddng duoc dit 1én trén quy dinh chung, mién
1a khong trai quy dinh phap luét, nén cac bén c6 quyén thoa thuin vé thoi diém phat
sinh quyén (vi du: thoi diém ky hop dong, thoi diém ding ky quyén, hay thoi diém

giao tai san) - dic biét trong cac giao dich dan sy giita cac chii thé tu nhan.
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Mit khac, trong truong hop QBM duoc xéac lap theo di chuc, van dé thoi
diém hiéu luc cang phuc tap hon. Vi di chuc c6 hiéu lyc tir thoi diém mo thira ké
theo quy dinh chung cua phap luat dan su, nén theo mot sé nghién ctru, /6 ra OBM
dé lai theo di chiic phai phdt sinh hiéu hec tai thoi diém mo thiva ké, chir khong thé
doi dén khi c6 hanh vi chuyén giao thyc té tir chu thé QSDD nhu quy dinh chung tai
Diéu 269 BLDS 2015. Diéu nay dya trén nguyén tic lién tuc phap 1y cua tai san
duoc dé lai, von khong roi khoi khung chiém hiru phap 1y khi chu thé trude d6 di co
QBM. Tuy vy, cach hiéu ndy ciing gy tranh luin do chua c6 quy dinh rd rang
huéng dan vé viéc xu Iy QBM trong quan hé thira ké.

Cudi cung, do BLDS niam 2015 khéng truc tiép quy dinh vé dang ky OBM,
nhiéu tic gia cho rang trong thuc tién ap dung phap luat dat dai (nhét 1a néu quyén
nay duogc xép vao danh myc cc quyén phai ding ky theo luat vé dit dai tuong lai),
thoi diém dang ky c6 thé dwoc coi la thoi diém phdt sinh hiéu luc doi khing véi
ngueoi thir ba - tuong ty nguyén tac “hiéu luc dbi khang chi phat sinh tir thoi diém
dang ky” trong cac hé thong phap ludt nudc ngoai va phap luat Viét Nam d6i véi
QSDD hinh thanh trong tuong lai.

Tu cac quan diém trén cho théy, cach tiép can ddi véi thoi diém co hiéu luc
ctia QBM khéng chi phan anh sy khac biét vé cach hiéu diéu luat ma con lién quan
truc tiép dén triét Iy diéu chinh vit quyén trong hé thong phdp ludt Viét Nam: giira
tinh chat chuyén giao thuc té d6i voi tai san va nguyén tic ty do thoa thuin cia cac
chu thé dan su. Viéc lya chon cach tiép can hop 1y c6 anh huong dén tinh minh
bach phap 1y, su on dinh cia giao dich va kha ning van hanh cia QBM trén thuc
tién. Do d6, can c6 huéng dan chi tiét dudi luat hodc stra d6i Piéu 269 BLDS theo
huéng phan biét thoi diém co hiéu luc QBM theo ting cin ct xac 1ap nham dam
bao tinh thong nhét trong ap dung phép luat.

Thir ba, vé can cir xac dinh thoi hiéu ciia OBM.

Diéu 269 BLDS niam 2015 ciing quy dinh: “Quyén bé mdt c¢é hiéu lyc doi
vOi moi ca nhan, phap nhan, trie truong hop ludt lién quan co quy dinh khdc”. Tinh
t61 thoi diém hién tai, phap ludt co lién quan gan nhat dbi v6i ndi dung QBM trong

phap luat dan su 1 phap luat dat dai. Truong hop QBM duge xac 1ap theo quy dinh
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ctia luat (trong truong hop chu thé trao QBM 1a Nha nudc) thi thoi diém co6 hidu lyc
duoc xac dinh theo quy dinh cua phap luit dit dai ma thong thuong 1a thoi diém
dang ky vao sb dia chinh!%.

Diéu 269 BLDS niam 2015 ciing quy dinh: “Quyén bé mdt c¢é hiéu hyc doi
vOi moi ca nhan, phdap nhan, trie truwong hop ludt lien quan co quy dinh khac”.
Day 1a ndi dung thé hién tinh tuyét dbi cua vat quyén noi chung, ké tir thoi diém
QBM phat sinh hi¢u luc, QBM s¢& dugc bdo v¢, ton trong va co gia tri doi khang véi
cac chu thé khac trong xa hdi. Hi¢u lyc nay nham bao vé sy 6n dinh, l1au dai cua
QBM va tranh tinh trang quyén tai san hop phap ciia ngudi cd6 QBM bi xdm pham
khi chi str dung dat thay d6i. Trong trudng hop QBM duoc xac 1ap hop phap, bén
thtr ba nhan chuyén nhuong QSDD phai chép nhén sy ton tai cia QBM cho dén khi
quyén nay cham dut theo quy dinh phap luat. Didu nay phu hop véi nguyén tic “ai
c6 trude thi duge vu tién” cia phap ludt vat quyén. Tuy nhién, phap luit Viét Nam
chua ¢ cac quy dinh tiép theo hudng dan va thé hién tinh than nay. Sy thiéu ving
co ché cong khai nay 1am cho QBM c6 nguy co trd thianh mot “quyén an”, tirc 1a
quyén o tdn tai vé mat thoa thuan hoac can ctr xac 1dp nhung khong duoc thé hién
1d trong hé thong ding ky, khién nguoi thir ba kho nhan biét va lam gia ting rai ro
trong giao dich. Tir goc do so sanh, co thé thady mot s6 hé théng phap luat da giai
quyét vin dé nay théng qua co ché ding ky quyén va bao vé ngudi thir ba ngay tinh.
Ching han, phap luat Nhat Ban, Diéu 566 (Phan III) BLDS Nhit Ban nim 1896'%°
quy dinh v& viéc néu nhu hop dong mua ban dat bi “vuéng” boi QBM cua bén thir ba
ma ngudi mua khong biét va khong dat duoc muc dich ciia hop dong thi ngudi mua cé
quyén hay bo hop dong. Néu hop ddng khong thé huy bo nira thi nguoi mua ¢ quyén

yéu cau boi thuong thiét hai trong thoi gian mot nam ké tir ngdy ngudi mua biét

108. PGS.TS Nguyén Vin Cir - PGS.TS.Nguyén Thi Hué (Ddng chi bién) (2017), Binh lugn khoa hoc B ludt
Dan sy nam 2015 cua nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, Nxb Cong an nhan dan, Ha Ngi, tr. 446.
109. Article 566: “If the subject matter delivered by the seller to the buyer does not conform to the terms of
the contract with respect to the kind or quality, and the buyer fails to notify the seller of the non-conformity
within one year from the time when the buyer becomes aware of it, the buyer may not demand cure of the
non-conformity of performance, demand a reduction of the price, claim compensation for loss or damage, or
cancel the contract, on the grounds of the non-conformity; provided, however, that this does not apply if the
seller knew or did not know due to gross negligence the non-conformity at the time of the delivery”,
https://www.japaneselawtranslation.go.jp/en/laws/view/3494/en#je_pt2ch4atd, truy cap 20/5/2024.
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duoc su that'!?. Cach tiép can nay cho thiy, bén canh viéc bao vé QBM di dugc xac
lap, phap luat ciing can c6 co ché bao vé su an toan cua giao dich va quyén loi cia
ngudi thir ba. Pay 1a kinh nghiém c6 gia tri tham khao ddi voi Viét Nam trong viée
hoan thién co ché cong khai, dang ky va xac 1ap hiéu lyc d6i khang cia QBM.

Thuc tién diéu chinh phap lut dan sy va phap luat dat dai Viét Nam hién
hanh d3 cho thiy hé théng quy dinh vé vat quyén, dic biét 1a QSDD, QBM, quyén
huéng dung va cac quyén bao dam nhu thé chap, van chua duoc thiét 1ap theo mot
co ché phép 1y ddy du, minh bach va théng nhat ddi voi thir tw vu tién va kha ning dbi
khang giita cic quyén nay khi ciing ton tai trén mot bat dong san. BLDS nam 2015
hién dang quy dinh cac quyén nay ¢ mirc do roi rac vé ndi dung, pham vi va thoi diém
phat sinh hiéu lyc va dic biét chua dwa ra cac tiéu chi phap dinh rd rang dé giai
quyét xung dot quyén khi nhiéu quyén cing phat sinh trén ciing mot thira dat. Vi du,
QBM theo Diéu 269 BLDS 2015 “c6 hiéu luc tir thoi diém chii thé c6 quyén sir dung
dat chuyén giao phan mat dat, mat nuée, khoang khéng gian va long dat cho chi
thé ¢é quyén bé mat, trir truong hop théa thudn khac hodc phdp ludt c6 quy dinh
khdc”, ma khong hudéng dan viée d6i khang voi cac quyén khac nhu thé chip hay
quyén huong dung khi dong thoi ton tai trén co so dir liéu QSDD di duogc ding ky.

Trong thuc tidn xét xir, co quan giai quyét tranh chap c6 thé s& van dung
nguyén tic “quyén xéac lap trudc duoc uu tién bao vé” dé bao dam an toan phap
ly/d6i khang trong quan hé giita cac vat quyén, theo d6 QBM xéc lap trudc s& co
hiéu lyc rang budc ddi v6i nguoi nhan chuyén nhugng hodc ngudi thira ké QSDP
sau do; cac cha thé nay khong duogc thuc hién hanh vi han ché hodc vo hiéu hoa
QBM da phat sinh quyén nang. Tuy nhién, khi QBM dugc xac lap sau khi thira dat
da bi thé chip, quyén cia bén nhan thé chip - von duoc phap luat bao vé théng qua
co ché ding ky bt budc va co hiéu lyc ddi khang ké tir thoi diém ding ky quyén
bao dam - s& chiém vi tri wu tién cao hon, c6 thé dan téi viéc han ché hodc chim dut
QBM khi xir Iy tai san bao dam. Theo quy dinh chung, thé chip quyén tai san c6
hiéu luc d6i khang v6i ngudi thir ba ké tir thoi diém ding ky giao dich bao dam; thir

ty wu tién thanh toan ciing cin cr vao thoi diém ding ky nay.

110. Ngbé Thi May (2019), Quyén bé mdt theo quy dinh cia Bé ludt Ddan sy nam 2015, Luan van thac si luat
hoc, Truong Pai hoc Luat Ha N, tr. 28-29.
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Mot han ché phép 1y dang chii y 14 hién nay BLDS nam 2015 chua quy dinh
13 rang viéc QBM c6 thudc nhom quyén phai ding ky tai co quan ding ky dét dai
hay khong, mac du theo tinh than phap luat dét dai va thuc tién giao dich, viéc dang
ky 13 bién phap cong khai hoa quyén dé tao co s d6i khang hiru hidu voi nguoi thir
ba. Diéu nay di dan t6i tinh trang QBM & vi thé mot “quyén an” - khong duoc cong
khai c6 hé thdng, gia ting rui ro phap 1y cho cc chu thé thir ba va giy khé khin
trong xéac 1ap thir tu wu tién khi thira dat tham gia nhiéu giao dich khac nhau, nhat 1a
khi so sanh vé6i cac quyén nhu thé chdp vén duoc phéap luat va co ché ding ky bao
dam thyc hién nghia vu quy dinh 16 rang!!'!.

Trong Iy lun vat quyén hién dai, hoc gidi twong d6i thong nhit rang giai quyét
xung dot giita cac vt quyén phai dua trén nguyén tic vu tién theo thoi gian - prior
tempore potior iure: quyén dugce xac 1ap trude co quyén wu tién dbi khang so véi
quyén phat sinh sau''2. Ap dung nguyén tic nay trong bdi canh QBM va cac quyén
khac trén cung thira dat s& giup 6n dinh phép 1y dbi voi cac chi thé co quyén da xac
lap va c6 hiéu luc ddi khang, dong thoi ngin chan cac hanh vi xAm pham pham vi quyén
dang duogc thuc hién hop phap. Theo nguyén ly nay, khi QBM da dugc xac lap hop
phap va c¢6 hiéu lyc d6i khang, chu thé c6 QSDD, ngudi nhan chuyén nhuong QSDD
sau d6, hodc ngudi thira ké QSDD déu khong duoc thuc hién hanh vi 1am thay d6i hién
trang str dung mat d4t, khong gian hay long dat ma chii thé QBM dang khai thac phu
hop v6i ndi dung quyén. Diéu ndy phan 4nh ban chat cia vt quyén 1a c6 tinh ddi
khang phd quat: mot khi quyén da phat sinh, n6 c6 hiéu luc ddi véi moi chu thé khac.

Tuy véy, khi QBM duoc thiét 1ap sau cac vat quyén khac - dic biét 1a cac
quyén bao dam nhu thé chip da ding ky - thi QBM budc phai ton trong quyén di duoc
thiét 1ap trude do, vi quyén bao dam co vi tri vu tién theo hé théng ding ky bao dam
theo BLDS nam 2015. Céch tiép can nay khong chi xuat phat tir ban chat “wu tién mic
dinh” ciia quyén bao dam ddi véi giao dich tin dung, ma con phan anh logic hé théng
phap luat v& tai san: quyén co gia tri phap 1y cao hon hodc co vai trdo bao dam an

toan cho giao dich can dugc wu tién trong trinh tu dbi khang. Nguyén tic uu tién theo

111. https://brandco.vn/en/rozscw.html?, truy cdp ngay 22/11/2025.
112. https://legal-resources.uslegalforms.com/p/prior-tempore-potior-iure, truy cap ngay 22/11/2025.
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thoi diém xac 1ap va sy phan loai quyén theo tinh uu tién phap 1y (legal priority''?)

1a nhitng tiéu chi giai quyét xung dot quyén duoc nhidu hé thdng phap luat tién tién
nhu phép ludt Pirc hay Nhét Ban ap dung dé phan dinh wu tién quyén trong thuc tién.

Thit tw, van dé trdt tw wu tién giita cdc quyén trén ciing mét thira dat.

Vén d& phap 1y tiép theo can luu ¥ khi nghién ctru hiéu luc cia QMB 1a:
lidu cac chu thé cé vat quyén khac nhau c6 thé dong thoi thuc hién quyén trén cing
mot thira dat hay khong? Ly luan dan sy hién nay cho phép nhiéu loai vat quyén ton
tai trén cung bat dong san mién 1a pham vi va ndi dung quyén cua ting chu thé
khong xam pham quyén cta chi thé khac, bao dam sy hoa hop trong viéc thuc hién
quyén. Trong thuc t&, ngudi c6 QSDD van co thé sir dung phan dit khong thudc
pham vi QBM; nguoi c6 QBM thyc hién quyén st dung mit dat, khong gian hoic
long dat theo pham vi quyén; ngudi nhan thé chap cé quyén giam sat va bao dam
gia tri tai san thé chip; nguodi hudng dung co quyén khai thac hoa loi, loi tirc trong
pham vi duoc giao. Tuy nhién, tranh luan phét sinh khi phap luat chua xac 1ap day
du ranh gi6i twong thich gitta cac quyén nay. Mot sé quan diém cho rang chi dya
trén nguyén tic thoi diém xac 14p quyén la da dé diéu chinh xung d6t; nhung nhiéu
hoc gia phan bién rang chi tiéu chi nay 1a chua ddy du, vi ban chat va muyc dich kinh
té - xa hoi cua ting loai quyén c6 khac biét va do d6 cin co co ché phan tang uu
tién phu hop hon. Vi vdy, nhin chung, mic du Iy luan vt quyén cho phép sy cling
ton tai cta nhiéu quyén trén mot bat dong san, nhung phap luat Viét Nam hi¢n hanh
chua thiét 1ap co ché ranh gidi, cong khai va thir tu vu tién du rd rang, dan tdi viéc
ap dung con thiéu théng nhat va tiém an nguy co tranh chap phirc tap trong thyc tién.

2.4. Thue trang cic quy dinh vé quyén va nghia vu cia chi thé cé
quyén bé miit

2.4.1. Quyén ciia chii thé cé quyén bé mat

Quyén bé mit trong BLDS nam 2015 dugc hinh thanh trén co sé tiép thu
hoc thuyét vat quyén hién dai, nham tao ra mot co ché phap 1y cho phép mot chu thé
dugc st dung mat dat, mat nudc, khoang khong va long dat ma QSDD thudc vé chu
thé khac. Theo BLDS niam 2015, QBM la quyén cua mdt chi thé d6i v6i cac phan

113. https://www.law.cornell.edu/wex/priority, truy cap ngay 22/11/2025
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nay thudoc QSDD cua nguoi khac, dugce xac 18p theo luat, thda thuén hoac di chic va
c6 hiéu luc tir thoi diém chuyén giao, trir trudng hop c6 thoa thuan khac hodc phap
luat ¢6 quy dinh khac. Tuy nhién, pham vi va ndi dung quyén nay van con nhiéu
diém chua tuong thich déy du véi thuc tién phat trién quan hé dét dai, do thi va ha
tang & Viét Nam hién nay.

Vé quyén khai thdc va siv dung mdt dit, mat nuéc, khoing khéng gian
trén dit va khong gian trong long dit

Thir nhat, vé quyén khai thac va st dung mat dat, BLDS nidm 2015 cho phép
ngudi c6 QBM khai thac, sir dung mat dat, mit nudce, khoang khong va long dat dé xay
dung cong trinh, tré)ng trot, canh tac va so hiru tai san duoc tao 1ap theo Piéu 271 Bo
ludt nay. Tuy nhién, phap luat hién hanh chwa cé quy dinh chi tiét x4c dinh rd ranh gioi
quyén sir dung, quyén xay dung va quyén quan 1y dbi véi cong trinh duoc tao lap, nhat
1a trong trudng hop QSDD va QBM thudc vé cac chi thé khac nhau. Diéu nay dit ra
van dé phap 1y vé quyén dinh doat d6i v6i cong trinh - nhu chuyén nhuong, thé chip,
gop von hay thira ké tai san gan vdi QBM - vén chua duge diéu chinh 1 rang trong
BLDS 2015 va cac luat chuyén nganh lién quan, dan t6i khé khin trong thue thi quyén
nay gidng nhu quyén so hiru tai san gin lién voi QBM ¢ nhiéu qubc gia khac!'.

Thuw hai, quyén khai thac va st dung mat nudc 1a mét linh vuc con bo ngo
trong BLDS 2015. Mic du phap ludt chuyén nganh nhu Luét Tai nguyén nudc (sira doi
nam 2023) va Luat Dat dai 2013/2024 c¢6 dé cip dén dat c6 mat nude chuyén ding,
nhung chua xac dinh méi quan hé phap 1y cu thé gitta QBM va quyén khai thac mit
nude ddi v6i dat ciia nguoi khac. Diéu nay gy ra sy thiéu nhét quan trong thyc tién
cap phép khai thac nude mat, nudc bién va xac 1ap quyén dbi v6i mit nudc trén dat ctua
nguoi khac, khién phap luat hién hanh chua bao quat dugc nhiing tinh hudng phap 1y
phat sinh trong cac du an sir dung mét nudce nhu nuéi trong thuy san, cong trinh ndi...''
Thir ba, vé quyén khai thac, sir dung cong trinh ngdm va khong gian dudi long

dat, phép luat Viét Nam da cé nhiing budc tién dang ké, dic biét trong Luat Dit dai

114. Limitations in the regulations on surface rights in Vietnamese civil law, https:/brandco.vn/en/rozscw.html?,
truy cap ngay 22/11/2025.

115. Tran Pham Hoang Tung, Vietnam: 2024 New Land Law - 8 key notes, https://cnccounsel.com/insights/
vietnam-2024-new-land-law-8-key-notes?, truy cap ngay 22/11/2025.
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2024 khi tach bach s& hitu cong trinh ngdm va quyén sir dung phan dat phia trén, cho
phép cip gidy chimg nhan quyén s& hitu d6i véi cong trinh ngam va thiét 1ap gi6i han
pham vi khong gian ngdm dugc phép sir dung. Tuy nhién, theo nhén xét ctia nhiéu
chuyén gia, co ché nay van thiéu cac quy dinh vé dinh gi4 khéng gian ngam, co ché thu
hoéi va giai phong mat bang, ciing nhu phan dinh trach nhiém giita chi dau tu cong
trinh ngam va chu thé c6 QSDD. Viée thiéu cac quy dinh vé cip phép, gidam sat va quan
1y khong gian ngadm dan dén nhitng riii ro phap 1y trong bbi canh cac dy an 16n nhu
metro, duong ham ky thuat hay bai d xe ngam ngay cang pho bién tai cac d6 thi 16n.
Thit tir, vé quyén khai thac va sir dung khoang khong, BLDS 2015 cho phép
ngudi co QBM st dung khoang khong thude ranh gidi dit, nhung chua quy dinh cu
thé gidi han d6 cao, co ché chia sé khoang khong giita cac chi thé va co ché dinh
gia hay boi thuong khi str dung khoang khong cuia ngudi khac. Mic du phap luat vé
xay dung va quy hoach kién trac c6 quy dinh vé cp phép xay dung lién quan dén
chiéu cao cong trinh, nhung phap luat hién hanh chwa thiét 1ap mot co ché vét quyén
db1 v6i khoang khong nhu khai niém “quyén khong gian - air rights” trong hé thong

16 Picu nay dan tdi tinh trang tranh chap vé lan

phap luat mot s nude tién tién
chiém khoang khong, che khuat anh sang, anh hudng canh quan va quyén phat trién
cong trinh cao tang cua cac chu thé lién ke.

Nhin chung, mac du BLDS 2015 da dat nén moéng cho sy ra doi va phat
trién cia QBM trong hé thong vat quyén, hé théng phap luat chuyén nganh hién van
chua dé)ng bd dé QBM van hanh nhu mot vat quyén doc lap thyc thy. Su thiéu nhat
quan gitra BLDS, Luat Dat dai, Luat Xay dung, Luat Quy hoach d6 thi va Luat Tai
nguyén nudc di tao ra nhimg “ving tréng phap 1y”, khién QBM kho 4p dung linh
hoat trong thuc tién va tiém an nguy co xung dot quyén giita cac chu thé. Vi vay,
nhiéu hoc gia d& xuit can xdy dung mot chuong riéng trong Ludt Dat dai hodc tham
chi mét dao luat doc lap vé khong gian ba chiéu, quy dinh rd hon vé co ché sir dung
mat dat - mat nude - khoang khong - khong gian ngam theo mo hinh vat quyén hién

dai nham phu hop véi thyc tién phat trién d6 thi va ha tang.

116. https://www.collinsdictionary.com/dictionary/english/air-rights, truy cap ngay 23/11/2025.
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Vé vin dé chuyén giao QBM

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 271 BLDS nim 2015, ngudi c6 QBM
duoc phép chuyén giao mot phan hodc toan bd QBM cho chu thé khac. Day 1a mot
trong nhiing biéu hién dic trung cua QBM vdi tu cach 1a vat quyén phu thudc, co
tinh 6n dinh 1au dai, c6 kha nang dinh doat tuong ddi doc 1ap trong giao dich dan
su. Quy dinh nay nhim bao dam quyén tu do dinh doat tai san ctia nguoi c6 QBM,
déng thoi tao co s& phap ly cho viéc khai thac, sir dung dat dai mot cach linh hoat,
pht hop v6i nhu cau thuc tién cia cac chu thé.

Viée chuyén giao QBM c¢6 thé thyc hién thong qua cac giao dich nhu mua bén,
tang cho, trao ddi tai san, thira ké, hodc thong qua cac giao dich bdo dam nhu thé
chép, cAm cb (trong gidi han cho phép ctia phap luat). Khi QBM dugc chuyén giao,
chu thé nhan chuyén giao s¢€ ké thura quyén khai théc, st dung mat dét, mat nudc,
khoang khong gian trén mit dat, mit nudc va long dat trong pham vi quyén da duoc
chuyén giao, bao gdbm ca quyén so hitu tai san da dugc tao 1ap hop phap trén QBM do.

Truong hop QBM dugc chuyén giao mdt phan hodc toan bo thi chi thé
nhén chuyén giao dugc ké thira QBM theo diéu kién va trong pham vi tuong tng
v6i phan QBM dugc chuyén giao. Vi du: Mot thira dit c6 ao ¢ va vudn cdy, A 1a
ngudi c6 QSDD, A trao cho B QBM ddi véi thira dat néu trén. Do khong c6 kha
nang khai thac hét, B chuyén giao QBM nudc cho C khai thac 1am ao nuéi tha ca, B
chuyén giao QBM dat cho D trong cdy canh tac, B tiép tuc chuyén giao QBM dbi
v6i khoang khong trén bé mit nude cho E 1am nha san kinh doanh dich vu giai khat.
Nhu vay, cac cd nhan C, D, E dugc B chuyén giao mot phén QBM cua B cho ho.

Viy viéc chuyén giao QBM khac véi viée chuyén giao ddi twong QBM
(mat dat, mit nudc, khoang khong gian)? Trong giao dich din sy, ngudi c6 QBM
chi dugc dinh doat QBM cuia minh, chir khong c¢6 quyén dinh doat ddi tugng QBM,
vi d6i twong QBM (mit dat, mit nude, khoang khong) van thudc quyén sé hitu cua
ngudi c6 QSDP. Viée chuyén giao QBM thuc chat 1a chuyén giao quyén khai thac,
str dung tai san, khong 1am thay doi chu s hitu ddi twong QBM.

Theo quy dinh cua Piéu 269 BLDS nam 2015, QBM c¢6 hiéu luc tir thoi

diém chu thé c6 QSDD chuyén giao mat dat, mat nudc, khoang khong gian trén mat
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dat, mat nuée va long dét cho chu thé c6 QBM, trur truong hop co6 thoa thuan khac
hoac luat lién quan c6 quy dinh khac. Nhu vay, thoi diém c6 hiéu luc cia QBM co
thé 1a thoi diém chuyén giao mat dat, mit nudc, khoang khong hay con goi 1a thoi
diém chuyén giao trén thuc té khi nguoi c6 QBM tiép nhan st dung QSDD, hodc
theo thoa thuan, hodc theo quy dinh cua phép luat c6 lién quan. Quy dinh nay Ia
chua hop 1y, tac gia cho rang, vi QBM gén v6i quyén s& hiru tai san gin lién trén
dat, c6 lién quan t6i cac quyén tai san khac nén thoi diém cé hiéu lyc cia QBM can
phai duoc quy dinh cimg va dong nhat nhu QSDD. Theo quy dinh cua Diéu 5 Luét
Cong chimg nam 2014, hop dong chuyén nhuong QSDP phai duoc cong chimg,
chirng thuc va co6 hiéu luc ké tir thoi diém cong chung, ching thuc. Tuong tu, tac
gia cho rang, hop dong chuyén giao QBM dugc cong chimg, chimg thyc va QBM
¢6 hiéu luc ké tir thoi diém cong chuc, ching thyc.

Van dé can 1am 16 d6 1a liéu QBM c6 thé trd thanh ddi tuong cua giao dich
bao dam hay khong? Khoan 3 Piéu 271 BLDS nim 2015 thira nhan nguoi c6 QBM
duoc dinh doat quyén nay, trong d6 bao ham ca kha ning dung QBM lam tai san
bao dam. Tuy nhién, theo Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP cta Chinh phu quy dinh thi
hanh BLDS vé bao dam thuc hién nghia vy, tai sdn bdo dam dugc hiéu 1a tai san
thudc quyén so hitu cia bén bao dam. Trong khi d6, QBM 1a mot loai vat quyén
phu thudc gian v6i QSDP ciia ngudi khac, khong phai 13 tai san theo nghia hep cua
quyén sé hiru. Diéu ndy din t6i cach hiéu ring: hién nay chua c6 co so phéap 1y o
rang dé coi QBM la d6i tuong cua giao dich thé chap theo quy dinh tai Nghi dinh sb
21/2021/ND-CP. Pay la khoang tréng phap luat can duoc nghién ciu, bo sung
nham khai thac t6i da gia tri kinh té cia QBM trong hoat dong tin dung, bao dam,
g6p phan phat trién thi trudng quyén tai san. Ngoai ra, khi chuyén giao QBM (toan
bo hoac mot phﬁn), van dé trat ty wu tién gilra cac quyén trén cung thura dat cling
can dugc luu y. Trudng hop QBM di duoc ding ky hop 18 thi bén nhan chuyén
nhuong QSDD, bén nhan thé chép QSDD hodc nguoi thira ké QSDD bit budc phai
ton trong QBM da dugc xéac 1ap. Nguoc lai, néu QBM chua dugc dang ky ma phat
sinh tranh chip v6i bén thir ba ngay tinh, kha ning bao vé quyén cia ngudi co

QBM s& gip kho khin hon. Do d6, viéc diang ky QBM la mot yéu cau can thiét dé
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bao dam gia tri d6i khang va han ché rui ro phap 1y cho céc giao dich lién quan dén
quyén ny.

Nhin chung c6 thé thdy rang, chuyén giao QBM la mdt quyén ning quan
trong cua ngudi c6 QBM, gép phan phat huy gia tri kinh té ctua dat dai va tai san
gan lién voi dat. Tuy nhién, phap luat Viét Nam hién hanh van con thiéu cac quy dinh
cu thé vé thoi diém c6 hiéu luc, hinh thirc bit budc cua giao dich chuyén giao QBM,
cling nhu co ché dang ky, xur 1y khi phat sinh tranh chip. Viéc hoan thién khung
phap 1y vé chuyén giao QBM can dugc dit ra trong tién trinh stra d6i, bo sung BLDS
va cac vin ban lién quan, nhim dap tng yéu cau thyc tién va hoi nhap qudc té.

Vé vin dé ding ky OBM

Theo BLDS nim 2015, QBM duoc xac dinh 13 quyén khac d6i véi dat tai
Phan thtr hai Quyén s6 hiru va quyén khac ddi vai tai san. Theo quy dinh phap luat dan
su hién hanh, cac quyén khac dbi véi tai san duoc xac dinh 1a bat dong san phai dang
ky theo quy dinh ctia phap luat vé ding ky tai san, cac quyén khac doi véi tai san 1a
dong san thi khong bat budc phai dang ky''”. Nhu vay, QBM véi ddi tuong 1a bat dong
san (d4t dai, Nha, cong trinh x4y dung gin lién voi dit dai,...) s& duoc ding ky theo
quy dinh phap luat. Pang ky bat dong san 1a viéc co quan nha nude ghi nhan vao S6
ding ky (ban gidy va dién tir) va thuc hién cong khai vé tinh trang phap 1y cta bat
dong san va cac thong tin vé: dia chi, dién tich dat, ching loai,... kém ban do, so do
tuong duong va cac quan hé vé quyén loi d6i v6i bit dong san nhu: quan h¢ s¢ hitu,
quan hé thé chip, quan hé bao dam tam ding ky,... Theo quy dinh phap luat dan su
va dat dai Viét Nam hién nay chua c6 quy dinh vé dang ky QBM, trong khi viéc ding
ky quyén so hiru nha & va cac cong trinh khac gin lién véi dit dang duoc thuc hién.

Luat Dat dai nam 2013 d3 quy dinh vé viéc ding ky xac 1ap, thay dbi hodc
cham dat quyén sir dung han ché thira dat lién ké theo trinh ty diang ky bién dong
dat dai. Theo quy dinh tai Didu 95 Luat Dét dai ndm 2013, dang ky dat dai 1a bat
budc d6i v6i nguoi st dung dat va nguoi duge giao dat dé quan 1y, trong d6 dang ky
dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat gdm ding ky 1an dau va dang ky bién

dong. Pang ky bién dong dugc thyc hién dbi véi truong hop dd duge cip Gidy

117. Biéu 106, 107 BLDS nim 2015.
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chtng nhan hodc d3 ding ky ma c6 thay ddi, trong d6 c6 trudng hop: c6 thay doi vé
nhimg han ché quyén cua nguoi st dung dat''s. Luat Dat dai ndm 2024 ciing ghi
nhén nhu trén va bo sung thém cac trudng hop ding ky bién dong, mot trong sb d6
1a ding ky bién dong khi c6 thay ddi vé QSDD xiy dung cong trinh trén mit dat
phuc vu cho viéc van hanh, khai thac st dung céng trinh ngdm, quyén sé hitu cong

119 C6 thé thay rang tuy khong c6 quy dinh vé dang ky QBM hay cac noi

trinh ngdm
dung nhic truc tiép dén thuat ngir “quyén bé mat” nhung Luat Dat dai nam 2024 da
c6 xu hudng tiép can va trién khai cac noi dung cia QBM. Trong truong hop nay,
quy dinh vé trudong hop ding ky bién dong di ghi nhan viéc st dung khong gian
ngam, cong trinh ngdm va quyén sé hitu céng trinh ngdm twong duong véi quyén s
hitu cong trinh trén bé mit dat nhu trude day. Nhu vay, du ludt chua quy dinh chi
tiét nhung co thé thiy quyén vé mat dugc xac lap 1a mot trong nhiing trudong hop
can phai diang ky bién dong sir dung dat'2°.

Du khong c6 quy dinh vé diang ky QBM, tuy nhién tai san dugc tao 1ap tir
QBM duoc ding ky, thé chip theo quy dinh cua phap luat dan sw, dit dai va cac quy
dinh c6 lién quan. Thir nhat, vé van dé dang ky, Luat D4t dai nam 2013 va Luat Dat
dai ndm 2024 déu quy dinh ding ky quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi
dat thuc hién theo yéu cau cua cha s¢ hitu'?'. Thir hai, vé van dé thé chip, do noi
dung ctia QBM 1a tao lap tai san trén QSDD cua chu thé khac'?2, BLDS niam 2015
cling d co cac quy dinh vé thé chdp QSDD ma khong thé chép tai san gin lién véi
dat va thé chap tai san gin lién v6i dat ma khong thé chdp QSDD '3,

Theo quy dinh cuia phap luat da phéan tich, QBM thudc ddi tuong phai thuc
hién viéc ding ky tai co quan nha nude c6 thAm quyén va viée dang ky nay phai dugc
cong khai. Tuy nhién, co ché dang ky quyén nay nhu thé nao con chua ¢ cac van ban
huéng dan dé thyc thi. Co quan nao s& 13 don vi chu tri thyc hién viée ding ky nay

(Bo Tu phap hay Bo Tai nguyén - M6i truong) van chua duoc khing dinh cu thé.

118. Piém m Khoén 4 Diéu 95 Luat DAt dai nam 2013.

119. Diém n Khoan 1 Diéu 133 Luat D4t dai nam 2024,

120. Nhirng diém moéi co ban cua BO luat Dan sy nam 2015, Nxb Lao dong, nam 2017, tr.141.
121. Khoan 1 Diéu 95 Luét DAt dai 2013 va Khoan 2 Diéu 131 Luat DAt dai 2024.

122. Khoan 1 Diéu 271 BLDS nam 2015.

123. Piéu 325, 326 BLDS nim 2015.
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Quy trinh ding ky, gidy to, thu tuc dang ky nhu thé nao con chua ¢ quy dinh rd rang.
Co ché cong khai quyén nay 1a nhu thé nao ciing chwa c6 vin ban hudng dan trong
khi viéc cong khai rat quan trong dé dam bao quyén cac bén, tranh cac tranh chip
khong dang co. Phap luat Nhat Ban cling c6 quy dinh lién quan téi viée dang ky QBM.
Vin ban phap 1y then chdt cua ché d6 dang ky bat dong san & Nhat Ban 14 Luat Dang
ky BDS niam 1887!24. C6 thé thay rang, su thiéu hut quy dinh vé ding ky QBM theo
phap luat Viét Nam 14 mot trong nhitng yéu td khién QBM kho di vao thyc tién.

Nhin chung, QBM duoc coi 1a quyén khac dbi véi tai san c6 nhidu quyén
ning nhat, ni ham cua QBM gin tuong t nhu quyén s& hiru va chi bi gidi han béi
thoi han/pham vi 4p dung quyén theo thoa thuén voi cha thé c6 QSDD. Cac ndi
dung quyén bao gdm: quyén sir dung, quyén hudng loi, quyén chuyén giao. So sanh
v6i quyén huong dung hoic quyén ddi voi bat dong san lién ké chi ¢6 quyén huong
loi va/hodc quyén sir dung.

2.4.2. Nghia vu ciia chii thé cé quyén bé mdt

Theo quy dinh phap luat dan sy Viét Nam, nghia vu cua chu thé c6 QBM
tuy khong quy dinh rd nhu quy dinh vé quyén, tuy nhién thong qua quy dinh vé
cling viéc xtr Iy hau qua phap 1y khi chdm dit QBM, c6 thé thiy nghia vu cua cha
thé khi chdm dat QBM, bao gém viéc tra lai mat dit, mat nudc, khoang khong gian
trén mat dat, mat nude va long d4t cho chu thé c6 QSDP theo thoa thuan hodc theo
quy dinh cua phép luat, va phai xir 1y tai san thudc s¢ hitu cua minh trudc khi QBM
chim dut, trir truong hop c6 thoa thuan khéc.

Truong hop chu thé QBM khong xtr 1y tai san trude khi QBM cham dut thi
quyén so hiru tai san d6 thudc vé cha thé c6 QSDD ké tir thoi diém QBM chim dut,
trir trudng hop cha thé c6 QSDD khong nhan tai san d6. Truong hop chi thé c6
QSDD khéng nhan tai san ma phai xir 1y tai san thi cha thé c6 QBM phai thanh toan
chi phi xur 1y tai san.

Soi chiéu sang Luat Pat dai ndm 2024 ciing c6 quy dinh voi ndi dung twong

tu trong truong hop khong dugc gia han sir dung dét, ngudi sir dung dat co trach

124. Kinh nghiém mét sb quéc gia trén thé gioi vé vide quy dinh va thyc hién quyén bé mat trong quan 1y dit
dai, https://tainguyenvamoitruong.vn/kinh-nghiem-mot-so-quoc-gia-tren-the-gioi-ve-viec-quy-dinh-va-thuc-
hien-quyen-be-mat-trong-quan-ly-dat-dai-cid11584.html, truy cap 03/62024.
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nhiém xir 1y tai san gan lién v6i dat dé hoan tra mat bang cho Nha nuéc. Qua thoi
han 24 thang ké tir thoi diém hét thoi han sir dung dat ma ngudi sir dung dat khong
xtr 1y tai san thi Nha nuéc thu hdi dat ma khong bdi thuong vé dat va tai san gin
lién voi dat; truong hop phai pha do, chii s¢ hitu tai san phai chiu chi phi pha d&'?’.
C6 thé thiy rang, Luat Dat dai 2024 dd c6 su phdi hop nhét dinh va co sy thong
nhat v6i quy dinh QBM trong phép luét dan su.

Nhu véy, nhin chung theo phap luat dan sy Viét Nam, khi hét thoi han QBM,
chu thé ¢6 quyén phai tra lai nguyén trang QSDD, trir trudng hop c6 quy dinh khéc.

Tham khao quy dinh phap luit cac qudc gia khac, BLDS Nhat Ban va Dai
Loan quy dinh vé& nghia vu ctia chu thé c6 QBM khi chim dut quyén nhu nhu sau:
Diéu 269 BLDS Nhit Ban quy dinh: “Khi quyén bé mdt cham dirt, nguoi c6 quyén
bé mat phdi phuc hoi lai trang thai ban dau cia dat, dong thoi phdi di doi cong
trinh xdy dung va cdy céi. Tuy nhién, khi d6, néu nhw chii s6 hitu dat mudén mua lai
bang cdch tra mét sé tién twong dwong véi gid thi trwong thi nguoi cé quyén lai wu
tién dp dung tdp qudn”. Co thé thiy ring, quy dinh nay chwa xir Iy duoc triét dé hau
qua phép 1y khi chdm dut QBM do chua néu dén ché tai trong truong hop ngudi c6
QBM khong thuc hién nghia vu cua minh

Phép luat Pai Loan quy dinh khi QBM cham dit, ngudi c6 QBM c6 quyén
di doi cong trinh xay dung véi didu kién phuc hdi lai tinh trang ban dau cia dat.
Néu ngudi c6 QBM khong di doi cac cong trinh xay dung ctia minh trong 1 thang
sau khi QBM chim dut thi cong trinh xdy dung d6 s& thudc vé chu so hitu dat, va
néu n6 1am can tro viée sir dung dat thi chu s& hiru c6 quyén thao d& dé phuc hoi
tinh trang ban du cia dat. Ngudi cd QBM sé& duoc cha s hitu dat théng bao trude
khi di doi di cac cong trinh xay dung. Néu cha s hitu dat mudn mua lai voi gia thi
truong thi nguoi cd QBM khong thé tir chdi trir khi ¢6 1y do chinh dang'?®. C6 thé
théy, quy dinh trong phdp luat dan sy Viét Nam da c6 su hoc hoi nhét dinh dbi véi
quy dinh nay. Phap luat Dai Loan duoc coi 1a kha hoan thién dbi véi cac quy dinh

vé QBM ma céc nudc trén thé gidi cé thé hoc tap.

125. Piéu 172 Lujt Dét dai nam 2024.
126. Bicu 839 BLDS bai Loan.
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Pic diém chung cta cac quy dinh vé xir Iy hau qua phép 1y cia QBM sau
khi chi thé c6 QBM chidm dirt QBM cua ho trén QSDD ciia ngudi khac déu hudng
dén cac van dé nhu sau: (i) Phuc hoi lai tinh trang ban dau cua dat (ii) Phai di doi/xir
1y cac cong trinh trén dit, tra lai nguyén hién trang ban dau cua dit cho ngudi co
QSDD (iii) Quyén cua chu s¢ hitu dit (nguoi st dung dat - theo phap luat Viét
Nam) d6i véi tai san trén dat sau khi nguoi cé6 QBM cham dit QBM.

Mot nguyén tic can phai cha y khi nghién ctiru vé QBM, d6 1a: nhiing gi c¢6
trén dat déu thudc vé dat, nguyén tic nay van duoc phap luat rat nhidu qudc gia ghi
nhén dén ngay nay. Nguyén tic ndy duoc hiéu la: nhitng tai san c6 trén dat (cay cbi,
cong trinh xay dung) déu dugc coi 13 mot phan cua dit va thudc vé chi sé hitu cia
manh dit d6. Pham vi ciia quyén s hitu cta chi s¢ hitu dat mé rong cho ca 1ong dat
va khoang khong phia trén dat (cho dén khi viéc sir dung khoang khong con gan véi
str dung bé mat dat)'?7. Co thé tir nguyén tic nay nén cac quy dinh phap luit mot s6
quéc gia trén thé giéi déu vu tién ngudi cd QSDP duogc wu tién mua/sé hiru tai san
gin lién voi dit trong trudong hop chi thé QBM khong xur 1y di doi. Co thé thiy,
phap luat dan sy Viét Nam da c6 su ké thira nhat dinh voi nhitng uu diém nay cua
phap luat mot s6 qudc gia trén thé gidi vé hau qua phép 1y khi chdm diat QBM.

Tuy nhién, hién nay van ton tai nhing kho khin, vuéng méc trong viéc xac
dinh trach nhi¢ém cta nhirng nguoi dugc cép QBM ddi véi viée bao vé, quan ly tai
san chung hoac trach nhiém boi thuong thiét hai xay ra dbi voi bé mat dat hodc bé
mit bat dong san. Khi nhin QBM theo lat cat ngang, ching ta méi xac dinh QBM
dbi voi khoang khong trén dat, bé mit dat va khoang khong dudi long dat. Khi nhin
nhan QBM theo lat cét doc, chung ta xem xét QBM dudi goc do 1a sy rang bude cua
cac chil thé quyén nay nhu thé nao? Cu thé hon 14 phai xem xét mbi rang budc gitra
chu thé c6 quyén sir dung phia trén bé mit dét, cha thé co quyén sir dung bé mat dat
va chu thé c6 quyén sir dung trong long d4t. Phan tich mot vi du cu thé nhu sau: A la
chu s& hiru dit, B duoc cap QBM nudi c4 va trong hoa sen trong ao ndm trong

manh dét trén cta A, C duogc cép QBM xay nha san, kinh doanh an uéng trén mat

127. Real Property Law and Prcodure in the European Union, LLM.Christian Hertel, General report of
European University Institue, 31/5/2005.
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ao, D duoc cdp quyén xdy cau vuot phia bén trén manh dat. Nhu vay, s& khé khan
trong viéc xac dinh trach nhiém boi thuong cua B, C, D néu manh dat cua A bi 6
nhiém nguén nude, béi B, C, D déu thuc hién hoat dong nhét dinh khac nhau dé
khai thac bé mit cia manh dat.

Hon nita, con c¢6 kho khan trong viéc xac dinh trach nhiém boi thuong,
trach nhiém trong viéc quan 1y, st dung bé mat gitta cac cha so hiru QBM khac
nhau. Phép ludt ciing chua c6 quy dinh vé su rang budc trach nhiém cua nhiing cha
s& hiru QBM khac nhau trén cung mot dién tich dat hay bat dong san. Theo vi du
trén, C kinh doanh nha hang nhung khong duwoc 1am nguy hai dén c4 va hoa sen (vi
du: khong duoc xa nude thai xuéng ao 1am chét ca va hoa sen). B nudi ca va hoa
sen khong dugc gdy anh huong dén kinh doanh nha hang cia C (vi du: lam nuée
hoi thdi dé khach khong dén nha hang in udng dugc). D thyc hién xdy cAu nhitng
khong gay nguy hai cho nguoi kinh doanh nha hang, ngudi nudi ca va hoa sen (vi
du: khong 1am 6 nhiém khong khi). Nhitng van dé da néu trén dudng nhu chwa duoc
quy dinh trong BLDS 2015.

2.5. Thue trang quy dinh vé cac cin cir chdm dirt quyén bé mit

2.5.1. Quyén bé mit chim dvet do hét thoi han

Quyén bé mit chidm dut trong trudng hop thoi han huéng QBM da hét'2s,
c6 thé chia thanh cac truong hop nhu sau:

Truong hop 1: Thoi han hudng QBM da hét do QSDD hét thoi han.

Nhu di phéan tich, QBM 1a quyén phéi sinh tr QSDD. BLDS, thdi han
QBM khéng dugc vuot qua thoi han s dung dat'?®. Luat Dat dai naim 2024 quy
dinh Viéc gia han st dung dat dugc thyc hién trong nam cudi cua thoi han st dung
dat, nguoi st dung dat c6 nhu ciu gia han sir dung dat phai nop ho so dé nghi gia
han cham nhét 12 06 thang trudc khi hét thoi han sir dung d4t. Qua thoi han phai nop
hd so dé nghi gia han ma ngudi sit dung dat khong ndp hod so dé nghi gia han thi
khéng dugc gia han st dung dat, trir trudng hop bat kha khang'3?. Do d6, khi thoi
han str dung dat da hét thi theo d6 thoi han cia QBM ciing khong con.

128. Biéu 272 BLDS nidm 2015.
129. Piéu 269 BLDS nam 2015.
130. Khoan 3 Biéu 172 Luat Bat dai nam 2024.
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Quyén bé mit voi vai trd 1a mot vér quyén phdi sinh duge BLDS 2015 thira
nhan, mang ban chit gin chit véi QSDP lam co sé. Trong d6, QBM cho phép chi thé
sir dung mat dat, mit nuéc, khoang khong va 1ong dat thudc QSDD cua chi thé khéc
trong mot thoi han nhat dinh, nhim thyuc hién cic muc tiéu kinh té - x3 hoi cu thé. Mot
trong nhimg hiu qua phéap 1y quan trong phat sinh tir ban chit phai sinh nay 1a vin dé
cham dist QBM khi hét thoi han hwong quyén, mot ndi dung vira mang tinh nguyén tic
vira phan 4nh mdi quan hé phép 1y gitra cac quyén tai san trong phap luit dat dai va dan
su. Trén thyc t, phap luat hién hanh va hoc thuyét phap 1y déu thdng nhit ring QBM
s& cham dut khi hét thoi han huong quyén, tuy nhién lai ton tai khac biét nhét dinh
vé cach hiéu va cach tiép can dbi voi van dé nay trong timg trudng hop cu thé.

Trude hét, viec QBM chdm dut khi QSDD hét thoi han 1a quan diém dugc
nhiéu hoc gia va chuyén gia phap 1y ung ho vi phu hop véi ban chéat phai sinh cta
quyén. Ban chit QBM la quyén phu thudc va khong thé ton tai vuot qua thoi han
quyén co s&; do d6 khi QSDD hop phap cham dit, QBM twong Gng mdt di co so
phadp Iy dé tiép tuc ton tqi. Mic du BLDS 2015 khong quy dinh truc tiép mbi quan
hé thoi han nay trong mot diéu khoan doc 14p, nhung tir nguyén tic chung vé quyén
tai san va hiéu lyc cia QBM theo Pidu 269 BLDS 2015 c6 thé suy ra rang QBM chi
c6 thé tdn tai trong gi61 han con lai cua QSDD lam co s¢. Céc tai liéu binh luan cho
rang viéc quy dinh nay 1 can thiét dé tao tinh 6n dinh va dy doan dugc cac quyén
tai san trong giao dich, tranh tinh trang QBM tdn tai mot cach “tach roi” khoi
QSDD. Luat Dt dai ndm 2024 d3 cy thé hoa hon khung phép 1y lién quan dén thoi
han QSDD khi quy dinh viéc gia han st dung dat phai dwgc tién hanh trong nim
cudi cua thoi han st dung dat'®!, va nguoi st dung dat c6 nhu ciu gia han QSDD
phai nop hd so dé nghi gia han cham nhat 06 thang truoc khi hét thoi han sir dung
dat; quéa han nay néu khong ndp ho so thi khéng dwoc gia han OSDP, trir truong
hop bdt kha khang. Theo quy dinh nay, khi QSDP khong duoc gia han hop phap va
chdm dut, QBM gin v6i QSDD d6 ciing diwong nhién cham dirt, boi 18 khi quyén co
s& khong con thi quyén phai sinh khong con dbi twong phap 1y dé diéu chinh.

131. Diéu 172 Luat Dat dai nam 2024,
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Song song voi quan diém nay, mot s6 ¥ kién hoc thuat phan bién rang trong
nhimng truong hop QBM da duoc khai thac dé tao 1ap tai san hiru hinh hodc v6 hinh
c6 gia tri kinh té dang ké, viéc chdm dit QBM ngay khi QSDD hét han c6 thé dan
t61 hau qua phéap 1y nghiém trong ddi véi chii thé da dau tu phét trién tai san va cac
bén thtr ba c6 lién quan trong giao dich. Theo do, quan diém nay ciing cho ring can
¢ cac quy dinh chuyén tiép hop 1y nham bao vé quyén loi ciia chu thé co QBM
trong mot khoang thoi gian nhit dinh, dé chu thé c6 thé hoan tit viéc thao dd tai
san, tai dinh cu hodc thuong luong bdi thudng theo nguyén tic cong bang va hop 1y.

Truong hop 2: Thoi han huéng QBM di hét do cac nguyén nhan khac (theo
luat dinh theo thoa thuan hoac theo di chuc).

Thir nhat, trong truong hop thoi han huéng QBM di hét theo luat dinh, nhu
da phan tich trong phan thdi han cia QBM, c6 thé thdy rang, khi hét thoi han theo
luat dinh, QBM s& duong nhién chim dit néu khong dwogc gia han dang phap luat.

Thir hai, trong trudng hop thoa thuin hodc ndi dung di chuc c6 quy dinh vé
thoi han cho chi thé c6 quyén hudong QBM thi sau khi hét thoi han d6, QBM ciing
s& chdm dut néu khong c6 thoa thuén gia han nao khéc.

Nhu vay, bén canh trudng hop quyén chidm dit do QSDD hét han, phap luit
dan su hién hanh con ghi nhin cac nguyén nhan khac din dén QBM cham dut khi hét
thoi han hudng quyén, dé 1a QBM duogc xac 1ap theo thoi han luat dinh, theo thoa
thuan giira cac chil thé, hodc theo ndi dung di chic. Theo cach hiéu pho bién, khi phép
ludt chuyén nganh quy dinh mot thoi han cu thé cho QBM trong tirng trudng hop dic
thu thi quyén nay s& tu dong chdm dat khi hét thoi han d6, néu phap luat khong co quy
dinh cho gia han. Céch tiép can nay phi hop v6i nguyén tic lex specialis - phap luat
chuyén nganh diéu chinh cy thé hon céc tinh hubng riéng biét va 1a co s dé giai
quyét cac tranh chap co tinh chat dic thu'*2. Tuy nhién, mot sd hoc gia canh bao
rﬁng khi QBM c6 thoi han riéng theo luét dinh, can thiét phai xac dinh 10 mbi quan
hé giira thoi han nay va thoi han QSDD co sd dé tranh mau thuin quyén khi ca hai

quyén ton tai dong thoi trén cung mot thira dat hodc cuing mot bat dong san.

132. TS.Nguyén Vin Hién (2018), “Nguyén tic ap dung phap luit trong trudng hop cic vin ban do cling mot
chi1 thé ban hanh c6 quy dinh khic nhau v& cting mét van d&”, https:/Isvn.vn/nguyen-tac-ap-dung-phap-luat-
trong-truong-hop-cac-van-ban-do-cung-mot-chu-the-ban-hanh-co-quy-dinh-khac-nhau-ve-cung-mot-van-de-
a39331.html, truy cap ngay 25/11/2024
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Ngoai ra, trong truong hop QBM duoc xac 1ap theo thoa thudn ddn sw hodc
theo di chuc, thoi han hudong quyén duoc cac bén tu do thdéa thuan hodc do ngudi
1ap di chtic 4n dinh. Khi thdi han nay két thac va khong c6 thoa thuin gia han khac,
QBM ciing cham dirt theo ¥ chi ciia cdc chii thé giao dich. Pay 1a cach hiéu dya
trén nguyén tic tu do thoa thudn trong quan hé dan sy, mot trong nhitng try cit cua
hé thdng phap luat dan sy hién dai ma BLDS 2015 ciing dé cao. Nhiéu chuyén khao
phap 1y cho ring cach hiéu nay phan anh sy ton trong dbi véi quyén dinh doat tai
san va quyén xac 14p quyén tai san cua cac chu thé trong khudn khé phap luat. Tuy
nhién, ciing c6 quan diém trai chiéu cho rang khi QBM duoc xé4c lap theo thoa
thuan hay di chuc, thi thoi han huéng quyén phai luén dam bao khong vuot qué thoi
han QSDP lam co s&; néu vuot qua sé& dan t6i xung dot quyén va anh huéng dén
quyén cta nguoi thir ba ngay tinh trong giao dich lién quan dén bat dong san.

Nhu vdy, viec QBM chim dit khi hét thoi han hudéng quyén, du 1a do
QSDD hét han, do thoi han luat dinh, hay do thoa thuan hodc di chic, déu dat ra
nhirng tinh hudng phép 1y can phai dugc quy dinh rd rang va nhat quan hon trong hé
théng phap luat Viét Nam. Cac quan diém hién nay phan anh mot su can bang giita
yéu cau 6n dinh phéap 1y, bao vé quyén va loi ich ctia cha thé c6 QBM, véi nhu cau
dam bao coéng bang va tinh du doan dugc cia phap luat, didu nay doi héi co quan
lap phap can co6 nhirng quy dinh chi tiét va hudéng din thi hanh rd rang hon nhim
giam thiéu tranh chép trong thuc tién.

2.5.2. Quyén bé mdt chiam dirt do chii thé c6 quyén bé mit va chii thé cé
quyén sir dung dit la mot

Quyén bé mit vé ban chit 1a mot vdr quyén phdi sinh tx QSDD, do d6 ndi ham
phap 1y ciia QSDD c6 pham vi bao trim va chi phéi néi ham ciia QBM. Quan hé giira
hai loai quyén nay duogc thiét ké theo logic thir bic ctia hé théng vat quyén, trong d6
QBM chi ton tai va van hanh trong gidi han do QSDD 1am co s xac 1ap. Tur dac diém
nay, c6 thé nhan dién mot tinh huéng phép 1y ddc thi nhung c6 y nghia quan trong
trong thyc tién, d6 1a trudng hop chii thé cé OBM va chii thé ¢é OSDP trimng nhau, 1am

phat sinh su “hoi tu quyén” (consolidation of rights'*®) trén cing mot chi thé. Trong

133. https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/consolidation, truy cap ngay 25/11/2025
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truong hop nay, van dé thoi han ciia QBM, ciing nhu viée xac dinh pham vi khai thac
bé mit, khong gian hoac long dét, can duoc nhin nhan lai dudi goc do ly luan vat quyén.

Trudng hop dién hinh c6 thé phat sinh thong qua thira ké theo di chiic, khi mot
chu thé ban dau chi c6 QBM, nhung sau d6 trd thanh ngudi c6 QSDD do nhén thira ké
toan bd QSDD. Chéng han, khi con séng, A la nguoi c6 QSDDb dbi voi mot thira dat va
da xac 1ap cho B huong QBM trén toan bg dién tich dat do trong mét thoi han nhét
dinh; sau khi A qua doi, di chic hop phap cua A dé lai toan bo di san, bao gom QSDP,
cho B. Trong tinh hudng nay, ké tir thoi diém mo thira ké va di chac phat sinh hiéu lyc,
B ddng thoi 1a chi thé c6 QBM va chi thé c6 QSDD. Hé qua phép 1y tat yéu 1a OBM
khéng con ton tai nhw mét quyén déc ldp, boi 18 cac quyén ning vén thudc vé QBM
(str dung bé mat, khoang khong, 10ng dat) da duoc “hip thu” hoan toan vao ndi ham
ciia QSDP ma B nim gitt. Do d¢, viéc tiép tuc dat ra thoi han cuia QBM trong trudng
hop nay 1a khong can thiét va khong con ¥ nghia thyuc tién; thay vao dé, quan hé
phép 1y can duoc diéu chinh thuan tay theo thoi han va ché do phap 1y ciia OSDP
ma B di trd thanh chi thé hop phap. Cach tiép can nay phu hop véi hoc thuyét vat
quyén hién dai, theo d6 khi quyén phai sinh va quyén co s& hoi tu vao cung mét cha
thé thi quyén phai sinh s& dwong nhién cham dirt do khéng con doi twong diéu chinh.

Mot truong hop khac mang tinh “kinh dién” trong 1y luan va thyc tién ap
dung phap luat 13 tinh hudng chii thé ¢6 QBM mua lai OSDP tir ngudi c6 QSDP.
Khi giao dich chuyén nhuong QSDD hoan tit hop phap, chu thé c6 QBM tré thanh
ngudi cd QSDD, dong thoi nam gitt ddy du cac quyén ning phap 1y dbi voi thira dat
theo quy dinh ctia Luat Dat dai va BLDS. Trong bdi canh nay, QBM khong con 1a
mot quyén ton tai song song voi QSDD, bai 18 viée khai thac bé mat, xay dung cong
trinh, sir dung khoang khong hay 1ong dit von 1a cac quyén ning ndi tai ciia nguoi
c6 QSDD. Viéc tiép tuc duy tri QBM nhu médt quyén doc 1ap trong truong hop nay
s& dan dén su tring ldp quyén va 1am sai 1éch ban chat cua hé théng vat quyén. Do
do6, trir truong hop chu thé moi co QSDP tiép tuc chuyén giao OBM cho mét chii
thé khdc theo thoa thudn hodc theo di chic, thi vé nguyén tic, OBM sé cham dirt do
héi tu chii thé, va khong dit ra vin dé thoi han hay pham vi thuc hién QBM nira.

Tt goéc do hoc thuat, da sd cac quan diém hién nay déu cho réng hién tuong

hoi tu gitta QBM va QSDb can dugc nhin nhan nhu mét cin ct 1am cham dut
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QBM mdt cach hop 1y, di BLDS ndm 2015 chua quy dinh tryc tiép truong hop nay
nhu mét cin c& chdm dut quyén.

2.5.3. Quyén bé mit chim dvt do chii thé tivr bé quyén ciia minh

Khong chi d6i véi QBM ma ddi voi hau hét cac quyén dan sy néi chung, viée
chu thé tr nguyén tir bé quyén ning ciia minh 1a mot trong nhimg cin cr lam chim dut
quyén, boi 18 khi ¥ chi chiém hitu, st dung va dinh doat khéng con ton tai thi quyén
tuong (mg cling khong con co s phap 1y dé tiép tuc duy tri. Nguyén tic ndy duoc thira
nhan rong rai trong 1y luan phap ludt dan sy va da duge ghi nhan rai rac trong nhiéu ché
dinh cu thé cua BLDS ndm 2015. Tuy nhién, d6i véi QBM - mét vat quyén méi dugc
ghi nhén trong hé thdng phap luat Viét Nam - BLDS niam 2015 lai chua c6 quy dinh
tryc tiép va rd rang vé viéc xac dinh hanh vi tir bd quyén ciing nhu hinh thirc thé
hién y chi tir b6 QBM ctia chu thé c6 quyén. Khoang trong phéap ly nay dan dén
khong it lung tung trong thyc tién ap dung, dic biét trong bdi canh QBM thudng gin
v6i cac quan hé str dung dét, dau tu xay dung va khai thac cong trinh c6 gia tri 16n.

Vé mait khai niém, tr bo quyén duge hiéu 1a viéc chu thé co quyén tu
nguyén chim durt quyén ctia minh théng qua mot tuyén bd ¥ chi rd rang, khong kém
theo viéc chuyén giao quyén dé cho chu thé khac. Tuy nhién, phap luat hién hanh
chua xéc dinh cu thé hinh thtrc cia tuyén bd tir bd QBM, ciing nhu chua 1am rd liéu
viéc tir bo ¢6 bit bude phai dugc thé hién b?mg van ban, c6 can dang ky tai co quan
nha nuée c6 thim quyén hay khong, hay c6 thé duoc suy doan tir cac hanh vi thyc
té cua chu thé. Trong thuc tién, c6 quan diém cho rang viéc chu thé QBM khong
tiép tuc thuc hi¢n nghia vu tai chinh theo théa thudn, khong khai thac bé mat trong
thoi gian dai hodc khong phan dbi viéc ngudi c6 QSDD sir dung lai bé mit dat c6
thé dugc xem 1a du hiéu tir bé quyén. Tuy nhién, cach hiéu nay tiém an nhiéu rui
ro phap 1y, boi 18 cac hanh vi néu trén c6 thé xuét phat tir nhitng nguyén nhan khach
quan khac nhau va khong nhit thiét phan 4anh ¥ chi tir bd quyén mot cach dat khoat.

Viée thiéu ving cac tiéu chi phap dinh vé hinh thirc va diéu kién tir bd QBM
dé dan dén tranh chép giita nguoi cd6 QBM va ngudi c6 QSDD, dic biét trong trudng
hop cac bén ¢ cach hiéu khac nhau vé viéc quyén da chim dat hay chwa. Dong thoi,

su khong rd rang nay ciing 1am suy giam tinh 6n dinh va an toan phap 1y cia QBM véi
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tu cach la mot vat quyén, vOn doi hoi mac d6 xac dinh va cong khai cao hon so véi
cac quyén dbi nhan. Do d6, nhidu ¥ kién hoc thuat cho rang phap luat can sém bd
sung quy dinh theo huéng yéu cau viée tir bd QBM phai durgce thé hién bang van ban rd
rang va, trong truong hop QBM thudc dién phai dang ky, viée tir bo cling can duoc
dang ky tuong tmg dé bao dam tinh minh bach va kha ning dbi khang véi nguoi thi
ba. Cach tiép can nay khéng chi phu hop véi ban chat cia QBM ma con gop phan
han ché tranh chép va ning cao hiéu qua ap dung ché dinh nay trong thyc tién.

2.5.4. Quyén bé mat chiam dirt do quyén siv dung dit bi thu hoi

Khi thu hodi dt, theo tham quyén, Uy ban nhan dan cép tinh hodc cap huyén
s& ban hanh quyét dinh thu hdi dit. Pay 14 can ct chdm dit QSDD dbi véi chu sé
hiru QSDD. Theo tinh chit 1a quyén phai sinh tir QSDD, khi QSDD khong con s&
kéo theo QBM ciing s& cham dit. Phap luat dat dai hién hanh du khong truc tiép
nhung ciing di d& cap dén cic quyén ddi v6i mit nude/long dat, tuy nhién vin dé
bdi thudng cho chi thé c6 QBM chua chinh thirc duoc dit ra nhung co thé thiy viéc
dén bu cac tai san gin lién véi dat ciing chinh 14 dén bu cho chi thé co QBM.

Mot s trudng hop thu hdi dat theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013, co
thé ké dén nhu sau: Nha nudc s& thu hoi dat vi muc dich quc phong, an ninh trong
cac truong hop nhu dong quan, tru sé lam vi¢e; xay dung cac can ¢l quan su; xay dung
cong trinh phong thi quic gia, trin dia va cong trinh ddc biét vé qudc phong, an ninh;
xdy dung ga, cang quan su;... (Diéu 61). Nha nudc s& thu hdi dat dé phat trién kinh té -
x3 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong trong cac trudng hop nhu thuc hién cac du 4an
quan trong qudc gia do Qudc hoi quyét dinh chu truong dau tu ma phai thu hoi dat;
thyuc hién cac dy 4n do Thu twdng Chinh phu chép thuan, quyét dinh dau tw ma phai thu
hoéi dat nhu dy 4n xay dung khu cong nghiép, khu ché xuét, khu céng nghé cao, khu
kinh té, khu d6 thi méi; dy 4n xay dung tru so co quan nha nudc, t6 chire chinh tri, to
chire chinh trj - xd hoi ¢ trung wong; tru s& cla td chirc nudc ngoai co chirc ning
ngoai giao;... (Pidu 62). Thu hdi dit do vi pham phap ludt vé dat dai trong cac
truong hgp nhu st dung dat khong ding muc dich da dugc nha nudc giao, cho thué,
cong nhan QSDD va da bi xtr phat vi pham hanh chinh vé hanh vi sir dung dat khong

ding muc dich ma tiép tuc vi pham; nguoi su dung dat cb v huy hoai dat; dat duoc
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giao, cho thué khong dung ddi twong hodc khong dung thim quyén;... (Piéu 64).
Ngoai ra, thu hdi QSDP con trong trudng hop do cham dat viée st dung dit theo
quy dinh cta phép ludt, tu nguyén tré lai dat, co nguy co de doa tinh mang con nguoi.

Vé van dé bdi thuong cho céc chu thé lién quan téi QBM sau khi thu hoi
QSDD, c6 thé tham khéao kinh nghiém ctia Hoa Ky trong trudng hop nay. Theo do, boi
thuong d6i v6i viée st dung dat, dugc tach riéng, ngoai trir dat trong trudng hop chi st
dung khong gian va dat ngdm, s& duoc thyc hién theo gia thué dat thong thuong hoic
gi4 thué. Con viéc bdi thuong ddi véi viée sir dung khong gian va dat ngdm s& dugc
thyc hién voi mot mirc bdi thuong tinh bang khoan tinh theo quy dinh nhan véi mot
muc % duogc xac dinh dya trén mirc 6 gay ra xao tron cho viéc st dung dét. Boi thuong
d6i v6i viée han ché cac quyén (nhu tude bo quyén danh bit ca, tude bd quyén khai
thac khoang san, quyén cho thué khai thac khoang san hoic quyén khai thac da, tude bo
quyén st dung cac sudi nude néng, tudc bo cac quyén sir dung nude) s& duoe boi thudng
v6i mot mure boi thuong duoc tinh bang khoan tinh tai cac diéu khoan twong tmg nhan
v6i mot mire % cu thé, ¢ xét tdi cac chi tiét gidi han vé quyén va cac yéu té khac'*.

2.5.5. Quyén bé mdt cham dirt theo théa thudn ciia cdc bén hodic theo quy
dinh cua ludt

Thir nhat, truong hop OBM cham ditt theo théa thudn.

Nhu da phan tich, cac bén co thé thoa thuan chdm dit QBM vao bét cur thoi
gian ndo do day 1a mdi quan hé phap luat dan sy - dé cao sy thoa thuan giita cac chu thé.
Tuy nhién, thoa thuan gitra cac chi thé khong duoc trai véi cac quy dinh cua phap luét.
Noi dung vé viéc cham dut QBM c6 thé duoc thoa thuin ngay tir ban dau trong hop
déng gitra 2 bén, hoac hop d@)ng da duoc thuc hién va cac bén c6 thoa thuan lai. V&i
QBM ciing vay, khi cac chi thé di déng y chi chim dit QBM thi QBM sé& chdm dut.
Tuy nhién, phap luat hién hanh chua c6 quy dinh vé hinh thirc chim dut QBM nay.

Thit hai, trieong hop OBM cham ditt theo quy dinh ciia ludt.

Thong thuong, trong nhitng truong hop QBM dugc xac 1ap theo luat dinh
thi thoi diém cham dut QBM ciing theo lut dinh. Vi du: A dugc giao QSDD ndng

134. ThS. Pham Thi Minh Thay, ThS. Pham Thi Ly, Vién Chién luoc, Chinh sach tai nguyén va méi truong,
“Kinh nghiém mét s6 qudc gia trén thé gi6i vé viéc quy dinh va thyc hién quyén bé mit trong quan ly dat
dai”, https://tainguyenvamoitruong.vn/kinh-nghiem-mot-so-quoc-gia-tren-the-gioi-ve-viec-quy-dinh-va-thuc-
hien-quyen-be-mat-trong-quan-ly-dat-dai-cid11584.html, truy cép ngay 26/5/2023.
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nghi€p trong thoi han 50 ndm. Sau 20 nam khai théac, st dung khong hi¢u qua, A thda
thuan cho B x4c 1ap QBM nhung khong thoa thuan thoi han chim dut QBM. Béi
v6i loai dat nong nghiép, A duge Nha nudce giao quyén st dung 14 50 nim, cho nén
B chi dugc huong QBM trén dién tich dat cua A trong thoi han con lai (30 nam).
Sau thoi han nay, theo quy dinh cua Luit Dt dai thi QBM duong nhién chim
dut'3S. Pidu nay ciing thé hién tinh chat phai sinh cia QBM tir QSDD, khi QSDP
khong con (hét thoi han sir dung) thi QBM ciing khong con.

2.5.6. Truwong hop chii thé cé quyén bé mdt la cd nhén chét

Hién nay BLDS ndm 2015 chua c6 quy dinh 8 rang, d6 1a: QBM c6 duong
nhién chdm dut khi chu thé c6 QBM la ca nhin chét hay khong? Tai Diéu 16 BLDS
nam 2015 c6 quy dinh vé ning luc phap luat din sy cua ca nhan chdm dut khi ca
nhan chét, tuy nhién chua 1am rd mdi lién hé giita viéc cham dut ning lyc phéap luat
dan sy cua ca nhan va sy chdm dut cac quyén tai san cu thé ma ca nhan d6 dang
nam git, trong d6 c6 QBM. Thyc tin dit ra hai tinh hudng phép 1y c6 thé xay ra.
Thir nhat, néu QBM duoc xéc 1ap theo thoa thuan va trong théa thuan dé co diéu
khoan quy dinh QBM chim dut khi c4 nhian c6 QBM chét, thi QBM dwong nhién
chdm dit theo ¥ chi cua cac bén. Thir hai, néu trong théa thuan khong c6 quy dinh
vé viéc chidm dit QBM khi chu thé 14 c4 nhan chét, thi xét vé nguyén tic, QBM véi
tu cach 13 mot quyén tai san co thé duoc coi 1a di san va duwgce chuyén giao cho
nhimng ngudi thira ké ciia ¢4 nhan do theo quy dinh cua phap luat vé thira ké.

Tuy nhién, luat hién hanh chua c6 quy dinh cu thé vé van dé nay, c6 thé din
dén cach hiéu va ap dung trong thuc tién c6 thé khong thdng nhat. Mot mit, véi ban
chét 1a quyén phéi sinh tir QSDD, ¢6 thé dugc chuyén giao theo di san trir khi thoa
thuan hoac luat c6 quy dinh khac. Mat khac, QBM gén v6i y chi truc tiép cua ca
nhan nén khi ca nhan chét, quyén nay duong nhién chdm dut néu khong cé thoa
thuén vé viéc ké thira quyén d6. Chinh vi vay, can co su nghién ciu bo sung trong
phap luat dan su hodc cic van ban hudng dan lién quan dé 1am rd co ché xur ly
QBM trong truong hop chu thé 1a c4 nhan chét, nham dam béo tinh minh bach, han

ché tranh chap va bao vé quyén, loi ich hop phap cua cac bén lién quan.

135. Bui Ai Gion, “Quyén bé mat theo quy dinh cua B luét Dan sy Viét Nam nam 2015, https://phapluatdansu.edu.vn/
2017/11/17/11/07/quyen-be-mat-theo-quy-dinh-cua-bo-luat-dn-su-viet-nam-2015/, truy cap ngay 03/5/2024.
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Két luin chwong 2

Nhin chung, QBM theo phéap luat dan sy Viét Nam méi dang ¢ budc dau
xdy dung va hinh thanh mot sé cac quy dinh c6 lién quan. Luat Dét dai 2024 du
cling d4 ghi nhan va tiép tyc trién khai QBM du khong dung truc tiép thuat ngit nay
thong qua cac quy dinh vé cong trinh ngdm, tuy nhién chua giai quyét dugc cac van
dé 16n cua cac quy dinh QBM nhu: Quy dinh vé& ding ky QBM, quyén ddi véi
khoang khong gian trén mat dat, viéc thé chip QBM/tai san hinh thanh tir QBM,...
Tuy nhién, trén thuc té ciing chua c6 su ap dung thyc tién, co thé théy vé mat nhan
thirc, QBM chua duoc biét dén nhiéu trong thoi gian quan, cac cong trinh nghién
clru vé co so 1y ludn vé quyén nay trong thoi gian qua chua phd bién, chwa cé tong
két vé thuc tién lién quan dén QBM, nén din dén viéc cac co quan, td chure, ca nhan
lién quan dén thuc thi phap luat (Toa 4n, Vién Kiém sat, Hoi Luat su, Co quan thi
hanh 4n, Tham phan, Kiém sat vién, Ludt su,...) s& gip nhitng khé khin, ling ting
nhat dinh khi thyc hién giai quyét cac van d¢ lién quan dén QBM. Hon nita, cic chu
thé khac trong x3 hoi (c4 nhan, phap nhan, t6 chirc...) ciing s& gip khé khin trong

viéc chuyén giao, xac 1ap, thuc hién st dung, khai thac QBM cua minh.
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Chuong 3
THU'C TIEN THUC HIEN PHAP LUAT VE QUYEN BE MAT
VA MOT SO KIEN NGHI, GIAI PHAP HOAN THIEN

3.1. Thuec tién thue hién cic quy dinh vé quyén bé miit theo quy dinh
phap luat dan sy Viét Nam

3.1.1. Thuee tién thuwe hién quy dinh vé doi twong quyén bé mt

Mic du trude ddy, do tu duy khai thac dat dai theo phuong thic truyén
théng va mat do dan cu chua cao, cac chi thé chua thuc sy nhan thic duoc gia tri
kinh té cua viéc khai thac da ting khong gian dat dai théng qua QBM. Viéc st dung
dat chil yéu chi gioi han & mat dat va mat nudc, trong khi khoang khong phia trén
va khong gian ngdm it duoc quan tdm hodc chuwa duoc nhin nhan nhu nhing ddi
tuong cé thé khai thac doc 1ap. Tuy nhién, cung véi qua trinh d6 thi hoa manh mé
tai cac thanh phd 16n nhu Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh, nhu cau st dung dat
da muc dich va khai thac theo chiéu cao, chiéu sau ngay cang gia ting trong bdi canh
quy dat ngay cang han hep. Cac cong trinh trén cao nhu cau vuot, duong sit do thi;
cong trinh ngam nhu bai dd xe, trung tim thuong mai; hay cidc mo hinh bat dong
san m&i nhu condotel cho thay cac ddi twong cia QBM di va dang duogc khai thac
rong rai trong thuc tién, du chua duogc nhan dién dudi tén goi chinh thuc 1a QBM.

Viéc BLDS nam 2015 ghi nhan QBM da tao co s& phap 1y cho viéc khai
thac mat dat, mat nudc, khoang khong trén mat dét, mat nude va long d4t thudc quyén
str dung ctia chii thé khac. Thuyc té cho thdy xu huéng sir dung triét dé cac 16p khong
gian ndy di xudt hién tir truéc khi QBM duge phap dién héa. Sau khi BLDS nim
2015 ¢6 hiéu luc, vin dé hoan thién co ché phap 1y cho viéc khai thac cac 16p khong
gian dat dai tiép tuc nhan dugc su quan tdm cua gidi nghién clru va cac nha hoach dinh
chinh sach. Tai Hoi thao khuyén nghi chinh sach phap luat dit dai dé thuc hién QBM &
Viét Nam niam 2021, nhiéu y kién da dé cap dén viéc hinh thanh thi trudng giao
dich ddi véi khong gian ngam, khong gian trén cao va cac quyén khai thac lién quan.

Trén thuc té, QBM di tdn tai dudi nhiéu hinh thic khac nhau. B6i v6i mit

dét, viéc thué dat dai han dé xay dung va khai thac cong trinh 1a vi dy dién hinh.
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Péi voi mat nude, cac giao dich thué ao hd nudi trong thuy san hodc phat trién du
lich sinh thai kha phd bién tai nhiéu dia phuong. Di véi khoang khong trén mit
dat, viéc xay dung cAu vuot, duong st trén cao, cho thué khong gian lép dat bién
quang cdo hoidc cho thué cac ting trong toa nha déu thé hién hoat dong khai thac
khéng gian theo chiéu dung. D6i véi khong gian ngam, viée sir dung ting ham tai
chung cu, trung tim thuong mai lam bii dd xe hoic muc dich thuong mai ciing
phan anh nhu cau khai thac khong gian dudi mat dat. C6 thé thiy, cac d6i tugng ctia
QBM da duoc st dung tir 1au trong doi séng kinh té - x3 hoi, mac du chua duge xac
1ap du6i hinh thtrc vat quyén doc lap.

Tuy nhién, ké tir khi BLDS niam 2015 c6 hiéu luc dén nay, QBM hau nhu
chua dugc thiét 1ap va thuc hién thong qua cac giao dich dan su véi ding tu cach 1a
mot quyén doc 1ap. Chua ghi nhan truong hop nao dugce cong chimg, ching thuc
hodc dang ky vai ddi tuong truc tiép 14 QBM tai cac vin phong cong ching hodc co
quan dang ky dat dai. Cac giao dich lién quan dén mat dat, mat nudc, khoang khong
hodc 10ng dat van chu yéu duoc thuc hién thong qua cac hop dong thué dat, thué tai
san, hop déng dich vu hoac cac giao dich nghia vu khéc. Viéc cho thué mat nudc dé
nudi trong thiy san, cho thué ting ham giri xe, cho thué vi tri 1ap dat bién quang céo
hodc cho thué khong gian thwong mai déu duoc thyuc hién phd bién nhung khong
dugc nhan dién 1a giao dich xéac 1lap QBM theo quy dinh cia BLDS.

Thuc trang ndy xudt phat tir nhiéu nguyén nhan.

Thir nhdt, nhan thirc ctia cac chu thé trong xa hoi vé QBM con han ché.
QBM van 1a khai niém méi va twong dbi triru twong d6i v6i nguoi dan, doanh
nghiép, tham chi ca doi ngii can bd quan 1y dit dai va nhitng ngudi hanh nghé phap
ly. Cac chu thé ¢o xu hudng lya chon cac giao dich quen thudc nhu thué dat hodc
thué tai san thay vi xac lap QBM.

Thir hai, hé théng phap luat hién hanh chua c6 co ché hudng dan cu thé. BLDS
niam 2015 méi dimg lai & cic quy dinh mang tinh nguyén tic ma chua c6 quy dinh chi
tiét vé trinh ty, thu tuc xac 1ap, dang ky, chuyén giao hoac cong khai QBM. Dé)ng thoi,
phap luat dat dai va phap luat ding ky tai san chua ghi nhan QBM 1a ddi twong can
dang ky trong hé thong dia chinh, khién viéc trién khai trén thuc t& gap nhiéu khé khan.
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Thir ba, chua c6 tién 1& va md hinh giao dich mau dé tham khao. Viéc chua
ting xudt hién giao dich QBM duoc cong ching hoic ding ky khién ca cha thé giao
dich 1an co quan c6 thim quyén déu lung ting khi tiép can va ap dung ché dinh nay.

Thir tir, diéu kién k¥ thudt va co sé ha tang quan 1y dat dai chwa dép ung yéu
cau quan Iy QBM. Viéc xac dinh pham vi QBM ddi vé6i khoang khong trén cao hoic
khong gian ngam doi hoi hé thdng ban d6 dia chinh da chiéu, cong nghé do dac hién
dai va co s dit liéu dat dai déng bd. Tuy nhién, Vi¢t Nam hién chua xay dung dugc
hé thdng dia chinh ba chiéu (3D cadastre) phuc vu quan Iy cac quyén khong gian.

Thir ndm, théi quen phap 1y va tam 1y e ngai doi méi ciing 14 rio can dang
Kké. Trong bdi canh phap luat d4t dai va dan sy chua thuc sy théng nhat, cac chu thé
thuong Iya chon nhitng giao dich truyén théng, dé thuc hién va it rai ro hon. Mic
di QBM c6 thé mang lai gi tri kinh té va co ché bao vé quyén hiéu qua hon, nhung
van chua dugc uu tién lya chon trong thyc tién.

Tu thyc trang trén co thé khéng dinh rﬁng, mac du QBM da dugc ghi nhan
trong BLDS nam 2015, nhung ché dinh nay méi chi ton tai chii yéu trén phuong
dién 1y luan, chua thuc su di vao doi séng phap ly voi tu cach 1a mot vat quyén doc
lap. Céc dbi twong cua QBM van dang dugce khai thac rong rai trong thuc tién thong
qua nhirng hinh thirc giao dich khac nhau, song chua phat sinh cac giao dich mang
dung ban chat cia QBM theo quy dinh cta phap luat dan sy Viét Nam.

3.1.2. Thuec tién thwe hién nji dung ciia quyén bé mdt doi véi quyén khai
thdc, siv dung bé mat dit

V& ban chit, ndi dung QBM ddi v6i quyén khai thac, str dung bé mit dat 1a
viéc sir dung. Piém khac biét 16n nhat gitta QBM va viéc cho thué dat 1a tinh 6n
dinh lau dai bdi QBM mang tinh chat vat quyén. Xét vé ban chat, ndi dung quy dinh
vé cho thué dat dai han theo phap luat dat dai ndm 2013 va Luat Pat dai moi nim
2024 ¢ nhiéu diém chung véi cac ndi dung ciia QBM, cu thé: nhur quyén s& hiru tai

san tao 1ap trén dit, quyén thé chp tai san tao 1ap trén dit'36, quyén chuyén giao,...

136. Khoan 1 Piéu 11 Nghi dinh 21/2021/ND-CP: “Piéu 11. Tai san duoc tao lap tir quyén bé mit, quyén
hudng dung.

1. Tai san thudc sé hitu cua cha thé quyén bé mat quy dinh tai khoan 2 Piéu 271 coa Bo luat Dan su dugc
ding dé bao dam thyc hién nghia vu”.

Diéu 26. Bao dam bing quyén sir dung dit, tai san gén lién voi dit, tai san duogc tao lap tir quyén bé mit,
quyén huong dung.
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Do do, tuy trén thuc té chua c6 nhiéu thyc tién thuc hién noi dung QBM theo cach
hiéu ap dung chinh xac cac quy dinh tir Didu 267 dén Diéu 273 BLDS nim 2015
nhung ndi dung thyc hién c6 nhiéu nét twong dong véi chi thé duoc giao dat/cho
thué dat theo phap luat dit dai vé tinh 6n dinh lau dai va nodi dung quyén. Piéu d6
cling cho thdy, can thong nhat cac quy dinh phap luat dan su, dit dai dé QBM duoc
thuc hién théng nhét, hiéu qua va dem lai gia tri kinh té cao.

Pé danh gia vé QBM duoc thuc hién duéi hinh thirc cho thué dat dai han,
c6 thé danh gia dudi viée thuc hién quyén nay ciia cac cha thé: Nha nudc cho thué
d4t dai han va cac chu thé khac c6 QSDP cho thué dét dai han.

Vé vin dé Nha nuwéc cho thué dit dai han

Trén co s& tong két thuc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW va thi hanh Lu4t Dat
dai nam 2013 cho thiy, sau hon 10 nam t6 chtre thi hanh Luat Dét dai, cong tac quan ly
dét dai da dat dugc nhiing két qua quan trong, tao hanh lang phap ly dé)ng b0, chat ché,
kha thi cho viéc khai thac ngudn luc, st dung hop 1y, tiét kiém, hiéu qua dat dai, phat
trién cac cong trinh ha téng ky thuat, ha téng x4 hoi, nha & d6 thi; tao diéu kién cho dat
dai tham gia vao thi truong bat dong san; ting dang ké ngudn thu cho ngan sach, dong
gop tich cuc cho viée phat trién kinh té - x3 hoi, qudc phong, an ninh cua dat nuée.
Tuy nhién, thyc trang thuc hién va ap dung phép luat d4t dai van tOn tai mot s6 han
ché, bao gdm céc bét cap trong viéc giao dat, cho thué dat. Dién hinh nhu sau:

Thir nhdt, can clr ¢ cho thué dit van con chua cu thé. Viéc quy dinh vé can
clr cho thué dét chung chung nhu hién nay sé& gay ra khé khin cho cac doanh nghiép
khi thyc hién thu tuc thué dét.

Thir hai, giao dit, cho thué dat, chu yéu théng qua déu gia QSDD, dau thau
du an c6 str dung dat 1a diém moi cia Luat Pat dai nam 2024. Theo d6, doanh
nghi¢p, nha dau tu tring thau co trach nhiém ung von thue hién bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu theo yéu ciu cta co quan nha nudc co thim quyén. Trong thoi han 36
thang ké tir ngay ban hanh quyét dinh, cong nhan két qua tring d4u thiu hodc thoi
han khéc theo hop ddng da ky két voi co quan nha nudc c6 tham quyén, Uy ban
nhan dan cép c6 tham quyén phai thyc hién xong viéc boi thuong, hd tro, tai dinh

cu dé giao dat, cho thué dit. Vi quy dinh nay, ngudi co dat duge bdi thuong ding
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gi4 thi truong, khong con tinh trang nha dau tu mua ré dat cia ngudi dan; dong thoi,
gitip nha dau tu ndm rd chi phi, thoi gian bdi thudng, giai phong mit bang va duoc
giao dit thuc hién du 4n, dam bao tién d6 thyuc hién du 4n.

Tuy nhién, quy dinh vé diéu kién dé t6 chirc thué dat thong qua dau gia
QSDD chua thuc su chit ché. Khoan 1 Piéu 39 Luat PAu gi4 tai san nim 2016 (Sta
d61 nam 2024) quy dinh vé tién dit trudc va xir 1y tién dit trede doi véi cac nha dau
tu tham gia dau gia chua thuc su chit ché dan dén tinh trang “bo coc” cua nhiéu nha
dau tu sau khi da dau gia thanh cong QSDD. Viéc “bo coc” dan dén rat nhiéu hé luy
kho luong va anh hudng nghiém trong dén thi truong bat dong san'7,

Mit khac, ddi véi nhitng trudng hop Nha nudc cho doanh nghiép thué dat
theo hinh thic déu gia QSDD di thé hién cong khai, minh bach bang co ché thi
truong nham tao cho cac nha dau tu chu dong, linh hoat trong viéc tiép can dat dai.
Tuy nhién, c6 nhiéu trudng hop cho thué dat khong theo hinh thire dau gia QSDD
ma dugc cac dia phuong thuc hién theo hinh thirc chi dinh béng bién phap hanh
chinh. Theo d6, co ché “xin - cho” vin “ngdm” dang duoc ap dung nhu mét thir
quyén lyc hién nhién tir chinh quyén dia phuong khi phan bo, diéu chinh dat dai cho
céc chu thé su dung dat, ma chua thyc sy mang tinh “kién tao”, khuyén khich va thu
hat nhim nang cao ning lyc canh tranh cua cac nha dau tw, nang cao hiéu qua kinh
té - xa hoi trong vi¢c st dung dét, dic biét ddi voi cac du an dau tu lién quan dén
dat nong nghiép, dat san xuat phi nong nghiép... Thuc trang dé tao ra hiu qua cua
viéc canh tranh thiéu cong bang, thiéu lanh manh va bat binh dang giira cac thanh
phan kinh té; 1a tré luc d6i v6i cac doanh nghiép, nhét 1a cac doanh nghiép nho va
vira, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai gip nhiéu kho khin trong tiép can dat dai;
tao ra rao can lon trong viéc cai thi€n moi trudng dau tu kinh doanh, hd tro cac doanh
nghiép phat trién. Tir d6, xuit hién tinh trang thau tom ngudn luc dat dai cua cac

doanh nghiép 16n, han ché co hoi va kha ning du tu cia cac doanh nghiép khac!3®.

137. Pham Hoang Linh (2021), “Phap luat vé giao dit, cho thué d4t dé thyc hién du 4n diu tu: Mot sb bét cap
va hudng hoan thién”, https://vupc.monre.gov.vn/nghien-cuu-trao-doi/4183/phap-luat-ve-giao-dat-cho-thue-
dat-de-thuc-hien-du-an-dau-tu-mot-so-bat-cap-va-huong-hoan-thien, truy cap ngay 01/11/2024.
138. Pham Hoang Linh (2021), Phap luat vé giao dét, cho thué dat dé thuc hién dy an du tu: Mot sb bat cap
va hudéng hoan thién, https://vupc.monre.gov.vn/nghien-cuu-trao-doi/4183/phap-luat-ve-giao-dat-cho-thue-
dat-de-thuc-hien-du-an-dau-tu-mot-so-bat-cap-va-huong-hoan-thien, truy cép ngay 01/11/2024.
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Thir ba, quy dinh vé xac dinh gia dat khi Nha nuéc cho thué dat theo gia
thi truong trong Luét Dit dai nam 2024 can dugc cu thé hoa, bao dam tinh minh
bach, xac thuc, giai quyét duoc thyc tién hién nay la nhiéu du 4n duoc Nha nudce
cho thué dat nhung viéc xac dinh gia dat bi kéo dai, cham huy dong ngudn thu
ngan sach nha nudc, lam cham tré viéc trién khai thuc hién du an, gdy lang phi
nguén luc dat dai, 1am giam hiéu qua dau tu, hiéu qua hoat dong san xudt kinh
doanh cua doanh nghiép.

Thir tu, gi6i han vé thoi gian thué dat: Thoi han thué dat toi da thuong 1 50
nam, va trong mot s6 trudng hop co thé kéo dai dén 70 nam. Tuy nhién, khi hét thoi
han thug, t6 chirc nudc ngoai phai xin gia han hop dong thué, va viéc nay khong
dugce dam bao 100% s& thanh cong. Diéu nay c6 thé 1am giam tinh 6n dinh cua cac
du an dau tu 16n'°.

Mit khac, su thay ddi vé quy hoach: Mot van dé khac ma ngudi nude ngoai
c6 thé gip phai 12 nha ¢ thué nam trong khu vuc quy hoach ctia Nha nude, ¢ thé bi
giai toa hodc thay doi myc dich st dung. Piéu nay anh hudng dén quyén loi cua
nguoi thué, dac biét khi hop déng thué chua hét han, tao ra su khong chic chin cho
céc td chirc nudc ngoai khi dau tu vao thi truong bat dong san hoac cac dy an su
dung dat dai han.

Vé vin dé cho thué dit dai han quyén sir dung dit

Hinh thirc thué dai han hién nay dat ra mot s6 lo ngai vé rai ro phép 1y boi
ngudi thué khong xac 1ap dugc quyén chui s hitu, khong co quyén dinh doat vé viée
tiép tuc str dung bat dong san do d6 can c6 hanh lang phap 1y dé phat trién van dé
QBM d6i v6i bé mat dit hodc quyén thué dat dai han. Mot trong sb cac rui ro ¢o thé
ké dén nhu sau: Chu dau tu can ho dich vu c¢6 kha nang dem tai san do di thé chép
tai cac to chire tin dung. Néu tr¢ thanh ng xau, chu dau tu mat kha nang thanh toén,
khi d6 cac t6 chirc tin dung c6 thé tién hanh cac bién phap thu hoi tai san d6. Mot
riii ro nita c6 thé xay ra la dat xay dung cong trinh c6 thé bi thu hoi bat cir khi nao.

Khi d6 nguoi thué chi dugc yéu cau bén cho thué theo hop ddng nhung hop dong

139. Tién Long, “Téng Bi thu, Chu tich nuéc T6 Lam: Vudng mic gia han dy an Mercedes 1a vo ly”,
https://tuoitre.vn/tong-bi-thu-chu-tich-nuoc-to-lam-vuong-mac-gia-han-du-an-mercedes-la-vo-ly-202408 1808092 1447 .htm,
truy cap ngay 06/10/2024.
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thué bi v6 hiéu vi Iy do chu thé, d6i twong thué khong phai 1a nha &, muc dich hop
déng (thué dé 0) khong thuc hién duogc... Luc nay, nguoi thué chi dugc nhan lai mot
phan sb tién di giao ma khong duoc kém khoan phat, bdi thuong nao. Béi khach
hang mua can hd dich vu c6 thot han, ban chét 1a thué va khong c6 tinh on dinh 1au
dai hodc chwa c6 di hanh lang phap 1y dé 6 tinh 6n dinh lau dai.

Trong trudng hop ndy, thay vi thué dai han ma chu dau tu chuyén nhuong
QBM cho nguoi thué (nhan chuyén nhuong QBM) thi viée thay chu s¢ hitu cin ho
chung cu c6 thay ddi (do khong c6 kha ning tat toan khoan vay din dén viéc phai
ban tai san cho chu thé khac dé thanh toan ng) ciing khong anh huéng dén nguoi thué
can ho dai han (ngudi nhan chuyén nhuong QBM). Py ciing chinh 1a mot trong
nhirng vin dé phép 1y can hoan thién trong viéc phat trién mo hinh kinh doanh nay.

Rui ro nguoi thué can hd dai han cling tuong ty nhitng rii ro xay ra véi
ngudi mua condotel khi Chu dau tu thé chip ngin hang, d6 no... Tuy nhién, Chinh
phu can hd trg nhitng dbi tugng nay bang cach phat trién nhirng can hd cho thué dai
han v61 mot mure gid hop 1y duge Chinh phu ho trg. Vi du du an cin ho cho thué dai
han do mot cong ty tur nhan phat trién nhung Nha nudc s& bao vé quyén thué d6 cho
nguoi di thué. Pong thoi Néu Nha nudc cho hanh lang phap 1y cong chimg hop
déng thué can ho dai han thi s€ bao dam quyén lgi nguoi thué, han ché tdi da rui ro
phap 1y va cac tranh chap xay ra. Khi cong chimg hop dong can ho cho thué dai han
thi ngan hang s& khong thé cho chii nha thé chip tai san d6'%.

Vé vin dé cho thué lai quyén sir dung dét ciia chii thé dwoc Nha nwéc
cho giao dét/cho thué dat

Can ctr Diéu 174 va Diéu 175 Luat Dét dai nam 2013, c6 rat nhiéu chi thé
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat tra tién hang ndm hodc mat lan cho thué lai
quyén st dung dat véi thoi gian dai (20-50 ndm). Tuy nhién, do quyén bé mit chua
duogc ap dung rong rii, cic Hop dong thué lai nay xay ra rat nhidu tuy nhién khong
ap dung quy dinh cua BLDS nim 2015 vé quyén bé mit dé thoa thuén trong hop
dong vé quyén va nghia vu cia cac bén hodc hau qua phap 1y khi chim dat Hop
ddng thué (cham dut QBM).

140. L& Hitu Nghia, Giam déc Céng ty trach nhiém hitu han Thuong mai Xay dung Lé Thanh, https:/plo.vn/
khuyen-khich-phat-trien-can-ho-cho-thue-dai-han-post687177.html, truy cap ngay 17/10/2024.
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Mot vi du thwe té dang chu y 12 mé hinh doanh nghiép thué lai dat
trong khu cong nghiép (KCN)

Theo phap lut dat dai, Nha nuéc cho chi dau tu dy 4n xay dung va kinh
doanh két cdu ha t?mg KCN thué dét; sau khi dau tu ha t?mg, chu dau tu tiép tuc cho
cac doanh nghiép tha cép thué lai mot phén dién tich dat dé thuc hién du 4n san
xuét, kinh doanh. Nhu vay, trén cung mot khu dat d3 ton tai su phan chia quyén
khai thac giita nhiéu chu thé: Nha nudc thuc hién quyén dai dién chu s¢ hitu toan
dan vé dat dai; chi dau tu KCN duge Nha nudc cho thué dat ¢ dau tu va kinh
doanh ha ting; doanh nghiép thtr cap truc tiép st dung mot phan dién tich dat thong
qua quan h¢ thué lai. Co ché nay dugc Luat DAt dai nam 2024 ghi nhan ddi vaoi dat
khu c6ng nghiép, khu cong nghé cao va khu kinh té'4.

Tir goc do nghién ctru quyén bé mat, thuc tién trén cho thiy phap luat Viét
Nam d3 thira nhan kha ning phan tach va chuyén giao quyén khai thac dbi véi
cung mdt bat dong san cho cac chi thé khac nhau. Tuy nhién, sy phan tach hién
nay chu yéu duoc thuc hién theo chiéu ngang, thong qua viéc xac dinh mot phﬁn dién
tich dat cu thé dé cho thué lai. Trong khi do, quyén bé mit theo B luat Dan sy nim
2015 cho phép mé rong kha ning phéan tich quyén khai thac theo chiéu thiang ding,
bao gom ca khoang khong gian trén miat dat. Do d6, mé hinh cho thué lai dat trong
KCN c6 thé dugc xem 1a mdt kinh nghi¢m thuc tién cho viéc hoan thién phép luat vé
quyén bé mit, dic biét trong viéc xac dinh rd pham vi dbi tuong quyén, thoi han khai
théc va co ché cong khai quyén cua cac chi thé ciing c6 quyén dbi voi mot bat dong san.

3.1.3. Thuec tién thwe hién nji dung ciia quyén bé mdt doi véi quyén khai
thdc, sir dung bé mit nwéc

Trén thyuc té, quyén khai thac mit nudc di duoc khai thac tir lau dudi hinh
thirc Nha nudc cho thué/giao bé mat nudc hodc chu thé khac cho thué/chuyén
nhuong quyén khai thac bé mit nude cho chu thé khac.

Tinh dén thoi diém hién tai Uy ban nhan dan tinh Cao Béng da thuc hién
cAp phép nudi trong thuy san 01/23 (nudi ca tha hd ty nhién) 1a hd chua thiy loi

Ban Pa nam trén dia ban huyén Tring Khanh, tinh Cao Bang va 01 hd so dang trinh

141. Khoan 3 Diéu 202 Luat Dat dai nam 2024.
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Uy ban nhén dén tinh cip phép nuéi trong thiy san 1a hd Na Danh, huyén Thach
An, tinh Cao Béng. Céac hd chua thuy loi trén tinh ¢6 nhiém vu chinh 1a cép nudc
tudi cho san xuit nong nghiép, tuy nhién mot sd nhiém vu cip nude thd cho sinh
hoat, nuéi trong thily san... s& thuoc tham quyén Uy ban nhan dén tinh cho phép bd
sung nhiém vu nhung khong lam anh hudng dén chét lvong nudc trong cong trinh
thuy loai, va kha ning cAp nudc tudi, viée van hanh cong trinh...'42.

Theo Vin ban s 8327/BTNMT-PC ngay 28/9/2023 cua B Tai nguyén va
MBoi trudng vé viée tra 10 cac kién nghi cta cir tri giri t6i Qudc hoi trude ky hop thir 5,
Quéc héi khéa XV; hién nay, Bo Tai nguyén va Méi truong da xay dung va trinh
Chinh pha ban hanh Nghi dinh stra d6i, bd sung mot s diéu cua Nghi dinh sb
40/2016/ND-CP ngay 15/5/2016 quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat Tai
nguyén, mdi truong bién va hai dao va Nghi dinh s6 11/2021/ND-CP, ngay 10/02/2021
ctia Chinh pha quy dinh viéc giao cac khu vic bién nhat dinh cho to chtrc, ca nhan
khai thac, sir dung tai nguyén bién. Theo do6, khi Nghi dinh nay dugc Chinh phu ban
hanh, B6 Tai nguyén va Moi truong s€ thuc hién viéc cong bé, ra soat, chinh 1y
duong mép nude bién thap nhit trung binh trong nhiéu nim phan dit lién va cac dao
c6 dién tich 16n nhat thuc cac huyén dao; duong ranh gidi ngoai clia ving bién 03
hai 1y, ving bién 06 hai ly. Vi vy, cac dia phuong nhu Van Don, C6 T6 c6 cac dao
dién tich 16n, c6 nhiéu dan cu sinh sdng va cac dia phuong nhu Ha Long, Cam Pha
c6 hoat dong san 14p, 14n bién chwa du cin ct phap 1y dé xac dinh duong mép nude
bién thap nhét trung binh trong nhiéu nim phan dét lién va cac dao co dién tich 16n
nhat thudc cac huyén dao; dudng ranh gidi ngoai ciia viing bién 03 hai 1y, ving bién
06 hai 1y dé 1am co s thyc hién thi tuc giao khu vire bién nudi trong thiry san'®.

Cong tac quan ly nha nudc trong thuc hién giao, cho thué mat nudc nudi
trong thily san & mot sb dia phuong chua chit chd, khong c6 sy théng nhét gitra huyén
va x3 vé& danh sach cac t chirc, c4 nhan dang nudi trong thuy san trén bién da dugc
cap quyén sir dung mit nude; nén xay ra tinh trang dy 4n da thuc hién thu tuyc PTM

nhung dén bude trinh phé duyét hd so dé nghi giao khu vyuc bién méi phat hién c6

142. Khai thac mat nu6e hd thf{y loi, https://ketnoi.caobang. gov.vp/ gop-y/1718, truy cap ngay 19/10/2023.
143. “Thao gd rao can trong trién khai giao, cho thué mét nudc bién”, https://www.quangninh.gov.vn/chuyen-
de/nongthonmoi/Trang/ChiTietTinTuc.aspx?nid=141807, truy cap ngay 12/12/2024.
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su chong 1an vé ranh gi6i giita cac co sd nudi; din dén vudng méc khi thyc hién
giao méi do trung 14n véi dién tich mit bién da duoc dia phuong giao, cho thué.

Cén bd 13nh dao mot sd phuong, xa chua ndm chic chu truong, chi dao cua
tinh, huyén trong viéc trién khai thuc hién cap phép, giao khu vuc bién nudi trong
thuy san. Cach nghi, cach hiéu cac quy dinh cua phap luét trong thuc hién thu tuc
hanh chinh vé danh gia tac dong moi trudng, cap phép va giao khu vyc bién con han
ché, may moc, thiéu linh hoat, din dén tién d¢ cong viéc cham tré, khong dap tng
tién d6 theo chi dao cua tinh va nhu cau ctia nhan dan... chwa dap tng duoc yéu cau
cua to chirc, doanh nghi¢p, hop tac xa, nguoi dan c6 nhu ciu nuoi tréng thiy san
trén bién.

Mot sb tO churc, hgp tac xa da duoc Uy ban nhan dan huyén ban hanh quyét
dinh cho thué mat nudc dé nudi trong thily san; tuy nhién, co quan chirc ning chua
thuc hién cac thu tuc tiép theo ddm bdo theo quy dinh hién hanh; viéc trién khai
thue hién thu tuc hd so danh gia tic dong méi truong, dé nghi cip phép, giao khu
vuc bién nudi tréng thuy san theo quy dinh con lung ting.

Hau hét cac dia phuong chua xdy dung phuong an, tiéu chi lya chon nha
dau tu theo thlr tw wu tién va chua xac dinh cu thé toa do, ranh gid1 khu vuc bién
danh thu hit dau tu nudi bién nén khé khin trong cong tac lya chon nha dau tu'#.

3.1.4. Thuec tién thuc hién néi dung ciia quyén bé mdt doi véi quyén khai
thdc, siv dung khong gian trén dit

Trén thuc té, viéc khai thac, st dung khong gian trén dét - mot noi dung cua
QBM ciing dugc thuc hién tir rat lau nhung ban chat phap 1y ctia n6 tuong dong véi
QBM nhung chu thé thuc hién chua nhan thic duge, dé 13 viéc mua ban cin hod
chung cu. Khi quy dit thanh thi ngdy cang eo hep, nhu cau vé cc cin ho chung cu
gi4 ré tai cac thanh phd 16n lai ting cao. Pau nim 2024, sy quan tim dén cac san
phém chung cu tai Ha Noi duy tri manh mé&, duoc thé hién qua ty 1¢ ban cua cac du
an méi mo ban gan day. Mot sé du an, du chi méi chinh thic mé ban trong quy

[1/2024, da ghi nhan ty I¢ ban dat 80-90%, nhu cac tdoa nha méi cua The Canopy,

144. Thu Hoai (bién soan), “Théo g& rdao can trong trién khai giao, cho thué mit nudc bién”,
https://www.quangninh.gov.vn/chuyen-de/nongthonmoi/Trang/ChiTietTinTuc.aspx?nid=141807, truy cap
ngay 12/10/2024
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Masteri Waterfront... Trong khi d6, du 4n Lumi Hanoi ciing di bat dau giai doan
ban hang thir hai, sau khi giai doan mot chinh thirc mé ban vao quy 11-2024 43,

Mot hoat dong khac ciing thudc ndi dung khai thac, st dung khong gian
trén dat, d6 1a cho thué vi tri dat Bién quang cdo ngoai troi. Nguoi ta chia bién
quang c4o ngoai trdi thanh hai dang 1a: bién quang cdo tim cao va bién quang co
tam thap. Bién quang cdo tim cao thuong dé chi cic loai bién tdm 16n bao gom:
billboard quang cdo, pano quang c4do, man hinh led quang cdo ngoai troi, quang cao
bién chg, quang cdo trén cau vuot di bo,... Bién quang cdo tAm thip bao gém cac
loai hinh nhu: quang cdo tai nha chd xe bus, bién hop dén quang cdo, bién quang
cdo den led dién ttr,... Tuy vi tri dia 1y ctia bat dong san cho thué dat bién quang cao
tai trung tAm hay khong, tai cac thanh phd 16n hay khong ma gia cho thué bién
quang cdo ngoai troi cd sy chénh léch. Cach dinh gia thi thuong duogc quyét dinh
boi Ivu lugng giao thong cua khu vuc dat bién, tdm nhin, ha té‘lng co s& xung
quanh,... Vi du: gia cho thué bién quang cdo ngoai troi tai cac thanh phd 16n nhu
Ha Nbi, Thanh phé Hd Chi Minh hay Da Néng s& cao hon ca so véi cac tinh/thanh
phd truc thudc trung wong khac. Ngoai ra, cac vi tri bién & trong noi do, trung tim
thanh phd, bién quang céo trén quéc 16, ngi giao dong dic, cao tdc hay khu vuc san
bay hodc khu vyc dong dan cu qua lai cling s€ c6 gia thué cao hon. Trén day 1a hai
vi du vé chu thé 13 c4 nhan/phap nhan khai thac khong gian trén dat dugc thuc hién
thudng xuyén lién tuc ké tir khi nén kinh té thi truong phat trién nhung cho dén khi
c¢6 BLDS nam 2015, it ai nhan thac duoc réng day chinh 1a néi dung cia QBM va
ap dung céc quy dinh cua BLDS hién hanh vao viéc khai thac nay ma don gian chi
12 hop dong thué don thuan - khong c6 thoi han va tinh 6n dinh cao nhu QBM.

Khong chi ddi véi cac cong trinh ca nhan, xu hudng khai thac khong gian
trén mat dat ciing dang duoc ap dung d6i véi cac cong trinh cong cong dic biét 1a
cong trinh giao thong. Theo théng ké cua S¢ Giao thong van tai Ha Noi, trén dia
ban thanh phd hién c6 khoang 70 ciu vuot bd hanh & cac nut, cac tuyén giao thong

c6 mat do luu thong 16n va tai cac khu vuc gé‘m bénh vi¢n, truong hoc. Cau vuot bd

145 Tam Ngoc, “Tang manh nhu clu can ho chung cu Ha Noi nira dau nam 20247, https://kinhtedouong.vn/
tang-manh-nhu-cau-can-ho-chung-cu-ha-noi-nua-dau-nam-2024-100846.html, truy cap ngay 12/10/2024.
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hanh, ham di bo dugc xay dung nham giip cdi thién tinh hinh giao thong, gidm un
tic giao thong trong gid cao diém, bao dam an toan cho nguoi tham gia giao thong,
nhat 14 ngudi di bo khi qua dudng. Qua thyuc tién quan 1y, khai thac ciing nhu danh
gia ctia ngudi dan, cac cau vuot bd hanh di phat huy hiéu qua rd rét trong viéce thuc
hién muc ti€u tirng budc kéo giam un tic va tai nan giao thong trén dia ban Thu do,
dic biét 1a cac cau trén phé Chua Bdc tai céng Hoc vién Ngan hang; cAu trude céng
Bénh vién Bach Mai; cau trén phé Tay Son trudce céng Truong Pai hoc Thuy loi;
cau tai cong Truong Tiéu hoc Tan Mai... 'S,

Pau thang 9/2024, Ban Duy tu cac cong trinh ha tang giao thong (S¢ Giao
thong van tai Ha Noi) da dé xuat bo sung 29 cau vuot cho ngudi di bd qua dudng tai
cac vi tri déng dan cu, cong trudng hoc, véi tong kinh phi dau tu dy kién hon 300 ty
dong. Giam dbc Ban Duy tu cac cong trinh ha tang giao thong Lé Hitu Hong cho biét,
danh muc cu vuot cho ngudi di bd duoc dé xuit dau tu xay dung bao dam nguyén
tdc: CAu vuot d3 ¢6 van ban chi dao nghién ctru, 1dp du an cua Uy ban nhan dan thanh
phé; viéc xay dung cau vuot s& giai quyét duoc nguy co mit an toan giao thong; cau
vuot duoc xy dung theo kién nghi cta cir tri va kién nghi cia cac quan, huyén, thi xa...'*7.

3.1.5. Thuec tién thuwc hién néi dung ciia quyén bé mdt doi véi quyén khai
thdc, sir dung khéng gian ngam

Trén thé gi6i hién c6 trén 50 qubc gia co hé thdng tau dién ngam, dan dau la
chiu Au voi lich st phat trién va c6 hé thong tau dién ngdm gin véi khong gian
ngém do thi lau doi va déng bo nhét. Vi du nhu hé théng tau dién ngﬁm Luan Don
(Anh) 11 tuyén, tong chiéu dai 402 km va 270 nha ga, luu lugng 5 triéu khach/ngay.
Tuyén tau dién ngam dau tién duoc khai thac tai Luan Doén 1a vao nim 1863. Phap
14 nuée thi ba tai chau Au c6 tau dién ngém dua vao hoat dong nam 1900 (sau
Hungari 1896), ngdy nay Paris co 16 tuyén tau dién ngim, tong chiéu dai gan

250km, 298 nha ga, luu lugng 4,5 triéu luot/ngay. Moscow c6 hé théng tau dién

146. Tuin Luong, “Ha Noi dau tu thém 29 cdu bd hanh: Kién tao khong gian di by an toan”,
https://hanoimoi.vn/ha-noi-dau-tu-them-29-cau-bo-hanh-kien-tao-khong-gian-di-bo-an-toan-678638.html,
truy cap ngay 15/10/2024.
147. Tuin Luong, Ha Noi ddu tr thém 29 cdu bo hanh: Kién tao khong gian di b an toan,
https://hanoimoi.vn/ha-noi-dau-tu-them-29-cau-bo-hanh-kien-tao-khong-gian-di-bo-an-toan-678638.html,
truy cap ngay 15/10/2024.
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ngim ndi tiéng v4i cac nha ga dep va hoanh trang, tuyén tau dién ngam dau tién cua
Nga hoat dong vao nam 1935. Dén nay metro Moskva di c6 12 tuyén, tong chiéu
dai gan 300 km, 200 nha ga luu lugng 7 triéu khach/ngay. Tai chau My, Hoa Ky 1a
quéc gia xay dung va van hanh tau dién ngdm dau tién ndm 1904 tai New York, v6i
337km (route length), 468 ga, luu luong khoang 4,5 triéu lugt khach/ngay, tiép sau
Hoa ky 1a Argentina (1913), Canada (1954), Mehico (1969), gin ddy nhat 1a
Panama (2014). Tai chau A, Nhat Ban 1a quc gia dau tién xay dyng va van hanh
tau dién ngdm & Tokyo nim 1927, ngay nay Tokyo c6 13 tuyén, tong chiéu 328 km,
282 nha ga, luu luong 8,7 tridu luot khach/ngay. Nam 1971, Trung Qudc ciing bt
dau van hanh tuyén tau dién ngdm dau tién, ndm 1973, 1974 Triéu Tién va Han
Quéc ciing bat dau str dung tau dién ngam tai tha d6 Binh Nhimng va Seoul'*. C6
thé thdy rang, viéc khai thac khong gian ngdm dé phuc vu giao thong véan tai da
duoc cac quc gia trén thé gidi quan tim va ap dung tir 1au.

Tir kinh nghiém ctia cac nudc trén thé gidi, Viét Nam ciing da va dang timg
budc khai thac, str dung khong gian ngdm. Uy ban nhan dan thanh phd Ha Noi vira
c6 quyét dinh phé duyét Quy hoach chung khong gian xay dung ngam do thi trung
tam - thanh phd Ha No6i dén 2030, tAm nhin dén 2050, ty 1& 1/10.000. Theo d6, khu
vuc nghién ciru chinh khong gian xay dung ngam d6 thi trung tim thudc dia giéi hanh
chinh 20 quén, huyén. Theo quy hoach, céng trinh ngdm s& dugc phan ving chirc ning
dé xdy dung. Cu thé, phan bé theo chiéu ngang trong d6 thi trung tim cac khu vuc c¢6
tiém ning xay dung cong trinh ngdm gém: khu vuc ndi d6 (ndi do lich sir va ndi dé mé
rong); khu vuc phat trién méi cao ting tai Bic song Hong va chudi d6 thi Dong vanh
dai 4, cac du 4n trong vanh dai xanh va tai cac truc khong gian H6 Tay - Ba Vi, Tay
Ho Tay, HO Tay - C6 Loa va khu vyuc doc theo hanh lang cac tuyén duong sit d6
thi. Khu phé c6 Ha Noi s& han ché t6i da viéc xay dung cong trinh ngém. Cac hoat
dong xay dung, khai thac khong gian ngam s& bi cdm tai Khu vuc bao vé cac cong

trinh, khu vuc duoc xép hang di tich qudc gia dic biét & d6 thi trung tim'*.

148. Thu Hién - Pang Ngan, Can hoan thién cac quy dinh ciia phap ludt dé& phat trién khong gian ngdm do
thi, https://baoxaydung.com.vn/can-hoan-thien-cac-quy-dinh-cua-phap-luat-de-phat-trien-khong-gian-ngam-
do-thi-320528.html, truy cap ngay 10/10/2024.

149. Nguyén Ha, Han ché xdy cong trinh ngdm tai phd cb Ha Noi, https://baophapluat.vn/han-che-xay-cong-
trinh-ngam-tai-pho-co-ha-noi-post439165.html, truy cap ngay 10/10/2024.
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Nghi quyét s6 18-NQ/TW da dé ra nhiém vy, giai phap: “Xdy dung cdc quy
dinh phép ludt doi véi quan 1y va sir dung ddat két hop da muc dich:... Quy dinh ché
dé sir dung ddt xdy dwng cong trinh trén khéng, céng trinh ngam...”. Dé hoan thién
viéc quy hoach va xay dung, can cc vin ban phap 1y vé quan 1y khong gian ngam
nhu xay dung Luat vé Quan ly khong gian ngam; bo sung ndi dung quy hoach
khong gian ngam trong Luat Quy hoach d6 thi va cac huéng dan Luat; Luat Dan su
lién quan dén s& hitu tai san; Luat DPuong sit lién quan dén pham vi bdo v¢ va hanh
lang an toan; stra d6i mot sd Nghi dinh va Thong tu huéng dan c6 lién quan. Tur do,
hoan thién cac tiéu chuin, quy chuin k¥ thuat, dinh muc kinh té ky thuat, quy trinh
k¥ thudt co lién quan dén quy hoach, thi cong xay dung, bao tri cong trinh ngam;
xay dung h¢ théng co s¢ dir liéu cong trinh ngﬁm, co s& dit lidu cdu trac nén dja
chét d6 thi phuc vu xay dung cong trinh ngam...!%

3.1.6. Thuee tién dp dung phdp ludt cdc quy dinh vé quyén bé mdt theo quy
dinh phap ludt dan sw Viét Nam

Thir nhdt, mét so6 Toa dn dp dung nham quy dinh OBM vao gidi quyét cdc
tranh chdp ddt dai.

Trong thuc tién xét xir hién nay, cc tranh chap thuan tay vé QBM héau nhu
chua dugc ghi nhan mdt cach rd nét tai Toa an. Tuy nhién, qua khdo clru 4n 1€ va
céc ban an da c6 hiéu luc phép luat, c6 thé nhan thdy mot hién tuong dang chu y 1a
viéc Toa 4n c6 xu hudéng vién dan cac quy dinh vé QBM d¢é giai quyét nhiing tranh
chép thuc chat lai thugc pham vi ranh gidi bat dong san lién ké. bay la biéu hién
cia sy nham 1an mang tinh dién hinh trong nhan thic va ap dung phép luat, khi
chua phan dinh rach roi gitta quan hé “quyén d6i véi tai san cua nguoi khac” - véi
tu cach 1a mot quyén tai san hop phap, duoc xac 1ap trén nhitng cin ctr luat dinh -
va hanh vi xdm pham QSDD dudi dang 14n chiém khong gian hodc vi pham méc
giéi. Thuc tién nay khong chi 1am sai léch ban chat phap 1y cta ché dinh QBM ma

con tiém an nguy co dan dén viéc ap dung phap luat thiéu chinh xac, anh hudng dén

150. Mai Thu, Can cu thé hoa “quyén sir dung khong gian ngam va khoang khong” trong Luét Dét dai (stra ddi),
https://baoxaydung.com.vn/can-cu-the-hoa-quyen-su-dung-khong-gian-ngam-va-khoang-khong-trong-luat-dat-
dai-sua-doi-350987.html, truy cap ngay 10/10/2024.
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tinh thong nhét cia hé thdng phap luat dan su. Mot sb ban an tiéu biéu cho xu
huéng 4p dung nham 14n nay c6 thé ké dén nhu sau:

Tranh chép sé 1: Ban an 86/2018/DS-ST ngay 11/10/2018 vé tranh chap
quyén st dung khong gian trén mit dit ciia Toa 4n nhan dan huyén Tan Chau, tinh
Tay Ninh'>!,

Noi dung vu 4n nhu sau: Gia dinh 6ng T c6 dién tich dat giap danh véi dién
tich dat ong Tran Van H va ba Tran Thi N. Khoang thang 10-2017 gia dinh 6ng H
c6 xay nha moi va c6 1am nanh cira s6 lan sang phan khong gian dat ciia gia dinh
ong tir ranh dat 6ng H qua dat 6ng T khoang 0.4m, chiéu dai khoang 01m. Nay ong
T yéu cau vo chong 6ng H thao bé nanh che cira s6 dé 14n qua khong gian dit cua
gia dinh 6ng va tra lai khong gian trén mit dat da l4n chiém cua gia dinh 6ng.

Nhén dinh cta Toéa an nhu sau: Can ci vao biéu 159, 17, 176, 267 cua
BLDS, Toa 4n d3 chip nhan mot phan yéu cau khoi kién caa ong T: yéu cau éng H
ba N phai c6 nghia vu thio g& nanh ctra s6 l14n qua khong gian trén bé mit dat cta
gia dinh 6ng T dién tich 0.2m?

Tranh chdp sé 2: Ban an 165/2023/DS-PT ngay 31/5/2023 vé “Tranh chap
QSDb, QBM, doi bdi thuong thi¢t hai do tai sdn bi xdm pham” ctia Toa 4n nhan
dan tinh Ca Mau.

Noi dung vu 4n nhu sau: TAND tinh Ca Mau giai quyét tranh chap giita ba
Téng Cam T1 va 6ng Nguyén Vin B1, ba Nguyén Thi G lién quan dén QSDD va cong
trinh xay dung giap song Ong Ddc. Ngudn gdc dat thude quyén sir dung hop phép cua
ba T1 théng qua nhan chuyén nhuong tir tai san dau gia. Bi don di xay dung nha va
cong trinh trén téng dién tich 213,1 m?, trong d6 c6 32,8 m? thudc dat da duogc cép
gidy ching nhan cho ba T1 va phan con lai 1a dat ven séng do Nha nuée quan 1y.

Toda 4n xac dinh hanh vi cia 6ng B1, ba G di l4n chiém trai phép phan dat
32,8 m? cia ba T1 nén bude thao dé cong trinh va tra lai dat; déng thoi ba T1 phai
hoan tra chi phi san lap twong tng. D4i véi phan dién tich 180,3 m? ndm ngoai gidy
chtng nhan, do thudc dat céng va nguyén don rat yéu cau, Toa dinh chi giai quyét

va hudng dan xir 1y theo thi tuc hanh chinh.

151. Chi tiét tai Phu luc 2.
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Qua nghién ctru hai ban an néu trén cé thé nhan théy mot thyc trang dang
luu y trong hoat dong xét xir hién nay 1a sy thiéu thong nhat trong nhén thirc va ap
dung cac quy dinh cua BLDS nam 2015 vé QBM. Cu thé, mic du ca hai vu viéc déu
duoc Toa an vién dan hodc xac dinh c¢6 lién quan dén QBM, song xét trén phuong dién
ban chét phap 1y, day khong phai 14 cac tranh chap phat sinh tir viée xac 14p, thuc hién
hay chdm dut QBM theo nghia cua Diéu 267 BLDS nidm 2015, ma thuc chét 13 tranh
chap vé ranh gi¢i QSDD va hanh vi xdAm pham quyén d6i v6i bat dong san lién ké.

Trong c4 hai trudng hop, hanh vi ctia bén bi kién déu thé hién dudi dang lan
chiém khoang khong gian hodc dién tich thudc quyén sir dung hop phép cua chi thé
khac ma khong c6 bat ky can ¢t phap 1y ndo 1am phat sinh quyén khai thac, st dung
hop phap ddi v6i phan khong gian hodc dién tich d6. Néi cach khac, day 1a bicu
hién dién hinh cta hanh vi xam pham QSDPD, thuc pham vi diéu chinh cua cac quy
dinh vé ranh gidi bt dong san lién k& va bao vé quyén so hitu, quyén khac ddi véi
tai san, chir khong phai 1a quan hé phap luat vé quyén ddi véi tai san ciia nguoi khac
theo ché dinh QBM.

Viéc Toa an vién dan Diéu 267 BLDS hoac xéac dinh tén quan h¢ tranh chép
1a “tranh chap quyén bé mat” cho thiy sy nhim 1an giita hai pham trii phap 1y c6 noi
ham hoan toan khac biét. QBM 1a mot vat quyén phai sinh, chi duoc xac 1ap trén co
s& sy cho phép cia chu thé c6 QSDP hoic theo quy dinh ctia phap luat, qua dé tao
co sO phap 1y cho mot chu thé khac duoc khai thac, st dung mat dat, mat nude
hoidc khoang khéng gian mot cach doc 1ap twong d6i. Trong khi d6, hanh vi lan
chiém trai phép khong lam phat sinh quyén, cang khong thé tré thanh cin cir dé ap
dung cac quy dinh diéu chinh quan hé QBM. Viéc dong nhit giita hanh vi vi pham
va viéc thuc hién mot quyén tai san hop phap da dan dén sy sai léch trong xac
dinh quan hé phép luat tranh chép, tir d6 kéo theo nguy co ap dung sai quy pham
phap luat ndi dung.

Tir goc d6 1y luan vat quyén, su nham 14n ndy phan anh khé khin bude dau
cua thyc tién xét xtr Viét Nam trong viéc tiép can va van dung céc ché dinh vat
quyén hién dai duogc ghi nhan lan dau tién trong BLDS nam 2015. La mét ché dinh

c6 ngudn gdc tir phap luat La MA va phat trién manh trong cac hé thdng dan luat
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chau Au luc dia, QBM doi héi phai dugc nhan dién trén co sé cac diu hiéu dic thu
vé can clr xac 1ap, ndi dung quyén niang va mdi quan hé phap 1y gitta chu thé QBM
v6i chi thé c6 QSDD. Néu khong c6 sy phan dinh rach roi gitta QBM véi cac quan
hé xam pham QSDD théng thuong, viéc ap dung phap luat s& khong chi thiéu chinh
xac trong tung vu viéc cu thé ma con c6 thé 1am sai 1éch nhén thirc khoa hoc phap
1y vé ban chit cua ché dinh nay trong hé théng phap lut dan sy Viét Nam.

Do d6, cac ban 4n néu trén 13 minh chig cho yéu cau cip thiét phai tiép tuc
hoan thién nhén thirc 1y luan, ting cudng hudng dan ap dung phap luat va xdy dung
ti€u chi nhan dién 10 rang ddi véi QBM. bay la diéu kién can thiét nhim bao dam
tinh chuin xéc trong thyc tién xét xtr, dong thoi gop phan khing dinh dang vi tri va
¥ nghia cua ché dinh QBM trong tién trinh hoan thién phap luat tai san & Viét Nam.

Thit hai, khéng chi doi véi quy dinh OBM, hién Toa dn ciing c6 sw nham
lan nhw xdc dinh cdc quyén khdac doi véi tai san, vi du trong Bdn dn sau.

Ban 4n phiic tham s6 03/2023/DS-PT ctia TAND tinh Lang Son giai quyét
tranh chap 161 di giita nguyén don ba Hoang Thi N va bi don 6ng Truong A P, phat
sinh tr hop ddng chuyén nhugng QSDD nim 2009 kém theo thoa thudn vé viéc
danh 16i di rong 2m cho thira dat chuyén nhuong. O cp so tham, Toa 4n nhan dan
thanh ph6 Lang Son x4c dinh quan hé tranh chép 1a tranh chap hop dong va ap dung
ché dinh “quyén hudong dung” theo BLDS nim 2015. Tda cip so tham cho ring
giita cac bén ton tai thoa thuan hop phap vé viée st dung 16i di, va du khong budc
tra lai hién trang 15i di hay thao d& céng trinh, vin chdp nhan mét phan yéu cau cua
nguyén don bang cach budc bj don thanh toan gia trji twong duong véi quyén huong
dung d6i vé6i dién tich 24,6m? dit. Cach giai quyét nay thé hién quan diém cua cip
so tham 13 wu tién bao vé loi ich ciia bén nhin chuyén nhuong thong qua viée “quy
d61” quyén sir dung thyc té thanh nghia vy tai san.

Tuy nhién, tai cip phuc thim, TAND tinh Lang Son d3 c6 cach tiép can
khac. Trude hét, Toa xac dinh lai ding quan hé phéap luat 1a “tranh chép 16i di” gin
v6i ché dinh “QBM?”, chir khéng phai quyén huong dung nhu cip so tham. Dong
thoi, Toa nhidn manh ré‘mg viéc ap dung sai ché dinh da dan dén sai lAm trong danh

gi4 ban chét quyén va hau qua phap ly. Vé ndi dung, Toa phiic tham cho rang QBM
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chi phat sinh khi c6 su chuyén giao thuc té quyén sir dung phan dat lam 16i di, trong
khi trong vu 4n nay khéng c6 ching cir chimg minh viéc ban giao 16i di 2m theo
thoa thuin. Nguoc lai, nguyén don trong thoi gian dai khong thue hién quyén,
khong phan d6i khi bi don dugc cip gidy ching nhan va xay dung, dong thoi van c6
16i di khac 6n dinh. Bén canh d6, bi don dd c6 van ban thé hién ¥ chi chdm dut
quyén, va theo quy dinh cia BLDS nim 2015, sau thoi han 6 thang thi QBM (néu
c6) cling cham dut. Tir d6, Toa phuc tham két luan yéu ciu cia nguyén don la
khong c6 can ctr, bac toan bd yéu cau khéi kién va sira ban an so' tham.

Nhin nhan mot cach hé théng, 1ap luan cua cé hai cép x¢t xur trong Ban an
phuc thdm s6 03/2023/DS-PT cho thiy dau hiéu nhdn dién sai quan hé phdp lugt
tranh chdp, kéo theo viéc ap dung khong chinh xac cic ché dinh cia BLDS nim
2015. V& ban chit, tranh chap giita cac bén khong don thuan 1a tranh chép vé mot
quyén tai san phat sinh tir théa thuin (nhu quyén hudéng dung hay QBM), ma la
tranh chdp dit dai lién quan dén ranh gidi va quyén vé 16i di qua bét dong sin
lién ké - mot dang dién hinh ctia quyén ddi v4i bat dong san lién ké dugc diéu chinh
tryc tiép boi phap luat dat dai va cac quy dinh dic thu cia BLDS.

Trudce hét, & cép so thAm, viéc Toa an xac dinh quan h¢ tranh chép la tranh
chap hop dong va ap dung ché dinh “quyén hudng dung” 13 chua ph hop ca vé ly
luan 14n thyc tién 4p dung phéap luat. Quyén huong dung theo BLDS nam 2015 1a
quyén khai thac cong dung, huéng hoa loi, loi tirc tir tai san cua ngudi khac trong
mot thoi han nhat dinh, mang tinh chat khai thdc gid tri kinh té ciia tai sdn. Trong
khi d6, yéu cau ciia nguyén don trong vu an khong nham khai thac cong dung hay
hudng loi ich kinh té tir phan dat tranh chdp, ma nhiam thiét ldp va bdo dim mét 16i
di phuc vu nhu cdu sinh hoat thiét yéu. Do viy, viéc “quy d6i” quyén ndy thanh
gia tri tai san dé budc bi don thanh toan d3 1am sai 1éch ban chit cua quan hé phap
luat, dong thoi bién mot quyén mang tinh nhan than - gin véi nhu cau sir dung dat -
thanh mot nghia vy tai chinh thuén tay.

O cép phiic tham, mic du Toa 4n d3 c¢6 budc diéu chinh khi xac dinh tranh
chép gin v6i “quyén bé mat”, song cach tiép can nay van chua thuc sy chinh xac.

QBM, vé ban chat, 13 quyén ciia mot chu thé ddi v6i mat dat, khoang khong gian
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hodc long dét thudc quyén sir dung cia chu thé khac, thudng gin véi viée xdy dung
cong trinh hodc khai thic khong gian theo chiéu thing ditng hodc chiéu séu. Trong
khi d6, quan hé tranh chép trong vu 4n lai lién quan dén viéc di lai qua mét phin
dit lién ké, khong phai 13 viéc chiém hitu hay khai thic khong gian theo nghia cua
QBM. Viéc Toa an phuc tham dat trong tm vao diéu kién “chuyén giao thuc t6” dé
xac dinh QBM c¢6 phat sinh hay khong, ciing cho thiy sy dich chuyén khong phu hop
tlr mot tranh chap vé 16i di sang mot tranh chap vé quyén tai san mang tinh doc 1ap.

Vé phuong dién 1y luén, tranh chép trong vu an can duge nhan dién ding la
tranh chdp vé quyén doi vdi bit dpng san lién ké, cu thé 1a quyén vé 16i di qua, von
¢ co s& phap 1y 16 rang trong BLDS nidm 2015 va gin chit voi quy dinh cia Lut
Dt dai ndam 2013. Pay la loai quyén phat sinh khong chi tir théa thuan ma con tir
nhu cdu khdch quan ciia vigc khai thdc, siv dung bit dong sin, dic biét trong
truong hop bat dong san bi vay boc. Do d6, viée giai quyét tranh chép can tap trung
vao cac yéu t6 nhu: vi tri dia 1y cua thira dat, su ton tai cua 16i di hop 1y khéc, mirc
d6 can thiét va hop 1y cua 16i di yéu cau, cling nhu sy can bang loi ich giira cac chu
thé str dung dat.

Viéc ca hai cip Toa an khong dit tranh chap trong dung khudn kho ciia ché
dinh quyén d6i véi bat dong san lién ké da dan dén hé qua 1a ddnh gid sai bdn chit
quyén, sai diéu kién phdt sinh va chdm dirt quyén, tr 36 dua ra cac phan quyét
thiéu tinh thuyét phuc vé mit khoa hoc phap 1y. Cép so thdm “tai san hoa” quyén 16i
di, trong khi cap phuc thim lai “vat quyén héa” khong phu hop théng qua QBM,
nhung ca hai déu chua tiép can dung theo hudng quyén han ché doi véi bt dong
sdn lién ké.

Tir goc d6 nghién ctru, vu 4n nay cho thiy mot van dé dang chi y trong
thuc tién xét x\r hién nay, d6 1a sw liing ting trong viéc phin dinh ranh gidi giia
cdc loai vit quyén méi dwoc ghi nhén trong BLDS nim 2015, dic biét 1a giira
quyén huéng dung, QBM va quyén ddi véi bat dong san lién ké. Diéu nay cho thiy
su ling tang va nham 14n cta Toa 4n trong viéc ap dung cac quy dinh phép luat vé
QBM noi riéng va cac quyén khac ddi véi tai san ndi chung, dic biét 1a trong khau

nhan di¢n va phan dinh chinh x4c ban chét quan hé phéap luat tranh chép, tir d6 dan
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dén viéc lua chon sai ché dinh phap 1y diéu chinh va anh hudng truc tiép dén tinh
chuén xac, théng nhat cia phan quyét.

Thir ba, mét sé ban dn lién quan dén OBM tuy nhién lai khong/chwa dwoc
dp dung cdc quy dinh nay dé gidi quyét, cu thé nhw sau:

(i) Ban 4n c¢6 ndi dung tranh chap vé tai san gan lién voi dét trén QSDD cua
ngudi khac: An 16 s6 11/2017/AL vé cong nhan hop dong thé chip QSDD ma trén
dat co tai san khong thudc S hiru cua bén thé chap, noi dung an 18 nhu sau: Ngan
hang ky hop dong tin dung cho Cong ty B vay tién, dugc bao dam bang QSDD va
nha ciia 6ng H va ba N. Trén thira dat thé chip ngoai cin nha thudc s hitu ctia ong
ba con c6 mot cin nha 3,5 ting do cac con xdy dung, khong thudc sé hitu cta bén
thé chap. Cong ty B vi pham nghia vu tra ng nén Ngan hang khoi kién yéu cau
thanh toan va xtr Iy tai san bao dam. Toa an cap so tham chdp nhdn yéu ciu cua
Ngan hang, cho phép xir Iy tai san thé chap dé thu hoi ng. Tuy nhién, Toa an cép
phuc thdm lai hity phan lién quan dén hop dong thé chap véi 1y do can xac dinh lai
quyén sé hitu ddi v6i tai san trén dat. Chanh an Toa 4n nhan dan tbi cao khang nghi
theo thu tuc giam ddc tham. Hoi dong Tham phan nhan dinh rang: du trén dat ¢ tai
san cua ngudi khac, nhung cac bén chi thé chdp QSDD va tai san thudc sé hitu cia
minh, hop dong di duoc cong ching, dang ky hop phap nén van c6 hiéu lyc. Noi
dung 4n 1¢ nhan manh: “/4] Truong hop trén dit c6 nhiéu tai san gén lién véi dat
ma co tai san thugc so hitu cua nguoi sw dung dat, ¢é tai san thudc sé hitu ciia
ngueoi khac ma ngueoi sie dung dat chi thé chdp quyén sit dung dat va tai san gan
lién véi dat thudc sé hitu ciia minh, hop dong thé chdp c¢é néi dung va hinh thirc
phit hop véi quy dinh ciia phdp ludt thi hop dong thé chdp cé hiéu luc phdp ludt...
Truong hop bén thé chdp va bén nhdn thé chap théa thudn bén nhdn thé chap dwoc
ban tdi san bao dam la quyén sir dung dién tich ddt ma trén dat c6 nha thudc sé hiru
ciia nguwoi khdc khong phdi la nguoi sir dung dat thi can danh cho chi sé hitu nha
dé dwoc quyén wu tién néu ho c6 nhu cau mua (nhdn chuyén nhirong) 2.

An 18 s6 11/2017/AL tuy khong truc tiép dé cap dén QBM nhung lai ham

chtra nhitng ndi1 dung c6 gia tri hoc thuat sau sac lién quan dén ché dinh nay, dac

152. https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/an-le/18692/an-le-so-11-2017-al-ve-cong-nhan-hop-
dong-the-chap-quyen-su-dung-dat-ma-tren-dat-co-tai-san-khong-thuoc-so-huu-cua-ben-the-chap, truy cap 05/5/2026.
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biét trong bdi canh ap dung BLDS nam 2015. Truédc hét, an 1é da khéng dinh mot
nguyén tic ¢ y nghia nén tang, do6 1a su tach bach giira QSDD va quyén sé hitu tai
san gin lién voi dét, theo do6 trén cing mot thira dat co thé ton tai dong thoi nhidu
chu thé quyén doc 1ap. Viéc Toa an thira nhan can nha 3,5 tang do ngudi khac xay
dung trén dat cta bén thé chip 1a mot tai san thudc s& hitu riéng biét da cho thiy
phap luit khong phu nhan tinh hop phéap cia viée xdy dung cong trinh trén dit cua
nguoi khac, mién 14 ¢6 cin clr xac 1ap hop phap. Didu nay vé ban chit tvong dong
v6i ndi ham cia QBM - mdt vat quyén cho phép chu thé khai thac, st dung khong
gian dit ciia nguoi khac dé xay dung va s hitu cong trinh.

Bén canh d6, an 1& con thé hién 13 cach tiép can bao vé quyén cta chu thé
c6 tai san trén dat khi xir Iy QSDD 14 tai san bao dam. Cu thé, Toa 4n khong coi su
ton tai cua tai san thudc so hitu ciia ngudi khac 13 can cr lam vo hiéu hop dong thé
chép, ma nguoc lai van cong nhan hiéu luc cua hop déng néu nodi dung va hinh thuc
phu hop quy dinh phap luat. Dong thoi, khi xtr 1y tai san bao dam, an 1¢ dat ra yéu
cau phai bao dam quyén loi ciia chu s hitu cong trinh, dic biét thong qua co ché wu
tién nhan chuyén nhuong QSDD. Co ché nay thé hién rd tu duy bao vé tinh on dinh
clia tai san gin lién véi dat, tranh tinh trang xtr Iy QSDP lam anh hudng tiéu cuc
dén quyén tai san hop phap cia chu thé khac.

Tt gbc d6 hoc thuat, co thé nhan théy an 1¢ da gian tiép thira nhan mét dang
quan hé phéap 1y gin v6i QBM, du chua duoc dinh danh mét cach chinh thuc. Day
12 minh chimg cho thdy trong thuc tién phap 1y Viét Nam, cac quan hé “phi truyén
thong” vé tai san da ton tai va duoc Toa an diéu chinh theo huéng linh hoat, phu
hop v6i nhu ciu khai thac kinh t& cua dit dai. Tuy nhién, 4n 1é ciing cho thiy han
ché nhét dinh khi chua 1am 16 co ché xéac 1ap, ndi dung quyén va thoi han ton tai cua
quyén ddi v6i cong trinh trén dat cia ngudi khac. Do d6, ¢6 thé khang dinh rang an
16 11/2017/AL khong chi c6 gia trj trong viéc giai quyét tranh chip cu thé ma con
g6p phan quan trong trong viéc dinh hinh va cung c¢d co s& thuc tién cho viée
nghién ctru, hoan thién ché dinh QBM trong phép luat dan sy Viét Nam hién dai.

Trong trudng hop 4p dung cac quy dinh vé QBM vé cac truong hop cong
trinh x4y dung xay trén dat c6 QSDD thudc so hitu cta ngudi khac. Néu ap dung
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quy dinh phéap luat vé QBM, phan dién tich dit co cong trinh trén dat c6 thé nhan
chuyén giao QBM dbi véi dién tich dit d6 dé st dung binh thuong ma khéng phu
thudc vao viéc thay ddi cha sé hiru thira dat.

(ii) Mot trong nhitng Ban 4n c6 ndi dung lién quan dén QBM c6 thé nghién
cttu An 18 s 51/2021/AL duge phat trién tr Ban 4n dan su phtc tham sd
82/2020/DS-PT cua TAND thanh phd Ha Nbi, lién quan dén tranh chdp quyén sé
hiru khu vuc dé xe 6 6 tai nha chung cu. Trong vu 4n, Ban quan tri chung cu cho
rang toan bd tAng ham 13 phan s& hiru chung cua cac cu dan, do day la bo phan
khong thé tach roi cta toa nha. Nguoc lai, chu dau tu khéng dinh khu vuc dé xe 6 to
thudc quyén s& hiru riéng cua minh vi chi phi xay dung phan dién tich nay khong
dugc tinh vao gia ban can hg.

Qua xem xét hd so vu 4n va cac hop déng mua ban can hd, Toa an nhan dinh
rang phap luat vé nha & phan biét giira khu vuc dé xe phuc vu nhu cau thiét yéu cua
cu dan nhu xe dap, xe may vaoi khu vuc dé xe 6 t6. Doi véi dién tich dé xe 6 t6, néu
chu dau tu khong phan bd chi phi xay dung vao gia ban cin ho va khong c6 thoa
thuan khac v6i ngudi mua thi phan dién tich ndy thudc sé hitu riéng cua chu dau tu.

Tir d6, Toa an chip nhan yéu cau cua chu dau tu, cong nhan quyén so hitu
riéng ddi v6i khu vuc dé xe 6 t6 trong ting ham chung cu. An 18 xac 1ap nguyén tic
phap 1y quan trong ring quyén s& hiru ddi véi dién tich dé xe 6 to trong nha chung cu
duogc xac dinh dua trén viée chi phi dau tu phan dién tich d6 ¢ duoc tinh vao gia ban
cin ho hay khong. An 18 c6 ¥ nghia dinh huéng trong viée giai quyét tranh chép giira
cu dan va chii dau tu lién quan dén s hitu chung, so hitu riéng trong nha chung cu.

Tai phén nhan dinh ctia ban 4n, Toa an da vién dan cac quy dinh tai Diéu 163,
Diéu 164 va biéu 169 BLDS niam 2015 d 1am co so phap 1y cho viéc bao vé quyén
so hitu va quyén khac ddi voi tai san ciia chu thé dang tranh chap. Cu thé, Toa an
xac dinh hanh vi can tr¢ viéc khai thac, quan 1y va st dung khu vuc dé xe 6 to cua
Ban quan tri chung cu 1 hanh vi can tré trai phap luat ddi v6i viée thuc hién quyén
tai san ctia chi dau tu, tir d6 chap nhan yéu cau khéi kién nham bao vé quyén chiém
hiru, st dung va dinh doat ddi véi phén dién tich tranh chép. Tuy nhién, mac du vu

viéc c6 ban chat gan lién véi quan h¢ khai thac, sit dung cong trinh trén dat va lién
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quan tryc tiép dén viéc xac dinh quyén cta chu thé ddi vi mot phan cong trinh xay
dung trong nha chung cu, Toa an lai khong xem xét ap dung cac quy dinh vé QBM
theo BLDS nam 2015. Pay 1a mot khoang tréng dang chu ¥ trong 14p lun xét xu.

Thuc té, QBM dugc ghi nhan tai Chuong XIV BLDS ndm 2015 véi tu cach
12 mot vat quyén cho phép mot chu thé co quyén khai thac, str dung mat dit, khoang
khéng gian trén mat dit hodc long dat thudc quyén sir dung cua chu thé khac dé xay
dung cong trinh va xac 1ap quyén s hitu ddi véi tai san duoc tao 1ap. Trong bdi
canh tranh chép cta an 18, khu vuc dé xe 6 to trong tﬁng hdm c6 thé duge nhin nhan
nhu mot phan cong trinh dugc hinh thanh thong qua hoat dong dau tu, xay dung va
khai thac ddc 1ap cua chu dau tu trén co s& QSDD cua toan bd du an chung cu. Do
d6, viéc phan tich dudi goc dd6 QBM sé tao ra co so 1y luan day dit hon dé 1y giai vi
sao chul dau tu co thé co quyén sd hiru riéng ddi véi khu vuc nay mic du cong trinh
gin lién v6i dit va ndm trong tong thé nha chung cu.

Viéc Toa an chi ding lai & co ché bao vé quyén sd hitu ma khong tiép can
tranh chap tir ban chat vat quyén cia QBM cho thay sy dé dat trong thyc tién ap
dung ché dinh méi cia BLDS niam 2015. Diéu nay dong thdi phan anh thuc trang
cic co quan xét xtr hién nay van chii yéu giai quyét tranh chdp dua trén cac quy
dinh truyén thdng vé quyén so hitu ma chua khai thac day da gid tri phap 1y va y
nghia hoc thuat cta ché dinh QBM trong viéc giai thich va diéu chinh cac quan hé
tai san hién dai.

3.2. Kién nghi hoan thién cac quy dinh vé quyén bé mit theo quy dinh
phap luit dan sw Viét Nam

3.2.1. Yéu cau chung trong viéc hoan thién phdp ludt vé quyén bé mdt

Hoan thién phap luat vé QBM khéng chi 12 mot doi hoi khach quan xudt
phat tir sy phat trién cua kinh té - xa hoi, yéu cau quan 1y dat dai va khong gian mot
cach hiéu qud, ma con la nhi€ém vu cép thiét nham thé ché hoa céc chu truong, dinh
hudng 16n ciia Dang vé xdy dung Nha nudc phap quyén xa hoi chii nghia Viét Nam.
Dic biét, Nghi quyét sé 66-NQ/TW vé d6i méi cong tac xay dung va thi hanh phap

luat dap tung yéu ciu phat trién dat nudc trong ky nguyén moi da nhin manh muc
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tiéu d6i moi can ban, toan dién cong tac xay dung phap luat theo hudng dong bo,
théng nhit, kha thi, tao dong luc cho phat trién nhanh va bén virng dit nudc trong
ky nguyén méi. Trén co s& d6, viéc hoan thién phap luat vé QBM can dap tmg cac
yéu cau chung sau day:

Thit nhat, bao dam tinh dong bé, thong nhdt trong hé thong phdp ludt giita
phdp ludt dan sy vé OBM véi phdp ludt cdc nganh c6 lién quan, dic biét la phdp
ludt dat dai, xdy dwng, nha 6, kinh doanh bat dong san va dang ky tdi san.

Day 1a yéu ciu c6 y nghia nén tang, mang tinh nguyén tic trong qué trinh
hoan thién phap luat vé QBM. Boi 1€, QBM la mot loai vat quyén phu thude gén Vol
QSDD ctia nguoi khic, nén viée thiét ké, hoan thién cac quy dinh vé QBM khong
thé tach roi khoi chinh thé chung cua hé thdng phap lut didu chinh dét dai, khong
gian, tai san gén lién véi dat va cac giao dich dan su, thuong mai lién quan. Thyc
tién ap dung phap luat tir khi BLDS nam 2015 c6 hiéu luc cho théy, chinh su thiéu
ddng bo, thiéu s lién thong giira cac nganh ludt 1 nguyén nhan chinh khién QBM
du da duoc phap luat ghi nhan nhung chua thuc sy di vao doi séng. QBM ton tai
trén van ban luat nhung lai khong c6 co ché dé xac lap, dang ky, bao v€ va khai thac
hiéu qua do hé thdng phap luit chuyén nganh chua “mé dudng” cho né. Vi du, Luét
bét dai chua co quy dinh cu thé vé co ché dang ky QBM vao hd so dia chinh, Luét
Xay dung va Luat Kinh doanh bat dong san chwa diéu chinh 13 viéc khai thac khong
gian theo chiéu thang dung dudi dang QBM; Luat Nha &, Luat Dang ky tai san chua
ghi nhan QBM nhu mét ddi tuong giao dich doc lap. Su thiéu lién két nay khién
QBM gip kho khian khi trién khai trén thuc té.

Nghi quyét s6 66-NQ/TW cua B6 Chinh trj ngay 30/4/2025 d3 nhin manh
yéu cau dbi moi cong tac xay dung phéap ludt theo hudng bao dam “hé thong phdp
ludt déan chii, cong bang, dong bé, thong nhat, cong khai, minh bach, kha thi véi co
ché t6 chirc thwc hién nghiém minh, nhat quan, bdo dam co sé phdp Iy cho hoat
déng binh thwong, lién tuc, théng sudt ciia cdc co quan sau sdp xép to chirc bé

mdy '3, Didu d6 doi hoi viéc hoan thién phap luat vé QBM phai dugc dit trong

153. Quan diém chi dao trong Nghi quyét s6 66-NQ/TW v& d6i méi cong tac xay dung va thi hanh phéap luat
dap ung yéu cau phat trién dat nude trong ky nguyén mai.
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tong thé hé thong phap luat vé dat dai, tai san va giao dich dan sy, bao dam giira
BLDS va céac dao luat chuyén nganh c¢6 su lién thong, bd trg 14n nhau. Cu thé, phap
luat vé QBM can duoc hoan thién theo huéng: c6 su quy dinh rd rang vé mbi quan
hé gitta QBM véi QSDD, quyén so hiru tai san gin lién voi dat; thiét 1ap co ché
ding ky QBM trong hé thdng dia chinh; dong b hoa thu tuc xac lap, chuyén giao,
chdm dut QBM vdi thu tuc quan 1y dat dai, xay dung, nha &; xac dinh quyén va
nghia vu cta cac bén lién quan trong qua trinh thuc hién QBM.

Chi khi bao dam su dong bd, thdng nhit cua phap luat vé QBM véi cac
nganh luat c6 lién quan, QBM md&i ¢6 thé trd thanh mot cong cu phéap 1y hiru hiéu,
g6p phan thyc hién muc tiéu quan 1y, st dung dét dai, khong gian hiéu qua, phuc vu
phat trién kinh té - xa hoi, dap ung yéu cau phat trién dat nudc trong ky nguyén méi
nhu tinh thin Nghi quyét s6 66-NQ/TW da dé ra.

Thir hai, bdo dam tinh kha thi, cu thé, ré rang va dé dp dung ciia cdc quy dinh
phap ludt vé OBM trong thye tién giao dich dan si, thwong mai va qudn 1y nha nudc.

Mot trong nhig han ché 16n nhét ctia quy dinh hién hanh vé QBM la cac quy
dinh trong BLDS nim 2015 méi chi dung lai & mic khung, mang tinh nguyén tic,
chua cu thé hoa thanh nhitng quy dinh chi tiét, o rang vé trinh ty, th tuc x4c lap,
chuyén giao, dang ky, chdm dit QBM va chua c¢6 vin ban hudng dan thi hanh dong bo
tir cac nganh luat lién quan. Piéu nay dan t6i hé qua: du QBM da duoc ghi nhan trong
phap luat, nhung gan nhu khong thé ap dung vao thuc tién do thiéu co ché thuc hién,
thiéu mau biéu, thiéu thu tuc hanh chinh di kém, 1am cho quyén nay trd nén “bat
kha thi” khi thuc hién trong giao dich va quan ly nha nuéc. Pay cling 1a mét trong
nhirng yéu cau ma Nghi quyét sb 66-NQ/TW di dit ra. Tinh than nay dit ra yéu cau
cap thiét ddi v6i viéc hoan thién phap luat vé QBM: cac quy dinh khong chi ding &
muc ghi nhan vé mat 1y luén, nguyén tdc, ma can dugc cu thé hoa bé“mg cac quy dinh
chi tiét v& noi dung quyén, pham vi quyén, hinh thirc hop dong xéac lap QBM, trinh
tu thu tuc dang ky QBM vao hd so dia chinh, tha tuc chuyén giao, thé chép, thira ké
QBM, xac dinh gia tri QBM trong giao dich va co ché xir Iy tranh chap vé quyén nay.

Ddng thoi, cac quy dinh phap luit vé QBM can dugc thiét ké theo huéng don

gian hoéa, dé hiéu, dé tiép can doi voi nguoi dan, doanh nghiép, tao diéu kién thuan
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loi dé céac chu thé trong xa hoi co thé xac lap, thuc hién, bdo v¢ QBM mot cach chu
dong, hiéu qua ma khoéng gap rao can vé tha tuc hanh chinh hodc su phuc tap vé
mit phap 1y. Bao dam tinh kha thi, cu thé, rd rang cta phap luat vé QBM khong chi
13 yéu cau ky thuat 1ap phap, ma con 1a diéu kién tién quyét dé dwa QBM tir van ban
phép luat di vao thuc tién, tré thanh cong cu phap 1y hiru hiéu trong khai thac khong
gian, phat trién kinh t&, x3 hoi, quan 1y dat dai theo chiéu siu, dung véi dinh huéng
d6i méi cong tac xdy dung va thi hanh phap luat ma Dang va Nha nude da dit ra.

Thir ba, bdo dam tinh cong khai, minh bach va tao nén ting phdp Iy vimg
chdc cho viéc hinh thanh, phat trién thi truong giao dich QBM.

Quyén bé mat v6i tu cach 1a mot loai vat quyén phu dugc BLDS nam 2015
ghi nhén, c6 dac diém quan trong la gén lién voi quyén khai thac, st dung mat dat,
mat nudc, khoang khong gian trén mat dat, long dat ma QSDD dé thudce vé chu thé
khac. Ban chit cia QBM khong chi dimg lai & viée xac 14p mdi quan hé phap 1y
giita cac chii thé trong timg giao dich cu thé ma con c6 thé trd thanh ddi tuong cua
céc giao dich dan su, thwong mai da dang, gop phan quan trong vao viéc khai thac
hiéu qua quy dat, khong gian va phat trién kinh té. Tuy nhién, mot trong nhitng
nguyén nhan chii yéu khién QBM dén nay van chua phat huy duoc gi tri thuc tién
chinh 13 su thiéu hut co ché cong khai, minh bach va nén tang phap 1y ¢a manh dé
quyén nay duoc xac 1ap, dang ky, bao vé va tro thanh d6i tuong giao dich phd bién.
Viéc bao dam tinh cong khai, minh bach cua phap luat vé QBM c6 v nghia dac biét
quan trong vi day chinh 1a diéu kién tién quyét d& QBM c6 thé ton tai va van hanh
theo dung ban chat ctia mot loai vat quyén, co gia tri d6i khang voi bén thi ba.
Trong cac quy dinh hién hanh, QBM tuy da dugc ghi nhan vé mit 1y luan, nhung lai
thiéu co ché dé thong tin vé quyén nay duogc diang ky, cong khai trong hé thdng hd
so dia chinh, co sé dit liu dit dai, co s& dir lidu dang ky tai san. Hau qua la QBM
khong thé hién dién chinh thic trong cac giao dich dan sy, thwong mai, cac bén khi
tham gia giao dich khong thé tra ctru, xac minh dugc tinh trang phap 1y ciia quyén
nay, dan dén rui ro phap 1y cao va can trd viéc hinh thanh céc giao dich lién quan.

Dé bao dam yéu cau nay, phap ludt vé QBM can duoc hoan thién theo

huéng: (i) quy dinh rd rang va bat budc viée ding ky QBM tai co quan nha nude c6
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tham quyén, twong tu nhu co ché dang ky QSDD, quyén sé hitu tai san gan lién voéi
dat; (ii) thiét 1ap hé thong thong tin vé QBM trong hd so dia chinh, co s& dit liéu dit
dai, co s& dir liéu vé tai san, bao dam tinh cong khai, minh bach, dé dang tra ctru
cho céc t6 chirc, ca nhan c¢6 nhu cau xac lap hodc giao dich lién quan dén quyén
nay; (iii) ghi nhan QBM trong cac gidy t& phap 1y c6 gid tri chimg minh quyén (vi
du: Gidy chirmg nhan QBM hoic ghi nhan trén gidy chirmg nhan QSDP cua ngudi
c6 QSDD khi xac 1ap QBM cho chu thé khac); (iv) thiét 1ap co ché phap 1y bao dam
gia tri dbi khang cua QBM véi bén thir ba, dé quyén nay dugc ton trong, bao vé
trong moi giao dich, ké ca khi c6 su thay doi vé chi thé QSDP hodc tai san gan lién
v6i dat. Bén canh d6, yéu cau cong khai, minh bach cta phap luit vé QBM ciing 1a
nén tang khong thé thiéu cho viéc hinh thanh va phat trién thi truong giao dich
QBM. Khi QBM duoc ghi nhan chinh thire, c6 thé tra ctru, xac minh d& dang, co gia
tri phap 1y o rang, cac chu thé méi yén tim xéac 1ap, thuc hién cac giao dich lién
quan nhu chuyén nhuong, thé chip, cho thué, gop von bang QBM. Qua d6, QBM sé&
dan tro thanh mot loai quyén tai san c6 kha nang tao 1ap gia tri kinh té thuc su, gép
phan hinh thanh mot phan khac riéng trong thi trudng bt dong san va thi truong
giao dich quyén tai san néi chung. Pay 1a mot huéng di quan trong trong viéc khai
thac hiéu qua khong gian theo chiéu sau, phat trién ha tﬁng do6 thi, khu cong nghiép,
giao thong, thuong mai, dich vy, ddc biét trong bdi canh nhu ciu sir dung khong
gian ngay cang gia tang tai cac do thi 16n.

Ngoai ra, yéu cau cong khai, minh bach con 13 co s& dé co quan quan 1y nha
nude thyc hién tét chirc nang quan 1y dat dai, khong gian va tai san gan lién véi dat,
bao dam trat ty, ky cuong trong quan 1y tai nguyén, bao vé quyén va loi ich hop
phap cua cac chu thé tham gia quan hé phap lut vé dit dai va tai san. Thuc tién &
nhiéu quéc gia tién tién nhu Nhat Ban, Pai Loan, Pirc cho thidy, QBM chi phat huy
gia tri thuc su khi thong tin vé quyén ndy duoc ding ky coéng khai, minh bach va
giao dich QBM duoc phéap lut bao vé day du trong cac giao dich véi bén tht ba.
Do d6, viéc hoan thién phap luét vé QBM ¢ Vi¢t Nam cling can di theo hudng nay,

14y cong khai, minh bach 1am nén tang dé phat trién thi trudng giao dich QBM, bao
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dam tinh an toan phap ly, thuc day sy tham gia cta cac chii thé vao cac giao dich
dan sy, thuong mai lién quan.

Thir twe, bdo dam sw phit hop véi yéu cau hoi nhdp quoc té va tiép cdn cdc
chudn myee phdp ludt tién tién trong viéc xdy dung, hoan thién phdp ludt vé OBM.

Trong bdi canh toan ciu hoa va hoi nhap quéc té sau rong hién nay, viéc
hoan thién phéap luat vé QBM khong thé chi giéi han trong pham vi dap Gmg nhu
cau quan 1y va phat trién kinh té - x4 hoi trong nudc, ma con can dit trong tong thé
yéu cau hoi nhap, tiép can va hai hoa véi cac chudn muc phap luat tién tién caa khu
vuc va thé giéi. Pay khong chi 1a doi héi vé k§ thuat 1ap phap, ma con la diéu kién
can thiét dé tao moi truong phap 1y thuén logi, minh bach, déng b, thu hat dau tu,
bao vé quyén va loi ich hop phéap cta cac nha dau tu trong nude va nudc ngoai khi
tham gia vao cac quan hé phéap luat dan sy, thuong mai c6 lién quan dén QBM.

Thuc tién cho thidy, QBM la ché dinh phap 1y di duoc thira nhan va phat
trién tir 1au trong phap luét ciia nhiéu qudc gia co nén kinh té phat trién va hé thong
phéap luat tién tién, nhu Puc, Nhat Ban, Dai Loan, Thuy Si, Phap... Trong cac hé
théng phap luat nay, QBM khéng chi duoc ghi nhan trén phuwong dién 1y thuyét ma
da tro thanh cong cu phap 1y hitu hiéu, dugc van dung phd bién trong giao dich dan
su, thuong mai, dau tu, xay dung va quan Iy khong gian. Cac qudc gia nay déu co
hé théng quy dinh chi tiét, cu thé vé ndi dung QBM, thu tuc xac 1ap, ding ky, co
ché chuyén giao, thura ké, thé chép QBM, ciing nhu co ché bao vé QBM trude su
x4m pham cta bén thir ba. QBM trong cac hé théng phap luat ndy khong nhing
gitip khai thac hiéu qua quy dat va khong gian theo chiéu sdu, ma con tao diéu kién
dé phat trién ha téng ky thuat, ha tﬁng xa hoi, bao vé moi trudng, phuc vu cac muc
tiéu phat trién bén virng. Trong khi d6, tai Viét Nam, du QBM da dugoc BLDS nam
2015 ghi nhan, nhung céc quy dinh phap luat van con rat so luge, chua dﬁy du,
thiéu su tiém cén véi cac chuin muc phap luat quéc té va kinh nghiém cua cac quéc
gia d3 c6 nhiéu nam 4p dung ché dinh nay. Hé qua la QBM chua thuc su phat huy
gia tri trong thuc tién giao dich, chua tré thanh mot loai quyén tai san duoc cac chu
thé dan su, thuong mai khai thac, van dung, chua thé hién duge vai tro 1a cong cu

phap 1y phuc vu hoi nhap kinh té quéc té va thu hit dau tu.
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Viéc hoan thién phap luat vé QBM trong thoi gian tdi can duge dinh hudng
theo yéu cau tiép can cac chuin muc phap luat tién tién. Theo d6, can nghién ciru,
tham khdo va c6 su so sainh mot cach c¢6 chon loc kinh nghi€ém cua cac quéc gia da
van hanh thanh cong ché dinh QBM dé xay dung hé théng quy dinh vira phu hop
v6i didu kién kinh té - x4 hoi, lich sir, van hoa, phap luit Viét Nam, vira bao dam
khéng bi tach roi khoi xu thé hoi nhap, hai hoa hoa phap luat khu vuc va thé gidi.
Cu thé, phap luat vé QBM can duoc hoan thién theo hudng: (i) lam rd ndi dung,
pham vi QBM; (ii) thiét ké thu tuc xac lap, ding ky, chuyén giao, thira ké, thé chap
QBM tuong ty nhu QSDP va tai san gan lién voi dat; (iii) quy dinh 16 gia tri phap
1y cia QBM trong giao dich vé6i bén thit ba; (iv) bao dam QBM c6 thé tré thanh ddi
tuong trong cac giao dich dau tu, kinh doanh qudc té ma khong tao ra rao can phap
ly d6i véi nha dau tu nude ngoai. Chi khi phap luat vé QBM dat dugc sy twong
thich, hai hoa véi phap luat va thong 1€ quéc té, QBM mdi thuc sy trd thanh cong
cu phap 1y hitu hi€u, phuc vu muc ti€u hoi nhap kinh té quéc té, thu hut nguén luc
dau tu, phat trién kinh té - x hoi cua dat nude, dong thoi gop phan nang cao uy tin,
hinh anh cua hé thong phap luat Viét Nam trong cong dong phap luat qudc té.

Thit ndm, bao dam gdn két chat ché giiva xdy dwng phdp ludt va té chike thi
hanh phép ludt vé OBM, khdc phuc tinh trang phdp ludt ban hanh nhung khéng di
vdo cude song.

Mot trong nhirng bit cip 16n nhat trong thyc tién hién nay 14 tinh trang phap
luat vé QBM tuy da dugc ghi nhan tai BLDS nam 2015, nhung hau nhu chua duoc
thuc hién trén thuc té va chua phat huy gia trji nhu mot cong cu phap 1y hiru hiéu
trong cac quan hé dan sy, thuong mai, quan 1y dat dai, khong gian. Tinh trang nay
bt ngudn tir viéc cong tac xdy dung phap luat va cong tac to chirc thi hanh phap
luat chua co su gén két chit ché, déng bo, dan dén khoang cach 16n gitra quy dinh
trén van ban va thue tién ap dung. QBM dugc ban hanh trén gidy to nhung thiéu cac
co ché t6 chire thue hién cu thé, thiéu su phéi hop gitra cac co quan nha nudc, thiéu
hé théng huéng dan chi tiét, miu biéu, quy trinh thyc hién, khién quyén nay gan

nhu bj “déng bang” trong thuc tién.
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Pé bao dam QBM thuc su di vao cudc song, viéc hoan thién phéap luat vé
QBM khong chi dung lai ¢ viéc ban hanh cac quy dinh mang tinh khung, nguyén
tdc, ma phai dong thoi thiét ké cac co ché t6 chirc thi hanh cu thé, kha thi, hiéu qua.
Day chinh 13 yéu cau gan két chat ché giita xdy dung phap luat va thi hanh phap
luat. Trude hét, cac co quan nha nudc co tham quyén can duoc xac dinh o chuc
nang, nhiém vy, quyén han trong viéc t6 churc dang ky, quan ly, bao vé, xt 1y tranh
chap vé QBM. Chang han, co quan ding ky dat dai can c6 trach nhiém tiép nhan, xir
ly, ghi nhan QBM vao hd so dia chinh, co s& dir liéu dat dai; co quan tu phap can
huéng dan, hd trg cac bén khi xé4c 1ap, cong chimg, ching thuc hop dong lién quan
dén QBM; Toa 4n va co quan thi hanh 4n can c6 huéng dan nghiép vu cu thé vé xur
1y tranh chap, thi hanh ban an, quyét dinh lién quan dén QBM. Cung véi d6, cong
tac tuyén tmyén, phé bién phap luat vé QBM can dugc thuc hién rong rai, bai ban,
c6 chiéu sau dén cac chu thé c6 lién quan, nhit 1a nguoi din, doanh nghiép, t6 chirc
kinh té, cac chu thé c6 QSDD va cac chu thé c6 nhu cau khai thac QBM. B 18, chi
khi cac chii thé hiéu 16 quyén ning phap 1y, gia tri kinh té cia QBM, ho méi ¢6
dong luc dé khai thac, st dung quyén nay nhu mét cong cu phap 1y hitu hiéu trong
hoat dong san xuat, kinh doanh, giao dich dan su.

Ngoai ra, viéc gan két giita xdy dung va thi hanh phap luat vé QBM con doi
hoi phai co6 co ché kiém tra, gidm sat, danh gia viéc td chire thuc hién phap luat vé
QBM mot cach thuong xuyén, lién tuc. Qua do, kip thoi phat hién nhitng vudng
mic, bat cap trong thuc tién thi hanh dé diéu chinh, b6 sung, hoan thién phép luit,
bao dam tinh linh hoat, thich @mg va thuc sy phu hop véi yéu cau thuc tién. Day
cling chinh 13 mét trong nhiing giai phap quan trong dé tranh tinh trang phap luat vé
QBM tiép tuc roi vao “tinh trang luat khung, luat 6ng”, ban hanh nhung khong thyc
thi dugc trong thuc té, khong mang lai gia tri thiét thuc cho doi séng xa hoi.

Trong thuc tién, tdn tal mot sb quan h¢ phép luét c6 ndi dung va ban chat
twong dong v6i QBM nhung chua dwge nhan dién va ghi nhan dudi tu cach 1a
QBM. Dién hinh 1a truong hop doanh nghiép thué lai QSDP cutia chu dau tu khu
cong nghiép - cha thé duge Nha nudc cho thué dat theo hinh thuc tra tién thué dat

hang nam hodc tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh cua phap luat dit
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dai'>*. Trong quan hé ndy, doanh nghiép thué lai khong chi dugc st dung dién tich
dat dé thuc hién hoat dong san xuét, kinh doanh ma con cé quyén khai thac gia tri
cua dat, xay dung va tao 1ap cong trinh, tai san trén dat dé phuc vu hoat dong cua
minh. Xét vé& ndi dung quyén ning, ddy 1a quan hé c6 nhiéu diém twong dong véi
QBM, bdi mot chu thé duoc trao quyén khai théc, st dung va tao 1ap tai san trén
QSDD thudc vé chu thé khac.

Tuy nhién, do quan h¢ nay chua dugc nhin nhan dudi goc do QBM nén viée
xéac dinh quyén, nghia vu cta cac bén ciing nhu giai quyét hau qua phap 1y khi quan
hé chim dut con phu thude chi yéu vao ndi dung hop dong va cac quy dinh riéng 1¢
ctia phap luat chuyén nganh. Diéu nay c6 thé dan dén nhimg cach hiéu va ap dung khac
nhau trong thyc tién. Chang han, trong vu viéc lién quan dén Cong ty Rapid va Cong ty
Sai Gon Nhon Hoi, khi quan hé thué lai QSDD cham dut, Cong ty Rapid co nghia
vu hoan tra mit bang cho Cong ty Sai Gon Nhon Hoi. Tuy nhién, hai bén khong théng
nhat dugc vé viée xur 1y, thao d& cac cong trinh do Cong ty Rapid da dau tu, xay
dung trén dién tich dat thué lai, din dén tranh chap phai dugc giai quyét tai Toa an.

Néu quan h¢ nay dugc nhan dién va diéu chinh trén co s& ché dinh QBM thi
viéc xac dinh hau qua phap 1y khi QBM cham dut s& c¢6 co s6 rd rang va thong nhat
hon. Khi d6, bén c¢6 QBM khéng chi duoc xac dinh vé quyén khai thac, str dung va
tao lap tai san trén dién tich dat thudc quyén cta cha thé khac ma con phai thyc hién
cac nghia vu twong tng khi quyén chim dut, trong d6 c¢6 nghia vu xtr 1y tai san gin
voi QBM va hoan tra lai mat bﬁng theo quy dinh cta phap luat. Viéc xac dinh trudc
cac hau qua phap 1y nay c6 ¥ nghia quan trong trong viéc han ché tranh chap, dong
thoi tao co s& dé cac bén chu dong thoa thuin vé phuong thire xir 1y tai san va hoan
tra mit bang ngay tir thoi diém xéac 14p quyén.

Qua trudong hop trén co thé thiy, van dé khong nam & viéc phap luat hién
hanh hoan toan khong cé co ché diéu chinh dbi véi quan h¢ thué lai QSDD, ma ¢

chd cac quan hé c6 noi dung tuong déng voi QBM chua dugc nhan dién mot cach

154. Ban 4n s6 05/2023/KDTM-ST ngay 10/5/2023 ciia TAND Cép cao tai Da Ning vé viéc “Tranh chdp
Hop dong chuyén nhwong von gop, Hop dong tin dung, Hop dong thué lai quyén sw dung dat”,
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta1222422t1cvn/chi-tiet-ban-an, truy cap ngay 02/3/2026;
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théng nhat dudi goc do vat quyén. Trong thuc té, cic quan hé doanh nghiép thué lai
QSDD trong khu cong nghiép tir chu thé duoc Nha nuée cho thué dét theo hinh
thirc tra tién mot 1an hodc hing nim dién ra twong ddi phd bién va cé gia trj kinh té
16n. Tuy nhién, chua c6 co ché phap 1y thong nhat dé x4c dinh khi ndo nhiing quan
hé nay c6 thé duoc xem xét dudi goc d6 QBM va ap dung cac quy dinh cia BLDS
vé QBM dé giai quyét nhitng van dé phat sinh.

Do d6, viéc hoan thién ché dinh QBM khong chi ¢6 ¥ nghia vé phuong dién
1y luan, nham x4c dinh 5 dia vi phap 1y ctia mot loai vat quyén, ma con cé y nghia
thuc tién trong viéc nhan di¢n va diéu chinh nhiing quan h¢ khai thac gia tri cia dét,
khéng gian trén va duéi mat dat dang ton tai trong doi sdng kinh té. Viéc xac 1ap
mot hanh lang phap 1y rd rang vé QBM sé& gop phan 1am rd quyén ning cua cac bén
trong qua trinh thuc hién quyén, dic biét 1a cac van dé vé xac lap, dang ky, chuyén
giao, bao vé quyén, xir Iy tai san dwoc tao 14p va hau qua phap 1y khi QBM chim
dut; qua d6 han ché tinh trang cac bén phai du liéu toan bo nhiing van dé nay trong
hop dong hodc phai yéu cau Toa an giai thich, giai quyét khi tranh chap phat sinh.

3.2.2. Kién nghi hoan thién Ludt lién quan dén quyén bé mdt

Quyén bé mit du d3 dugce quy dinh trong BLDS 2015, song hién con moi
mé tai Vit Nam. Trudc khi BLDS 2015 ¢6 hi¢u luc, cac tranh chép lién quan dén
xir 1y tai san trén dat, nhat 13 trong truong hop hét thoi han thué; quan 1y, sir dung
nha chung cu... dién ra phtrc tap va hudng giai quyét tranh chp con nhiéu k& ho.
Tuy nhién, véi QBM, nhiing van dé trén vé co ban s& duoc giai quyét rd rang, triét
dé. Boi, viéc ap dung QBM s& gitp cac bén xac dinh rd quyén tai san, quyén s
hitu, quyén st dung s& tu dong chuyén giao, ma khong phu thudc vao trang thai caa
tai san, y chi ctia cac bén khi phat sinh viéc chAm dirt quan hé phap luat vé QBM.

Pé hoan thién viéc thuc hién va ap dung phap luat, tic gia dé xuit mot sb
ndi dung nhu sau:

Thir nhdt, vé tén goi cia OBM. Dy thao Luit Dat dai nim 2023 timg ghi
nhan ndi dung vé “quyén khong gian”, c6 pham vi tuong déng nhét dinh v6i QBM
trong BLDS nam 2015, boi déu huodng dén viéc khai thac mat dat, mit nuéc,

khoang khong gian trén miat dat, mat nude va long dat thuoc QSDD cua chu thé
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khac; tuy nhién, khi Luat Pat dai ndm 2024 dugc ban hanh, quy dinh nay da khong
con duoc giir lai. Piéu d6 cho thiy, mic du nhu cau phap 1y vé viéc khai thac khong
gian gin véi dat da duoc dit ra trong qua trinh xdy dung phap luat dat dai, nhung
cach goi va co ché phap 1y dé ghi nhin quyén nay van chua that sy 6n dinh, thong
nhat. Theo tac gia, tén goi “quyén bé mit” hién nay chua phan anh day du ndi ham
cua ché dinh, d& gy cach hiéu hep rang quyén nay chi giéi han & bé mit dit hodc
bé mit nudc, trong khi trén thuc t& QBM con bao gdm ca khoang khong gian phia
trén va long dit phia du6i. Tuy nhién, néu ddi thanh “quyén sir dung khong gian”
thi tuy c6 thé bao quat tot hon pham vi khong gian ciia quyén, nhung lai chua thé
hién 13 yéu t khai thac 6n dinh, lau dai va gid trj tai san cia quyén nay. Vi viy, c6
thé nghién ctru tiép can QBM theo hudng “quyén thué dat dai han” véi tinh chat 1a
mot quyén tai san co yéu td vat quyén, nham nhin manh rang cha thé c6 quyén
khong nhan chuyén QSDD, nhung dugc khai thac lau dai mot phﬁn mat dat, mat
nuéc, khoang khong gian trén mit dat, mit nudc hodc long dat cua chu thé c6
QSDD dé tao 1ap, s¢ hiru va hudng loi tir tai san trong pham vi phap luat cho phép.
Cach goi nay ciing giup phan biét QBM véi QSDD, dong thoi 1am rd hon ban chit
c6 thoi han, c6 gia tri kinh té va c6 kha nang tham gia giao dich ctia quyén nay; tuy
nhién, can khing dinh “quyén thué dat dai han” ¢ day khong phai 1a hop dong thué
dat thong thudng mang tinh trai quyén, ma 1a mot quyén duge dang ky, cong khai
va ¢6 hiéu luc ddi khang voi nguoi thr ba trong nhimg diéu kién nhat dinh.

Thir hai, vé can cir xdc ldp OBM theo quy dinh phdp ludt. Nhu da phén tich
tai Chuong 2, cic cin cir xac 1ap QBM theo quy dinh phap luat hién nay dang nam
rai rac & nhiéu vin ban phap luit chuyén nganh khac nhau. M6t sé vin ban duoc
ban hanh trudc khi BLDS nam 2015 c6 hi€u luc nén khong st dung thuat ngir
“quyén bé mit”, mic du ndi dung diéu chinh c6 du hiéu tuong d@)ng voi viéc cho
phép mot chu thé khai thac, st dung mat dat, mat nuéc, khoang khong gian trén
miat dat, mat nude hodc long d4t thuoc QSDP cua chu thé khac. Chinh su phan tan
nay lam cho QBM tuy di duoc ghi nhan trong BLDS nam 2015 nhung lai thiéu co
ché nhdn dién thdng nhét trong thuc tién. Co quan 4p dung phép luat, co quan

dang ky dat dai, to chirc hanh nghé cong chimg va cac chi thé tham gia giao dich
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rat kho xac dinh quan hé nao 1a quan hé xac lap QBM, quan h¢ nao chi 1a thué dat,
muon dat, hop tac dau tu, thué mat béng hoac chuyén nhuong tai san gén lién voi
dat. Do do, diém nghén khong chi nam & viée thiéu quy dinh, ma con nam & viée
thiéu tiéu chi phap 1y dé phan biét QBM vdi cac giao dich dan sy, dat dai va bat
ddng san gan giii. Dé khic phuc tinh trang trén, tac gia cho rang can thyc hién mot
s6 giai phap cu thé sau:

(i) Stra d6i, bo sung BLDS nam 2015 dé lam rd cin cir xac 1ap QBM. Hién
nay, Diéu 268 BLDS chi liét ké cac cin clt xac 1ap QBM mot cach khai quat 1a theo
quy dinh cua luat, theo thoa thuén hodc theo di chtic, nhung chua quy dinh cu thé vé
diéu kién, hinh thtrc, thi tuc va hé qua phap 1y cta tirng cin ctr xac lap. Cach quy
dinh nay phul hgp & mirc d9 ghi nhan ban dau, nhung chwa da & QBM van hanh trong
thuc tién, boi QBM 1a quyén c6 lién quan tryc tiép dén QSDD, tai san gan lién voi
dét va loi ich cua nguoi thir ba. Néu chi dung lai ¢ viéc xac dinh can ctr chung ma
khong quy dinh diéu kién va co ché cong khai quyén thi QBM rat d& bi nham 1an
VOl quyén thué dat hodc chi ton tai nhu mot thoa thuan co hiéu luc gitra cac bén ma
chua c6 hiéu lyc ddi khang v6i ngudi thir ba. Do d6, can sira d6i Diéu 268 BLDS
theo hudng chi tiét hon, trong d6 can x4ac dinh rd ting cin ctr xac 1ap QBM.

Dbi vai can cir xac 1ap theo quy dinh cua luat, can lam rd rang QBM c6 thé
phat sinh tir quyét dinh cta co quan nha nudc c6 tham quyén hodc tir quy dinh cia
phap luit chuyén nganh trong nhitng truong hop phap luat cho phép mot chu thé
khai thac khong gian gin véi QSDD cua chu thé khac. Pay 1a nhoém cin cr ¢o ¥
nghia quan trong trong cac dy 4n ha ting ky thuat, cong trinh cong cong, cong trinh
ngém, cong trinh trén cao hodc cac du an co6 sy tham gia cua Nha nudc. Khi QBM
duoc xac 1ap theo quyét dinh cia co quan nha nude co thAm quyén, quyét dinh d6
phai thé hién t6i thiéu cac noi dung nhu: chi thé c6 QBM, chu thé c6 QSDD bi han
ché, pham vi mat dat, mat nuéc, khoang khong gian hodc long dat duoc khai thac,
thoi han quyén, muc dich str dung, quyén va nghia vu co ban cia cac bén, ciing nhu
co ché xtr Iy tai san khi QBM cham dut.

Ddi vé6i can cir xéac 1ap theo théa thuan, can phan biét rd thdéa thuan xac lap

QBM véi hop dong chuyén nhuong QSDD. Vé ban chat, thoa thuan xac lap QBM
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khong 1am chuyén dich QSDPD tir ngudi c6 QSDD sang ngudi co6 QBM; ngudi c6
QSDD van la chu thé cia QSDD, con ngudi cd6 QBM chi duoc khai thac mot phan
hodic mot sb 16p khong gian gin véi QSDD trong pham vi, thdi han va muc dich
nhat dinh. Vi vy, thoa thuan xac 1ap QBM khong phai 1a hop dong chuyén nhuong
QSDD. Pay 1a diém cin lam rd dé tranh viéc ap dung may moc cac quy dinh vé
chuyén nhuong QSDP cho quan hé QBM. Tuy nhién, do QBM gin véi bat dong
san, cO thé anh hudng dén quyén loi cua nguoi thi ba, dic biét 1a nguoi nhan
chuyén nhuong, nhan thé chép hodc nhan thira ké QSDP sau nay, nén thoa thuan
xac 1ap QBM khong thé chi ton tai dudi hinh thirc miéng hodc thoa thuan noi bd.
Theo tac gia, phap luat can quy dinh thoa thuin xac 1ap QBM phai duoc 1ap thanh
van ban va phai dang ky tai co quan ding ky dat dai dé c6 hiéu luc ddi khang véi
nguoi thir ba. béi voi yéu ciu cong ching, chung thuc, can tiép can than trong:
khéng nén quy dinh moi thoéa thuin xac 1ap QBM déu bét budc phai cong ching,
chtng thyc nhu hop dong chuyén nhuong QSDD; nhung ddi véi trudng hop QBM
duoc xac 1ap c6 dén bu, c6 thoi han dai, co gia tri kinh té 16n, gin véi dau tu xay
dung, kinh doanh bat dong san hodc lam phat sinh tai sadn co6 gia tri 16n trén dét thi
nén dit ra yéu cau cong chung hoic chimg thuc dé bao dam an toan phap 1y, phong
ngira tranh chap va tao can cr cho viée ding ky quyén. Cach tiép cin nay vira bao
dam phan biét QBM véi chuyén nhuong QSDD, vira dap mg yéu cau kiém soat
hinh thtrc d6i véi giao dich c6 lién quan dén bat dong san.

Déi voi can ctr xéac lap theo di chic, can bd sung quy dinh 13 hon vé diéu
kién c6 hiéu luc cia QBM duoc xac 1ap bang di chiic. Do di chuc 1 su thé hién y
chi don phuong cua ngudi dé lai di san, viéc xac 1ap QBM theo di chuc chi c6 thé
duoc thuc hién néu ngudi 1ap di chuc c6 QSDD hop phap va viéc xac 1ap QBM
khoéng trai véi thoi han st dung dat, myc dich st dung dat, quy hoach, quyén cua
ngudi thira ké bit budc va cac han ché khac theo quy dinh cua phap luat. Sau khi di
chuc ¢6 hi¢u luc, nguoi dugc huong QBM theo di chuc phai thuc hién thu tuc dang
ky QBM dé quyén nay co hiéu luc d6i khang véi nguoi thir ba. Néu khong co co
ché dang ky, QBM dugc xac 1ap theo di chuc s€ kho dugc nhan dién trong cac giao

dich lién quan dén QSDD sau thoi diém md thira ké.
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Trén co s& d6, cd thé sira doi, bd sung Piéu 268 BLDS nam 2015 theo
hudng sau:

“Diéu 268. Can cir xdc ldp quyén bé mdt

1. Quyén bé mat dwoc xdc ldp theo mét trong cdc can cir sau day:

a) Quyét dinh ciia co quan nha nude cé tham quyén hodc quy dinh cia
phap ludt chuyén nganh,

b) Théa thudn bang van ban giita ngwoi c6 quyén sir dung dat va nguoi
dwoc xdc ldp quyén bé mdt;

¢) Di chuc hop phap;

d) Truwong hop khac do phap ludt quy dinh.

2. Théa thudn xdc ldp quyén bé mdt khong lam chuyén dich quyén sir dung dat,
triv triomg hop cdc bén cé théa thudn khdac phiv hop véi quy dinh ciia phdp ludt dat dai.
Truong hop quyén bé mat dige xdc ldp c6 dén bi, ¢6 thoi han dai, ¢é gid tri lon hodc
gan voi hoat dong dau tw xdy dung, kinh doanh bat dong san thi théa thudn xdc Idp
quyén bé mdt phdi dwoc cong chirng hodc chirng thue theo quy dinh ciia phdp ludt.

3. Viéc xdc ldp quyén bé mdt theo théa thudn hodc di chiic phdi dwoc ding
ky tai co quan ding ky dat dai hodc co quan nha nwde cé tham quyén khdc theo quy
dinh ciia phép ludt dé cé hiéu hec doi khdng véi ngueoi thir ba.

4. Néi dung xdc ldp quyén bé mdt phdi xdc dinh ré chii thé ¢é quyén bé mdt,
chii thé ¢6 quyén sir dung dat, pham vi mdt dat, mat nuwée, khodng khéng gian trén
mat dat, mat nuéc hoac long dat duwoc khai thac, thoi han quyén, muc dich khai
théc, quyén va nghia vu ciia cdc bén, ciing nhw phwong thirc xie 1y tai san dwoc tao
ldp tir viéc thue hién quyén bé mdt khi quyén nay cham dirt”.

Viéc b sung theo hudng trén s& lam rd hon ban chat cia cin cir xac 1ap
QBM. Trong d6, diém quan trong 1a khong dong nhat thoa thuan xac 1ap QBM véi
chuyén nhuong QSDP, nhung van thiét 14p yéu cau vé hinh thire, ding ky va cong
khai quyén dé bao vé nguoi the ba. Day 1a giai phap trung hoa giita yéu ciu bao
dam ty do thoa thuan trong giao lwu dan sy va yéu ciu an toan phap 1y ddi véi giao

dich lién quan dén bat dong san.
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(ii) Ra soat, stra d6i va bd sung cac ludt chuyén nganh dé thong nhat voi
BLDS vé QBM. Céc dao luit nhu Luat Dét dai, Ludt Nha &, Luat Xay dung, Luat Kinh
doanh bét dong san can duoc ra soat, bd sung quy dinh rd vé QBM, dam bao dong
bd v6i BLDS. Thuyc tién cho thdy, nhiéu quyén dan sy du d3 dugc ghi nhan trong
BLDS nhung khong thé van hanh hiéu qua néu thiéu thu tuc dang ky, thiéu co quan
tiép nhan ho so, thiéu co ché ghi nhan trong co so dir lidu dat dai va thiéu quy dinh vé
diéu kién thuc hién trong cac linh vuc chuyén nganh. Pdi véi QBM, yéu cau dong bo
hoa phap lut cang can thiét hon vi quyén nay gin tryc tiép voi dat dai, xay dung,
nha &, bét dong san, quy hoach, ha tﬁng k¥ thuat va giao dich bdo dam. Cu thé:

+ Dbi v6i Luat Dat dai, can bod sung mot diéu khoan riéng vé QBM hoic vé
quyén thué dat dai han theo hudng ghi nhan day 1a mot quyén tai san duoc dang ky
trong hé thdng hd so dia chinh, co so dit liéu dat dai va duoc bao vé twong tng voi
tinh chit ciia mot quyén d6i vat. Luat DAt dai cin quy dinh 1d ngudi c6 QSDD dugc
quyén xac lap QBM cho chii thé khac trong pham vi quyén cta minh, néu viéc xac
lap d6 khong trai véi muc dich st dung dét, thoi han st dung dét, quy hoach, ké
hoach st dung dét va khong xdm pham quyén, loi ich hop phap cia ngudi tht ba.
Dong thoi, can quy dinh QBM phai dugc dang ky tai co quan dang ky dat dai; noi
dung ding ky phai thé hién rd pham vi khong gian, thoi han, myc dich, cha thé
quyén va cac han ché quyén néu co. Co thé bd sung quy dinh theo huéng: Newoi sir
dung ddt dwoc xdc lip OBM cho chii thé khdc theo quy dinh ciia BLDS va phdp ludt
c6 lién quan. OBM phdi dwoc dang ky tai co quan dang ky dat dai va dwoc ghi nhdn
trong hé so dia chinh, co sé dir lidu dat dai; viéc dang ky la can cur xdc dinh hiéu
lye doi khdng ciia OBM doi véi ngueoi thir ba.

+ Pbi voi Luat Nha &, can bd sung quy dinh vé viéc cha s¢ hitu nha &, chu
dau tu du an nha ¢ hodc chu thé quan 1y, sir dung nha ¢ c6 thé xac 1ap QBM ddi véi
mot s6 phan khong gian, ha ting hodc khu vuc phu tro néu dap tmg diéu kién phap
luat. Vi duy, trong cdc mo hinh nha & cao téng, khu d6 thi, t& hop thuong mai - nha
&, viéc khai thac tang him, mai nha, khoang khong gian trén cong trinh, h¢ thong k¥
thuat hoic khong gian phuc vu tién ich chung cé thé phat sinh nhu cau xac lap

quyén cho chu thé khac khai thac trong thoi han nhat dinh. Néu khong c6 quy dinh
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13, cac quan hé nay thudng bi xir Iy dudi dang thué mat bang, hop tac kinh doanh
hoac hop déng dich vy, trong khi ban chét co thé gﬁn voi QBM. Do d6, Luat Nha &
can 1am rd diéu kién xac 14p QBM trong linh vuc nha &, giéi han quyén cua chu thé
c6 QBM, trach nhiém bao ddm an toan cong trinh, quyén cda cu dan, chu so hiru
chung va co ché xir Iy khi quyén cham dut.

+ Pbi v6i Luat Xay dung va Luat Kinh doanh bét dong san, can bd sung cac
quy dinh cho phép giao dich QBM gin vdi cong trinh xdy dung, ha ting ky thuat va
cac mod hinh khai thac khong gian bat dong san. Trong thuc té, cic cong trinh nhu cau
vuot, hAm duong bo, bai dd xe ngﬁm, tuyén metro, duong 6ng, duong day, cong trinh
trén cao hodc cong trinh ngdm déu co thé 1am phat sinh nhu cu khai thac mot phan
khéng gian gin véi QSDP cua chi thé khac. Phap luat xay dung can quy dinh diéu
kién cap phép xay dung ddi véi cong trinh duoc tao 1ap trén co s6 QBM, bao gém
yéu cau vé sy phu hop v6i quy hoach, an toan cong trinh, méi truong, phong chay
chita chay va quyén cua ngudi c6 QSDD. Phap luat kinh doanh bt dong san can ghi
nhan kha ning giao dich d6i v6i QBM va tai san hinh thanh tir QBM trong truong
hop quyén nay da duoc ding ky, xac dinh duoc pham vi, thoi han va gid tri kinh té.

(i11) Ban hanh mot nghi dinh huéng dan thi hanh ché dinh QBM. Nghi dinh
nay can tong hop ddy du cac cin cir xac lap QBM tir cac luat chuyén nganh, dong
thoi quy dinh rd: Trinh tu, thu tuc dang ky QBM; Mau hop déng, hd so xéc 1ap QBM;
Quyén va nghia vu clia cac bén trong quan hé QBM; Co ché chuyén giao, cham durt,
bao vé QBM. Cu thé, nghi dinh cAn 1am r it nhét cc nhoém ndi dung sau: mot la, tiéu
chi nhan dién QBM dé phan biét v6i thué dat, muon dat, hop tac dau tu, chuyén
nhuong QSDD va quyén s& hitu tai san gin lién voi dét; Aai la, hinh thic phap 1y cia
timg cin cir xac lap QBM, bao gdm quyét dinh ciia co quan nha nudce, thoa thuan, di
chuc va cac can cu khéc do luat dinh; ba la, trinh ty dang ky QBM, bao g@)m hd so, co
quan ¢ thim quyén, thoi diém phat sinh hiéu luc d6i khang, phuong thirc ghi nhan
trong hd so dia chinh va co s& dit liéu dat dai; bon la, ndi dung bét budc caa hop déng
xac 1ap QBM, trong d6 phai c6 pham vi khong gian, thoi han, muc dich khai thac, gia
tri hodc phuwong thirc xac dinh gia tri quyén, quyén va nghia vu cia cac bén, phuong an

xtr Iy tai san khi QBM chdm dut; ndm la, co ché chuyén giao, thira ké, thé chap, gop
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von biang QBM trong trudng hop quyén nay dap tmg diéu kién 1a quyén tai san; sdu la,
co ché giai quyét xung dot gitra QBM véi quyén thé chip, quyén cua ngudi nhan
chuyén nhuong QSDD, quyén hudng dung hodc quyén dbi voi bat dong san lién ké.

Thit ba, vé thoi diém cé hiéu e ciia OBM. Theo quy dinh ctia Pidu 269
BLDS nam 2015, QBM c6 hiéu luc tir thoi diém chu thé c6 QSDD chuyén giao mat
dat, mat nuéc, khoang khong gian trén mat dt, mat nude va long dét cho cha thé c6
QBM, trur truong hop co thda thuan khac hodc luat lién quan c6 quy dinh khac (hay
con goi 1a thoi diém chuyén giao trén thuc t& khi ngudi co QBM tiép nhén sir dung
QSDD, hodc theo thoa thudn, hoac theo quy dinh cua phap luat c6 li€én quan). Quy
dinh nay 1a chua hop 1y, tic gia cho rang, vi QBM gin véi quyén s& hitu tai san gin
lién trén dét, c6 lién quan tdi cdc quyén tai san khac nén thoi diém c6 hiéu lyc cua
QBM can phai dugc quy dinh cimg va dong nhat nhu QSDP. Theo quy dinh phép lut
dan sy va dat dai Viét Nam hién nay chua c6 quy dinh vé ding ky QBM, trong khi
viéc dang ky quyén s¢ hitu nha & va cac cong trinh khac gan lién véi dat dang duoc
thyc hién. Quy dinh cia Piéu 5 Luat Cong chimg nim 2014, hop dong chuyén nhuong
QSDD hoic tai san gin lién voi dat phai duoc cong chimg, chimg thuc va co hiéu
lyc ké tir thoi diém cong chimg, ching thuc. Tuong tu, tac gia cho rang, hop dong
chuyén giao QBM duoc cong ching, chimg thuc va QBM c6 hiéu luc ké tir thoi
diém cong chirc, chimg thyuc. Tac gia cho ring QBM véi ddi twong 1a bat dong san
(dat dai, nha, cong trinh x4y dung gin lién vé6i dit dai....) nén duoc ding ky theo
quy dinh phap luat boi, viéc ding ky QBM s& gitp chi thé s¢ hitu QBM duoc bao
vé va ¢o hiéu luc d6i khang voi bén thir ba, han ché rui ro tranh chdp QBM va tai
san gan lién v6i dat phat sinh tir QBM. Cu thé stra d6i, b6 sung Diéu 269 nhu sau:

“Diéu 269. Thoi diém cé hiéu lyc ciia quyén bé mat

1. Quyén bé mdt c6 hiéu luc ké tir thoi diém hop dong xdc ldp quyén bé mdt
dwoc cong chirng hodc chung thuc theo quy dinh cua phap ludt, triv trueong hop cdc
bén co thoa thudn khac.

2. Quyén bé mdt c6 gid tri doi khang véi bén thir ba ké tir thoi diém dwoc

dang ky tai co quan nha mede cé tham quyén theo quy dinh cia phdp lut.
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3. Viéc dang ky quyén bé mat dwoc thuce hién theo thi tuc do phap luat vé
dat dai va phdp ludt chuyén nganh quy dinh”.

Mit khac, nhu da néu tai Chuong 2, ngoai 03 can ctr da quy dinh, NCS dé
xuat bd sung cin ctr xac 1ap thoi han ciia QBM 1a 4n 18 hodc phan quyét ctia Toa an
dé co thé ap dung tuong tu phap ludt dbi voi cac tranh chip trén thuc té da duoc
Toda an giai quyét. Tac gia kién nghi bd sung quy dinh coéng nhan 4n 1¢, phan quyét
Toa 4an 13 cin cir xac 1ap hodc 1am rd thoi diém c6 hiéu lyc ciia QBM trong céc
truong hop tranh chap thuc tién chua cé quy dinh cu thé. Quy dinh nay c6 thé 1ong
ghép trong phan quy dinh vé ngudn ctia phap luat dan sy, hodc hudng dan ap dung
phap luat. Cu thé c6 thé bd sung trong quy dinh ctua Nghi dinh huéng dan: “Truong
hop phdp ludt chwa c6 quy dinh cu thé vé thoi diém cé hiéu lwc ciia quyén bé mdt,
Toa an cé thé vién dan an 1é, phan quyét da co hiéu luc phap ludt dé xdc dinh thoi
diém cé hiéu luc ciia quyén bé mat nham bao dam gid tri phdp 1y, bdo vé quyén va
loi ich hop phap cua cac bén”.

Déi voi cac hop dong chuyén giao QBM dugc cong ching, ching thyuc va
QBM, tic gia dé xuat thoi diém c6 hiéu luc c6 hiéu luc cia QBM la thoi diém cong
chtrc, chimg thuc trir truong hop cac chii thé c6 thoa thuan khic. Pong thoi, can xay
dung quy trinh miu cho viéc cong chung, ching thuc, dang ky QBM; xdy dung bicu
mau hop dong QBM; thiét 1ap co ché lién thong giira co quan cong chimg, co quan
dang ky dat dai dé bao dam QBM duoc diang ky kip thoi; diy manh viéc xay dung co
s& dit liéu dién ttr vé QBM tich hop trong hé théng co s& dit liéu dat dai quic gia.

Thit tu, vé quyén va nghia vu ciia chii thé c6 QBM.

+ Doi véi cde quy dinh vé quyén ciia chii thé ¢c6 OBM: Trén thuc té & Viét
Nam ciing dd c6 nhiéu cong trinh giao thong cong cong nhu: Pudng sit trén cao Cat
Linh - Ha Pong, Cong trinh ting ngdm cua Royal City,... déu 1a dbi tuong cua
QBM do sir dung khoang khéng va khéng gian ngdm. Tuy nhién, phap lut Viét
Nam chua d& cip dén vin d& QBM cuia cc cong trinh céng cong ma méi chi quy
dinh huéng dén QBM cua ca nhan. Do vay, tac gia cho rang, can xay dung quy dinh
cu thé vé QBM dbi véi cac cong trinh giao thong coéng cong, tranh cac tranh chip

v&1 QBM ca nhan (vi du: khi x8y cong trinh giao thong trén cao di qua nha dén).
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+ Doi véi cdc quy dinh vé cong trinh ngam: Nhu di néu tai Chuong 2, can
¢6 cac quy dinh hudng dan cy thé hon nita vé khai thac va st dung cong trinh ngam,
khéng chi trong linh vuc xdy dung d6 thi ma con can thiét ca trong doi séng ¢4 nhan
khai thac khong gian ngdm dudi bé mit QSDB/QBM ciia minh. Luat Dt dai 2023
chua ghi nhan QSDD xdy dung cong trinh ngam thudc khong gian dudi long dat dé
xdy dung cong trinh trong long dat ma chi cong nhan QSDD, quyén sé hiru tai san
gin lién voi dat ddi voi dién tich dat xay dung cong trinh trén mit dat phuc vu cho
vi€c van hanh, khai thac st dung cong trinh ngém. Quy dinh trén khong tao dugc
hanh lang phap 1y trong trudng hop chii so hiru cong trinh trong long dat va chi sir
dung dat trén bé mat 13 hai chu thé khac nhau. Bdi khong phai dién tich cong trinh
ngam thudc khong gian dudi long dit va dién tich dat xy dung cong trinh trén mit
dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac sir dung cong trinh ngam déu tring khép
theo chiéu thing ding. Nhu vdy, ranh giéi vé quyén va pham vi khong gian cua
QSDD ciia cong trinh bén trén bé mit va cong trinh trong 1ong dt xac dinh nhu thé
nao. Piéu nay din dén thiéu can ctr dé chu so hitu cong trinh ngdm xac dinh pham
vi thyc hién du 4n dya trén quyén cua minh. Kéo theo dé 1a nhitng khé khin trong
cong tac quan ly thyc hién nghia vu tai chinh ddi véi dat xdy dung cong trinh ngam.
Tac gia cho rang, Viét Nam c6 thé tham khao va ap dung cac quy dinh phép luat
trén thé gidi, dic biét 1a cac quy dinh phap luat vé dat ngdm ciia Malaysia c6 nhiéu
gi4 tri tham khao. Cu thé nhu sau: Nham t6i wu hoa viéc sir dung dat ¢, nam 1990,
Malaysia da stra ddi Bo luat Dat dai, trong do b6 sung quy dinh vé thuc hién QSDD
ngam. Theo d6, chu s¢ hitu dat bi gidi han do sau tdi thiéu co thé dugce hudng ddi
v6i dit ngdm. Nguoi chu so hitu c6 QSDD ngam duéi dang ba chiéu (3D), c6 tinh
dén chiéu dai, chiéu rong va chiéu siu; duoc tinh trén kich thude khoi lugng (don vi
mét khdi - m®). Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 92B Bo luat it dai (stra doi
nam 1990), QSDD ngim véi d6 sdu tdi thiéu thudc thim quyén quyét dinh ciia Nha
nudc va khong lién quan dén viéc str dung dat bé mit va quyén hudng dung. Bén
canh d6, QSDD ngam khong mic nhién phat sinh cung v6i quyén sé hitu dién tich
dat bé mat; theo quy dinh tai khoan 5 va khoan 6 Diéu 92 B luat Dét dai thi nguoi

cht so hitu dién tich dat bé mat dé dugc phép so hiru, sir dung phan dién tich dat
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ngam bén dudi thira dat cua minh phai diang ki muc dich va nhu cau st dung véi co
quan quan li nha nudc vé dat dai'>s. Khoan 5 va 6 Piéu 92d Bo luat Dét dai
Malaysia quy dinh hanh vi sau khi di dwoc cdp phép sir dung phan dat ngdm, ma
chu s¢ hitu hodc nguoi dang st dung truc tiép thuc hién cac hanh vi bi cdm d3 duoc
ghi 1 trong Gidy chimg nhan quyén s¢ hitu dat thi quyén sé hitu dat s& bi thu hdi ca
d4at bé mat va dat ngam. Trong khi trude d6, ciing gidng quy dinh cta phap ludt Viét
Nam hién hanh va da sb phap ludt cac qudc gia khac trén thé gidi, do khong c6 quy
dinh cu thé vé do sdu tdi da vé 1ong dat cta chu s& hitu dit, nén chu sé hiru dat &
Malaysia trén thyc té ¢ thé sir dung dat voi do sau tuy thich!*e.

Ngoai ra ciing c¢6 thé tham khao quy dinh ctia Singapore vé ndi dung trén,
quéc gia ndy c6 hai khai niém ma tong hoa cua hai khai niém chinh 13 dinh nghia
cia QSDD dudi long dat: (i) ”"Chii s¢ hitu” c6 nghia 1a bat ky ngudi nao xuat hién
tir s6 dang ky dit dai 1a nguoi dugc huong di san hodc loi ich d6i véi bat ky ving
dat nao di dugc dua ra theo quy dinh ctia Pao luat ndy va bao gdm ca nguoi thé
chép, nguoi dugc tinh phi va nguoi thué; (i) “Pdt dai” c6 nghia 1a bé mit cta bat
ky 16 dt xac dinh ndo trén trai dat, phan 16n khong gian ngdm bén dudi va phan 16n
cot ving troi phia trén bé mat du co hay khong tach biét khoi bé mit voi mot gisi
han hop 1y cho viéc sir dung va hudng thu ctia chu sé hiru, va bao gém bét ky phan
nao bat dong san hodc quyén loi trong d6 va tit ca ciy cdi moc trén d6 va cac cong
trinh gan lién voi d6. Phéap ludt Singapore khong quy dinh mot cach twong minh vé
quyén s& hitu ndy, tuy nhién, theo Dao lut vé& Quyén so hitu dat dai thi pham vi dat
dai bao gdbm bé mat thira dat, phan khong gian dudi long dit va ving troi hodc hoidc
bat ky khong gian ngdm nao du ¢ hodc khong tach biét v6i bé mit trai dat. Con chi
sé hitu dat duge dinh nghia 13 bat ky chu thé nao dugc ghi trong s6 ding ky theo
quy dinh cua Pao luat ky dat dai. Ttr hai dinh nghia trén, c6 thé nhan dinh, cha s&

hiru tu nhan dugc mac nhi€n codng nhan quyén sé hiru khong chi doi voi phan bé

026155. Tran Vang Phu, ”Kinh nghiém cia Malaysia vé dit ngdm va kién nghi dbi voi Viét Nam”,
https://vupc.monre.gov.vn/linh-vuc-dat-dai/4359/kinh-nghiem-cua-malysia-ve-dat-ngam-va-kien-nghi-doi-voi-
viet-nam, truy cap ngay 05/06/2023

156. F. Zaini, K. Hussin, M.M. Raid (2017), Legal considerations for urban underground space development
in Malaysia. Underground Space, Vol. 2 (2017), pp. 234-245.
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mit va con bao ham ca khong gian ngdm duéi bé mat cua thira dat. Vé gii han
quyén sé hitu, Singapore quy dinh tai Pao luat Dit dai rang chi s& hitu dat trén bé
mit chi c6 thé str dung khong gian ngdm ¢ “murc can thiét va hop 1y”. Ngoai ra, ddi
v6i viée cap Gidy ching nhén, vi da duoc cong nhan quyén so hitu ddi voi khong gian
ngam nén khi cha so hitu thue hién viée dang ky thi co quan dang ky quyén sé hira dit
dai Singapore s& ghi nhdn thong tin thira dét vao sé ding ky, dong thoi cip Gidy chimg
nhan quyén s& hitu bao gdm cac ndi dung sau: Cac chi tiét vé quyén s¢ hitu (bao gdm
ca quyén s6 hiru khong gian ngdm dén mot do sau nhit dinh), mé ta phap 1y vé thira dat
va cac giao dich c6 lién quan. Do do, ndi dung ctia Gidy ching nhan duoc cip sé& bao
gdm ca quyén s& hitu bén trén va bén dudi bé mit. Chu s hitu dat di ding ky s& giit
mdt ban sao Gidy chimg nhan 1am bang chimg vé quyén s¢ hitu'®’. Tac gia cho rang,
phap luat Viét Nam can cé quy dinh dé ghi QSDD xay dung cong trinh ngam mot
cach cu thé hon. C6 nhu vay moi dam bao xac dinh dugc nghia vu tai chinh, thu tuc
phap 1y khac vé dat xay dung cong trinh ngam dugc van hanh, 4p dung hiéu qua va
giam thiéu cac tranh chdp lién quan. Miat khac, co6 thé tham khao phap luat
Singapore ciing quy dinh: Nguoi s¢ hitu dat ¢ Singapore s& mic nhién c¢6 quyén dbi
v6i phan dat ngdm bén dudi dén d6 sau 30m ma khong can phai ding ky voi co
quan nha nudc, tor 30m trd Xuéng thudc s& hitu cua Nha nude, néu thue hién cac du
4n ha tang trong pham vi 30m tir mat dat, nguoi chu s& hiru s& duge bdi thuong'$,
Viéc quy dinh pham vi vé d6 sau cu thé khi quy dinh vé QBM déi véi
long dat noi chung va pham vi vé do cao, rong, sdu dbi véi QBM ndi chung (1ong
dat, khoang khong) 1a van dé chua dugc dé cap trong cac quy dinh vé QBM theo
phap luat dan sy Viét Nam. Diéu nay giy anh huong khong nhé dén kinh té trong

thoi gian sip téi khi cac cong trinh ngdm duoc xdy dung'>®. Theo d6, nhiéu ¥ kién

157. H5 Hoang Thu L&, Hb Nguyén Kim Anh, Nguyén Thanh Long, Huynh Hoang Thun (sinh vién Khoa
Luat, Truong Pai hoc Kinh té - Luat, Dai hoc Quéc gia Thanh phé Ho6 Chi Minh), “Mot s6 @& xuét diéu chinh
phép luat vé& dat xdy dung cong trinh ngdm Viét Nam, goi mé tir kinh nghiém cua Singapore va Nhat Ban”,
https://tapchicongthuong.vn/mot-so-de-xuat-dieu-chinh-phap-luat-ve-dat-xay-dung-cong-trinh-ngam-viet-nam--
goi-mo-tu-kinh-nghiem-cua-singapore-va-nhat-ban-124777.htm, truy cap ngay 17/11/2024.

158. Yingxin Zhou, Jian Zhao (2016), Assessment and planning of underground space use in Singapore.
Tunnelling and Underground Space Technology, Vol. 55, pp. 249-256.

159. Trang Trén, “Nga tng hd sdém trién khai du 4n “hai dang” vé duong sit, tau dién ngﬁm tai Viét Nam”,
https://www.baogiaothong.vn/thu-tuong-pham-minh-chinh-hoi-kien-tong-thong-nga-vladimir-putin- 19224062
015500903.htm, truy cdp ngay 22/10/2024.
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cho rang, khi hoan thién cac quy dinh phap luat vé khong gian ngam can: (i) chuyén
ddi tir so @6 thira dat (2D) trén gidy chimg nhan QSDD sang hé quy chiéu 3D nhim
dinh vi duoc “khdi” khong gian trong long d4t ma cha thé duoc st dung va thé hién
duoc dong thoi phan bén trén va bén dudi cua bé mit thira dat. Pay chinh 13 co s6
dé thyc hién cong tac quan 1y, ciing nhu hoat dong khai thac cong trinh ngdm. Thay
ddi nay co thé giap xac dinh pham vi sir dung dit dé xdy dung cong trinh ngdm
chuan xéc, dong thoi tao dung céc tidu chi phan biét dt xay dung cong trinh ngam
dua trén muc dich sir dung va phan ting khong gian ngam (ii) Quy dinh vé& do sau
ngam. Mot trong nhiing yéu t6 cdt 15i khi thi cong xay dung cong trinh ngam 1a xac
dinh do sdu ngdm, tuy nhién phap luat dat dai hién hanh chuwa c6 sy ghi nhin déi véi
van dé nay. Pt ra duoc gidi han cho d6 sdu ngdm gitip thio g& duoc nhiéu vudng
mic ma thyc trang phat trién cong trinh ngdm hién dang gip phai. Cu thé, theo
kinh nghiém tr cac qudc gia Singapore hay Malaysia, xac dinh do sdu ngdm gitp
Nha nuéc phan dinh rach roi ranh giéi QSDP hay s& hitu cong trinh ngam cua cé
nhan, t6 chic, so véi phﬁn thudc s& hiru cua Nha nude. So sanh véi thuc tién tai
Viét Nam, c6 thé thdy néu thiéu khung phép 1y quy dinh vé yéu td trong diém nay s&
gdy ra rat nhiéu sy chong chéo ciing nhu xung dot giira cac chii thé trong quan hé
phap luat dat dai'®. Mot trong nhitng 1y do din dén khong gian ngam d6 thi nuéc ta
khong phat trién manh 13 rat thiéu cac sb liéu dau vao. Co quan quan 1y nha nudc
can thiét 1ap, cap nhat va cong khai hoa cac sb liéu phuc vu cho cong tac thiét ké,
lap du 4n cac cong trinh ngdm nhu: Hién trang cac cong trinh dudi 10ng dit, tir hé
thong thoat nudc, cp nude, thong tin lién lac tdi giao thong ngdm; véi cac cong
trinh kién triic ngdm va céc cong trinh x4y dung c6 tang him phai chi ra duoc quy
mo, vi tri phin ngdm cung véi chiéu siu mong, sé ting hdm dd xay dung. Cac sb
liéu dia chat, nuéc ngdm toan thanh phd ciing 13 nhitng dir lidu quan trong trong

cong tac thiét ké, 1ap du an ciing can dugc cong bd va cip nhat thudng xuyén.

160. Bai nghién ctru “Mot sé d& xudt didu chinh phap luat vé& dét xay dung cong trinh ngdm Viét Nam, goi
mé tir kinh nghiém cua Singapore va Nhat Ban” do H6 Hoang Thu Lé, H5 Nguyén Kim Anh, Nguyén Thanh
Long, Huynh Hoang Thudn (sinh vién Khoa Luat, Truong Dai hoc Kinh té - Luat, Pai hoc Quc gia Thanh
phé Hb Chi Minh), https:/tapchicongthuong.vn/mot-so-de-xuat-dieu-chinh-phap-luat-ve-dat-xay-dung-cong-
trinh-ngam-viet-nam--goi-mo-tu-kinh-nghiem-cua-singapore-va-nhat-ban-124777.htm, truy cap 19/11/2024.
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+ Poi véi van dé vé khai thac mat nuwée: Cac quy dinh vé khai thac mat
nudce hién da duge quan tAm tuy vAn ndm rai rac tai cac vin ban chuyén nganh c6
lién quan nhu Luat Tai nguyén nude 2023'6!, Luat DAt dai 2023,... trén tinh than
khai thac gia tri kinh té ctia bé mat nudc va yéu cau dam bao hai hoa gia tri kinh té
va bao vé mdi trudng nudce, mdi trudng séng voi cac khu vue 1an cin. Co thé thiy
rang, hién nay hanh lang phap 1y cho viéc khai thac tai nguyén nudc noéi chung va
mit nudc nodi riéng kha ddy du va hop 1y. Tuy nhién, cing véi d6, cac co quan c6
thAm quyén can tiép tuc thuc day viéc xdy dung giai phap quan 1y tai nguyén nudc
tong hop cung voi ké hoach hanh dong Gmg pho véi bién d6i khi hau qua viéc dau tu
kinh phi, hop tac véi cac nha khoa hoc, chuyén gia k¥ thudt, cac t6 chirc Chinh pha
qudc té, cac to chirc phi Chinh phu dé cing nhau chung tay xay dung va trién khai
céc hoat dong cu thé. Dong thoi, cac co quan quan 1y vé tai nguyén nudc can ting
cudng thanh tra, kiém tra cic hoat dong khai thac st dung tai nguyén nudc va xa
thai vao ngudn nudc, theo ddi bién dong vé ngudn nudc. Thuong xuyén thanh tra,
kiém tra giup cic c4 nhan, to chirc hoat dong dang phap luat, phat hién va xur ly
nhirng hanh vi vi pham kip thoi. Mot didu quan trong vé tai nguyén nude d6 1a minh
bach cac thong tin vé khai thac, str dung va quan 1y tai nguyén nudc cho céac to
chtrc, doanh nghiép va toan thé nhan dan dugc biét, duoc dong gop ¥ kién, duoc
thanh tra, kiém tra, giam sat. D6i véi cac trudng hop 1a ca nhan xin giao khu vuc
bién nudi trong thuy san thudc thim quyén cip huyén, can ra soat ky, lua chon ddi
tuong theo nhitng ti€u chi vé nang luc tai chinh, k¥ thuat, kinh nghiém, cam Kkét st
dung khu vuc bién duge giao dung muc dich; uu tién cac doi tuong theo thur tu dién
chinh sach, ngudi dia phuong... va ap dung han mirc giao khu vuc bién theo ding
quy dinh; dam bao khach quan, minh bach. Can tinh toan cu thé phuong an phan bd
han muc dién tich khu vic bién dé nudi tréng thiy san theo nhém déi twong c6 nhu
cau (ho gia dinh, ngudi khai thic thuy san ven bd c6 nhu cdu chuyén sang nudi
bién, hop tac xi, doanh nghiép...) dam bao cong khai, minh bach, khach quan, ding
quy dinh...; phi hop véi diéu kién tu nhién va dic thu timg nhém ddi tugng; dap

mg yéu cau, dinh hudng phat trién nudi bién cia tinh va dia phwong. Mit khac, co

161. Piéu 49 Luat Tai nguyén nudc 2023.
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quan c6 tham quyén cin nam chéc tinh hinh, chu dong giai quyét dit diém don thu
khiéu kién tai dja ban quan 1y lién quan dén linh vyc thuy san; khong dé xay ra viéc
loi dung chi truong giao khu vuc bién, khuyén khich phat trién cac t6 chirc san xuét
nuoi trong thity san bién theo mé hinh kinh té tap thé cua tinh dé dau co mat nudc,
td chirc “phat canh thu t6”, tao lgi ich nhom; van dong, 161 kéo khiéu kién dong
nguodi, vuot cﬁp di nguoc lai chu truong cua tinh, gy mét an ninh, trat ty, an toan
xa hoi, anh huong dén moi truong dau tu.

+ Péi véi van dé khai thac khoang khong trén bé mat dat: Tai Viét Nam,
quyén phat trién khong gian ciing chua duoc quy dinh trong phap luat vé quy hoach
d6 thi, quan 1y phat trién dé thi va cac linh vuc lién quan khac. Tuy QBM di duoc
BLDS nam 2015 ghi nhan nhung chua thyc sy dugc thuc hién trién khai trén thuc té
du viée xdy dung cac cong trinh giao thong cong cong trén cao/dudi long dat dang
ngdy cang phat trién tai Viét Nam. Dé hoan thién cac quy dinh nay, c6 thé tham khao
quyén phat trién khong gian tai My nhu sau: Quyén phat trién khong gian va co ché
chuyén quyén phat trién khong gian c6 tir kha 1au, tir nim 1916 tai thanh phd New
York (Hoa Ky). Tuy nhién, quyén phat trién khong gian va co ché chuyén quyén phat
trién khong gian thuc sy dugc biét t6i vao thap nién 1960. Khi d6, quyén phat trién
khong gian - Development Rights (DR) - dugc dinh nghia 1a quyén duoc xay dung
cong trinh véi téng dién tich san nhat dinh bén trén mat dat hodc bén dudi mat dat dbi
v6i mot khu dat nhat dinh. Nhu vay, quyén phat trién khong gian 1a mot loai QBM.
Quyén phat trién khong gian c6 thé dugc chuyén nhuong giita cac dia diém bang co
ché Chuyén quyén phét trién khong gian (Transfer of Development Rights - TDR).
Co ché TDR duoc ap dung khi quyén phat trién khong gian ctia mot dia diém khong
duoc st dung/bi han ché su dung do céc quy dinh ddi véi dia diém trén nhim muc tiéu
béo ton cac cong trinh di sén, kién tao cac khong gian md, bdo v¢ cac khu vuc nhay
cam vé mdi trudng va sinh thai... hodc do dia diém trén duogc thu hdi dé lay dat phuc
vu viée xdy dung cic cong trinh két cdu ha ting'®2. P6i véi cac quy dinh tai Viét

Nam, c6 tham khao dé nghién ctru quy dinh vé quyén pha trién khong gian dwa trén

162. TS Pham Tran Hai, ThS. Pham Thi Minh Thuy, Vién Nghién ctru phat trién Thanh phé HS Chi Minh,

“Quyén bé mat - yéu t6 thuc déy phat trién, khai thac khong gian ngdm, khong gian trén cao tai d6 thi”,
https://www.moitruongvadothi.vn/quyen-be-mat-yeu-to-thuc-day-phat-trien-khai-thac-khong-gian-ngam- khong—
gian-tren-cao-tai-do-thi-a144250.html, truy cap ngay 19/11/2024.
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quy dinh gbc tir QBM. Theo d6, chii thé quyén phat trién khong gian c¢6 quyén sé hitu
dbi voi tai san duoc tao 1ap khi xdy dung cong trinh, nhung khong duoc trai voi quy
dinh ciia BLDS nam 2015 va phép lut vé dat dai, xay dung, quy hoach ¢6 lién quan.

+ Poi voi cde quy dinh vé nghia vu cia chii thé ¢é6 QBM: can c6 nhimg quy
dinh cu thé xac dinh trach nhiém cua nhiing nguoi dugc cép QBM dbi vdi viée bao vé,
quan 1y tai san chung hodc trach nhiém bdi thudng thiét hai xay ra ddi véi bé mat déat
hodc bé mit bt dong san dé xac dinh duoc dinh trach nhiém boi thudng, trach nhi¢m
trong viéc quan ly, st dung bé mit giita cac chi s¢ hiru QBM khac nhau. Phép lut
cling chua ¢ quy dinh vé su rang budc trach nhiém ctia nhimg chi s¢ hitu QBM khac
nhau trén cung moét dién tich dat hay bat dong san. Thém nira, hién tai, viéc thuc thi
QBM dang chwa c6 quy dinh trong viéc dam bao quyén loi cho chu s& hitu dét. Theo
phap luat quy dinh, sau khi x4c 1ap QBM thi viéc chu s¢ hitu dét tac dong dén viée sir
dung dat cia ngudi co6 QBM la rat han ché, chi xay ra trong mot s trudng hop nhét
dinh. Theo phap luat mot s6 nude, cha so hitu dét chi c6 thé léy lai dat tir nguoi co
QBM khi ¢6 cin ctr vé viée ngudi cd QBM khéng tra tién cho ho trong thoi gian st
dung dit nhat dinh hodc khi ngudi cd6 QBM cb tinh huy hoai dét bat chip nhimg nd luc
ngan can cua chu s¢ hiru. Tuy nhién, trong BLDS 2015 khong ¢6 quy dinh nao dam bao
cho chu so hiru tac dong dén ngudi c6 QBM néu nhu ngudi nay khong tra tién cho ho
trong thoi gian nhit dinh hodc ngudi c6 QBM c6 hanh vi huy hoai dét. Do d6, can bd
sung quy dinh cho chu s& hitu dugce quyén thu héi QBM trong nhimg truong hop nhat
dinh nhu 14 nguoi dugc cép QBM khong tra chi phi hoac thuc hién hoat dong huy hoai
d4t. Can ban hanh cac vin ban kém theo dé bao dam cho quyén loi cho chu s6 hiru dat.

Thit ndm, vé vin dé chuyén giao, ding ky QBM.

Nhu d3 phan tich tai Chuong 2, vé khia canh ding ky va chuyén nhuong
QBM, do cac quy dinh phap lut dan sy va dat dai gan nhu chua c6 quy dinh huéng
dan chi tiét, cu thé ddi véi cac thu tuc nay va khién cho cac hoat dong cua céc chu
thé gan nhu khong thé trién khai trén thyc té. Vi vay, tinh minh bach cua céac giao
dich dan sy vé QBM hién nay van chi dang ton tai vé mit 1y thuyét va gay khé khin
dang ké cho qua trinh thuc hién phap luat vé QBM. Van dé kho khin nay khong chi

ton tai véi riéng QBM ma con la khé khan chung dbi v6i QSDP. Hién nay, vi€c xac
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minh tinh trang mua ban/thé chip QSDD van phai tra ctru théng qua yéu cau véi
Vin phong Pang ky dit dai hodc hé théng UCHI cua cong ching. Mit khac, cac
thong tin quy hoach no6i chung thudng hay thay doi va khoé tiép can, do vay viéc tim
hiéu tinh trang QBM/QSDD c6 dang bi thé chip hodc vao quy hoach hay khong
khéng phai qua dé dang dbi v6i cac chu thé tham gia mua ban. Do viy, tac gia can
cong khai minh bach vé tinh trang QSDD trén hé théng cong qubc gia dé cac chu
thé ¢6 thé toi vu hoa viée khai thac quyén ning co gi tri kinh té 16n nay.

Nhu d4 phan tich & Chwong 2, su thiéu hut quy dinh vé dang ky QBM theo
phap luat Viét Nam 1a mot trong nhitng yéu t6 khién QBM kho di vao thuc tién. Do
d6 tac gia dé& xuat QBM ciing cin c6 cac quy dinh vé diang ky giéng QSDD. Mot
mat vira dam bao tinh cong khai minh bach, mot mat tao hé théng quan ly nha nudéc
dbi v6i quyén nang nay, tranh chong chéo gy mau thuin giita cac chu thé tir gia tri
kinh té tiém ning ctia vt quyén ny.

Thit sdu, vé cdn cir cham dirt QBM.

B¢ luat Dan sy nam 2015 hién da quy dinh cac can ctr chdm dit QBM, tuy
nhién cac quy dinh nay vin con khai quat, chua du liéu ddy du nhirng tinh hudng
thuc tién c6 thé phat sinh trong qué trinh thyc hién quyén, dic biét 1a truong hop
nguoi c6 QBM vi pham nghia vy thanh toan, st dung khong diing muc dich, huy
hoai dat, hity hoai cong trinh, 1am anh hudng dén quyén va loi ich hop phap cua
ngudi c6 QSDD hodc cac chu thé c6 quyén khac trén cung mot thira dat. Day 1a
khoang tréng boi QBM 1a quyén c6 tinh 6n dinh va c6 thé tdn tai trong thoi han dai;
néu phap luat chi bao vé ngudi c6 QBM ma khong thiét 1ap co ché dé ngudi co
QSDD yéu ciu chdm dit hodc thu hdi lai quyén trong truong hop co6 vi pham
nghiém trong thi s& din dén sy mat can bang loi ich giita cac bén. Do d6, can bd
sung can ct cham dut QBM theo hudéng cho phép ngudi cd6 QSDD hoidc chi thé co
quyén lién quan yéu cau cham dut QBM khi ngudi c6 QBM khong thuc hién nghia
vu thanh toan trong mot thoi han nhat dinh, st dung ph?m mat dit, mat nudc,
khoang khong gian trén miat dat, mat nudc hodc long dat khong ding muc dich, c6

hanh vi hity hoai dat, cong trinh, gay nguy hiém cho cong trinh lién k&, vi pham quy
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hoach, vi pham nghia vu bao v& mdi truong hodc nghia vu khac da duoc xac lap
trong hop dong, di chiic hodc quyét dinh cia co quan nha nude co tham quyén.

Bén canh do, nhu da néu tai Chuong 2, BLDS nam 2015 chua quy dinh 1o
thé nao 1a truong hop ngudi c6 QBM tir bé quyén cua minh va viée tir bé ndy phai
duoc thé hién bang hinh thirc phap 1y ndo. Viéc tir bo QBM khéng chi lam chdm
dit quyén cia ngudi c6 QBM, ma con co thé anh huéng dén ngudi co QSDD,
ngudi nhan chuyén giao QBM, ngudi nhan thé chdp QBM, ngudi dang cung khai
thac cac 16p khong gian khac nhau trén cing mét QSDD hodc nguoi ¢6 quyén ddi
v6i tai san hinh thanh tor QBM. Vi vay, khong thé coi viéc tir bo QBM chi 1a hanh
vi don phuong mang tinh ndi bo cua ngudi cé6 QBM. Téac gia dé xuat bd sung quy
dinh theo hudng: viéc tir b6 QBM phai dugc 1ap thanh van ban; truong hgp QBM
da duoc dang ky, di duoc chuyén giao, thé chip, gop von hodc gin véi tai san co
gia tri 16n thi van ban tir bo quyén phai duoc cong chimg hodc chimg thyuc theo quy
dinh ctia phap luat vé cong ching, ching thuc va phai duoc dang ky x6a QBM tai
co quan ding ky dat dai. Dong thoi, ngudi tir bd QBM phai théng bao cho ngudi co
QSDD, ngudi dang cung co6 quyén khai thac trén cing QSDD va cac chu thé co
quyén, loi ich lién quan dé tranh phat sinh tranh chép sau nay.

Ngoai cac quy dinh cua phap luat dan su, do QBM la quyén phai sinh tir
QSDD nén d&& QBM thuc sy hoa nhap véi hé théng phap luat chuyén nganh, can ra
soat, stra d6i dong bo Luat Dat dai, Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Kinh doanh bét
dong san, phap luat vé cong ching, ding ky tai san va giao dich bao dam. Pic biét,
viéc hoan thi€n phap luat can bam sat cAu tric va co ché cua Luat Dét dai nam 2024,
trong d6 phap luat dit dai da thiét 1ap nguyén tic dang ky dat dai, tai san gin lién voi
dat, dang ky bién dong va xay dung co sé dit liéu dét dai. Tuy nhién, QBM hién chua
dugc thiét ké nhu mot dbi tuong dang ky doc 1ap trong hé thong nay. Vi vay, néu chi
dung & quy dinh cua BLDS thi QBM s¢€ khé dugc thuc hién trén thuc té, boi co quan
dang ky khong c6 cin cir dé ghi nhan quyén, cong ching vién thiéu co sé xac dinh
hinh thirc giao dich, con Toa 4n thiéu tiéu chi dé giai quyét tranh chip khi QBM xung

dot véi QSDD, quyén s& hitu nha &, quyén so hitu cong trinh hodc quyén thé chip.
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Trén co s& d6, phap luat dat dai can bo sung cac quy dinh trién khai QBM
cu thé theo cac hudng sau:

Mot la, phap luat dét dai can ghi nhan va hién thyc hoa co ché xéc lap, thuc
hién QBM cua Nha nuéce, ca nhan, to chirc theo quy dinh cua luat, theo théa thuan hoac
theo di chuc ddi voi mat dat, mat nude, khoang khong gian trén mat dat, mat nudc va
long dat thuoc QSDD cua chu thé khac. Quy dinh nay can duoc dit trong mbi quan hé
véi nguyén tac dat dai thuoc s hitu toan dan, Nha nude 1a dai dién cha so hitu va
ngudi st dung dat chi c6 QSDP trong pham vi phép ludt cho phép. Vi vdy, QBM trong
phap luat dat dai khong thé duogc thiét ké nhu mot quyén sé hitu méi dbi voi dat hodc
bé mit dat, ma phai dugc xac dinh 14 quyén tai san phai sinh tir QSDD, cho phép chu
thé c6 quyén khai thic mot phan khong gian gin véi QSDP trong pham vi, thoi han va
muc dich dugc x4c 1ap. Viéc ghi nhan nay s& giup phan biét QBM voi thué dat, muon
dat, hop tac dau tu, chuyén nhuong QSDP va quyén s& hiru tai san gan lién véi dat.

Hai la, phap luat dat dai cAn quy dinh cu thé vé chu thé c6 QBM, co ché
dang ky QBM, trinh tu, thi tuc, mau hd so, phi, 1¢ phi va phuong thirc ghi nhan
QBM trong ho so dia chinh, co s& dir liéu dat dai. Theo tac gia, xuit phat tir ban
chat QBM la vat quyén phai sinh va 1a mot quyén c6 gia tri tai san, chi thong qua co
ché dang ky mdi co thé phan dinh rd mdi quan hé gitta QBM véi QSDP, dong thoi
xéc dinh chinh x4c tu cach phép 1y cia ngudi c6 QBM. Do do6, Luat Dét dai can bd
sung quy dinh theo huéng: QBM la quyén duoc ding ky tai co quan dang ky dit
dai; noi dung dang ky phai thé hién chu thé c6 QSDP, chii thé c6 QBM, cin cir xac
1ap quyén, pham vi khong gian ciia quyén, thoi han, muc dich khai thac, tai san hinh
thanh tir QBM, han ché quyén néu c6 va thoi diém phat sinh higu luc ddi khang véi
ngudi thir ba. Co ché ding ky nay ciing 1a tién dé dé xac lap thu ty wu tién giita
QBM v6i quyén thé chip, quyén chuyén nhugng QSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién véi dat hodc cac quyén khac cling ton tai trén mot thira dat.

Ba la, phap luat dét dai can quy dinh cu thé va chi tiét quyén phat trién khong
gian va co ché chuyén quyén phat trién khong gian trong hé thong phap ludt vé quan Iy
phat trién d6, nham t6i wu hoa ngudn luc dat dai bang cach tao hanh lang phap 1y cho
phat trién, khai thac khong gian ngdm va khong gian trén cao. Thu hoi kinh phi dau tu
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xay dung két cau ha tang (bang cach chi rd gia tri gia tang tir d4t do két cau ha tang
mang lai). Kién tao cac khong gian md va bao vé cac khu vuc di san, khu vuc canh
quan, khu vic nhay cam voi méi trudng (bing cach cho phép bao luu quyén phat trién
khong gian dé sir dung & dia diém khac)'63. Noi dung ndy can duoc thiét ké theo hudng
phan biét giita QBM véi quyén phat trién khong gian. QBM 14 quyén ctia mét chi thé
cu thé d6i voi mat dat, mat nude, khoang khong gian trén mat d4t, mat nuGe hodc long
dat thuoc QSDP cuia chii thé khac; con quyén phat trién khong gian c6 thé duoc hiéu
rong hon 14 kha ning khai thac chi tiéu, tiém ning hodc gia tri phat trién cua khong
gian d6 thi theo quy hoach. Viéc ghi nhan co ché chuyén quyén phat trién khong gian
c6 thé gitp thu hoi kinh phi dau tu két cu ha ting, diéu tiét phan gid tri ting thém tir
dét do ha tﬁng mang lai, bao v¢ khu vuc di san, khu vuc canh quan, khu vuc nhay
cam vé méi trudng va cho phép chuyén dich tiém ning phat trién tir khu vuc can
béo ton sang khu vuc phu hgp hon. Tuy nhién, co ché nay can duoc dat dudi su
kiém soat chat chd cua quy hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach d6 thi va lgi ich
cong cong, tranh tinh trang thuong mai hoa khong gian mot cach tuy tién.

Bén la, phap luat dat dai can c6 quy dinh hoic hudng dan vé viéc xay dung,
quan 1y va khai thic co s& dit liéu lién quan dén QBM, bao gdm dir liéu khong gian
ba chiéu, dir liéu cong trinh ngam, cong trinh trén cao, dir lidu vé gia tri khai thac timg
16p khong gian trén mat dat, mat nudc va long dat. Luat Dat dai nam 2024 da cha trong
xay dung hé thdng thong tin, co s& dit liéu dat dai; do do, viéc bd sung dit liéu vé QBM
can duoc tich hop vao dinh huéng nay. Di véi QBM, dit liéu hai chidu theo thira dat
truyén thong 1a chua du, béi quyén nay cé thé duge xéc 1ap theo chiéu cao, chidu sau
va theo timg 16p khong gian. Vi vay, can xdy dung co ché ban do hoa, sb hoa va dinh
vi QBM theo dit liéu 3D dé lam co s& dang ky, cap phép xdy dung, thu thué, thu
phi, boi thuong khi QBM bi thu hoi, dinh gia khi chuyén giao hodc thé chap, ciing
nhu giai quyét tranh chip giira nhiéu chu thé cung khai thac trén mot QSDD.

163. “Quyén bé mit - yéu té thuc ddy phat trién, khai thac khong gian ngdm va khéng gian trén cao tai do
thi”, TS Pham Tran Hai, ThS Pham Thi Minh Thuy, Vién Nghién ctru phat trién Thanh phé HO Chi Minh (Theo
Tap chi Xay dung), https://quanly.moitruongvadothi.vn/5/2638 1/Quyen-be-mat---yeu-to-thuc-day-phat-trien-khai-
thac-khong-gian-ngam-va-khong-gian-tren-cao-tai-dothi.aspx#:~:text=%E 1%BB%9E%20%C4%90%C3%A0i%
20Loan% 2C%20quy%E1%BB%81n%20b%E1%BB%81,2%E1%BB%8Di%201%C3%A0%20quy%E1%BB%
81n%20s%E1%BB%AD%20d%E1%BB%A5ng, truy cap ngay 15/11/2024.
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Nam la, phap luat dat dai can xdy dung céc quy dinh vé diéu kién, hinh thirc
dé thuc hién cac giao dich lién quan dén QBM, dic biét la chuyén giao, thé chép,
gop von va dé lai thira ké QBM. Dbi véi chuyén giao QBM, can quy dinh 13 diéu
kién vé chu thé, diéu kién vé quyén duoc chuyén giao, thoi han con lai cua QBM,
su phu hop v6i muc dich sir dung dit va quy hoach. Déi véi thé chip QBM, can xac
dinh QBM 1a quyén tai san c6 thé dung dé bao dam nghia vu néu di duoc ding ky,
xac dinh dugc pham vi, thot han va gia tri kinh té. Dbi vai thira ké QBM, can quy
dinh nguoi thira ké chi dugce ké thira quyén trong pham vi thoi han va ndi dung
QBM con lai, khong dugc moé rong quyén vuot qua thoa thuén, di chiic hodc quyét
dinh dd xac 1ap ban dau. D6i v6i hinh thic giao dich, cin phan biét QBM véi
chuyén nhuong QSDD: giao dich QBM khéng lam chuyén dich QSDD nén khong
thé 4p dung may moc toan bd quy dinh vé chuyén nhuong QSDD; tuy nhién, do gin
v6i bat dong san va co thé anh huéng dén ngudi tht ba, giao dich chuyén giao, thé
chép hodc tir bd QBM can dugc 1ap thanh vin ban, duoc cong ching hodc ching
thuc trong truong hop luat dinh va phai dang ky dé phat sinh hidu lyc ddi khang.

Sdu la, phap luat dit dai cAn ghi nhdn cu thé quyén va nghia vy cia nguoi
c6 QSDD trong mdi quan hé véi cha thé c6 QBM, ciing nhu trong mdi quan hé véi
cac chi thé c6 vat quyén khac trén cting mot QSDD. Ngudi ¢ QSDD céan ¢o quyén
yéu cau ngudi c6 QBM sir dung dung pham vi, ding muc dich, dung thoi han, thanh
toan déy da nghia vu tai chinh néu c6, bao vé dat, bao vé cong trinh, khong gay thiét
hai dén QSDP va cac chu thé khac. Nguoc lai, nguoi c6 QSDD ciing c6 nghia vu
ton trong QBM da dugc xéac lap hop phdp, khong dugce thuc hién hanh vi can trd,
thu hep hodc v6 hiéu héa quyén cia ngudi cd6 QBM trong thdi han quyén con hiéu
luc. Truong hop trén cung mot thira dat c6 nhidu chu thé cung khai thac cac 16p
khéng gian khac nhau, phap luit can quy dinh nguyén tic phdi hop, nguyén tic wu
tién theo thoi diém dang ky, nghia vu khong xam pham pham vi quyén ciia nhau va
co ché giai quyét xung dot khi cac quyén chong l1an. Pay 1a ndi dung dic biét quan
trong trong bdi canh mot thira dat co thé duogc “chia l6p” dé khai thac mat dt, tﬁng

ham, khoang khong gian trén cao, cong trinh k§ thuit hoic ha ting d6 thi.
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Bay la, khi hoan thién phap luat vé QBM, can tham khao thuc tién xét xur, dic
biét 1a cac tranh chép lién quan dén quyén sé hiru, khai thac tang ham, khu vuc dé xe,
cong trinh gan lién véi dat va phan khong gian trong nha chung cu. An 1¢ sb
51/2021/AL vé xac dinh quyén so hitu d6i voi khu vuc dé xe 6 t6 ciia nha chung cu
cho thy tranh chip vé tai san, khong gian va cong trinh gin véi dét trong cac mo hinh
bat dong san hién dai rat d& phét sinh khi phap luat va hop dong khong xéac dinh 15 chii
thé c6 quyén, pham vi quyén va can cir xac 1ap quyén. Mic du 4n 1é nay khong truc
tiép giai quyét QBM, nhung goi mé yéu ciu quan trong déi voi viée hoan thién ché dinh
QBM: moi quyén khai thac khong gian, ting him, cong trinh phu tro hodc tai san gin
v6i dat can duoc xac dinh rd ngay tir thoi diém xéac 1ap, duoc cong khai, dang ky va co
co ché bao vé phut hop. Pay 1a kinh nghiém thyc tién can dugc tiép thu khi xay dung
quy dinh v& QBM trong phép ludt dan sy, dat dai, nha & va kinh doanh bat dong san.

Két luan Chwong 3

Qua phan tich va tong hop tinh hinh thuc tién thyc hién cac quy dinh va noi
dung ciia QBM vé: khai thac bé mat dét, bé mit nude, khoang khong gian trén bé
mat dat va trong 10ng dat, ¢ thé thdy rang, phap luat Viét Nam da c6 dinh huéng
quan tam vé viéc khai thac céac noi dung néu trén trude khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu
luc, c6 rit nhidu vin ban quy pham phép luat tuy khong néu rd tén QBM hodc quy
dinh dan su c6 lién quan nhung da diéu chinh céac ndi dung nodi trén mot cach cu thé,
vi du nhu: Luat Tai nguyén nudc nam 2012, Luat D6 thi hdéa nam 2009, va cac van
ban hudng dan thi hanh. Tuy nhién, cic quy dinh phap lut nay hau hét 1a cac van
ban phap luat chuyén nganh va du di c6 vin ban quy pham phép luit thay thé (ra
doi sau khi BLDS nam 2015 ¢6 hi¢u lyc) nhung van khong lién két nhidu dén quy
dinh QBM theo phap luat dan sy Viét Nam. Luat D4t dai nim 2024 vé co ban c6
nhiéu diém phat trién cac ndi dung chinh cia QBM tuy nhién khong chinh thirc goi
tén, didu nay khién cac quy dinh vé QBM dén nay van chua thyc sy hoa nhap vao
hé thdng phap luat Viét Nam. N¢ ciing 1a nguyén nhan chinh dan dén thuc tién ap
dung phap luat tai cic co quan c6 thim quyén chu yéu van 1a cac tranh chép vé
khoang khong gian trén dat giita cic bat dong san lién k&, ma hau nhu chua xay ra

cac tranh chap vé cac ndi dung khac cia QBM nhu: tranh chap vé hi¢u luc cua



179

QBM, vé cin ctr phét sinh, hau qua phép 1y,... Tl nhiing tong két trén, NCS d& xuit
nhirng kién nghi hoan thién cac quy dinh vé QBM theo hai huéng: hoan thién vé
mit 1y thuyét va hoan thién vé mit quy dinh. D4i voi van dé hoan thién vé mat 1y
thuyét, nhu da phan tich tai Chuong 1, NCS dé xuit ghi nhan QBM la mdgt vat
quyén va 1a tai san. D4i voi van dé hoan thién quy dinh QBM, NCS d& xuét mot sb
kién nghi d6i v6i quy dinh phap luat dan sy vé QBM va kién nghi hoan thién quy
dinh trong luat dt dai & QBM thuc sy hoa nhap vao hé théng phéap luat Viét Nam.
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KET LUAN

Nhirng nghién ctru cta luan an da 1am ré duoc van dé khai quat vé 1y luan
chung vé QBM. Trong d6, luin 4n di dua ra nhitng quan diém khac nhau vé khai
niém QBM, néu vi tri cia QBM trong hé thdng vat quyén néi chung va vai trd cua
quy dinh QBM trong hé thdng phap luat dan sy dé tir 46 thiy gid tri cua vat quyén
nay con dang chua dugc phd bién va khai thac triét dé. NCS ciing di dua ra khai
niém theo quan diém c4 nhan vé QBM, phan loai QBM theo céc tiéu chi: muyc dich
khai thac st dung, can cur xac lap, ddi tuong tac dong. Déng thoi, luan an cling da
phan biét QBM véi mot sd quyén tai san khac d& nhdm 1an nhu: QSDD, quyén thué
dat dai han va quyén huong dung. Day vira 1a diém tong hop ké thira cac cong trinh
nghién ctru trude, vira 1a diém phat trién va diém moi riéng cta luan an déi voi vén
dé 1y luan vé QBM.

i véi cac quy dinh vé QBM theo phap luat dan sy hién hanh, luan an da
c6 phan tich nhimg wu, nhuge diém cua nhitng quy dinh néu trén. V& dbi twong
QBM, ludn an da phén tich cac d6i twong theo BLDS nam 2015, dong thoi so sanh
ddi chiéu véi d6i tuong theo 1y thuyét phap luat La Ma va cac quan diém khac tai
mot s6 qudc gia hién nay trén thé gidi. Tir d6 thiy duoc sy ké thira va phat trién tir
ngudn gdc phap luat La M3 cia cac quy dinh nay, dong thoi phu hop voi sy phat
trién theo thuc tidn. V& can clr xac 1ap, luan an danh gia cac quy dinh theo cac can
clr theo quy dinh ctia phap luat va cin ctr theo ¥ chi cha thé (theo thoéa thuan hodc
theo di chiic). C6 thé thiy, vé cin clr xac 1ap QBM theo quy dinh phap luét - hién
chua c6 quy dinh truc tiép goi tén “quyén bé mit” dé xac 1ap “quyén khac déi véi
tai san”. Mat khac, cac quy dinh c6 ndi ham tuong tu trong phap luat chuyén nganh
c6 lién quan nhu phéap luat dat dai, nha o.... khong sir dung thuit ngit QBM. Thém
nira, luan an cling dé xuét ghi nhan can ctr x4c 1ap theo an 1€ do 4n 1€ cling c6 gia tri
ngang cac quy dinh cta phap lut. Vé thoi han va hiéu luc cia QBM, ludn an ciing
c6 nhitng dénh gia vé cac quy dinh hién hanh theo khia canh: hiéu lyc vé khong
gian, thoi gian. Van dé vé thoi diém co hiéu luc cua QBM ciing dugc phan tich va

dé xuit dinh hudng hoan thién do thoi diém cé hiéu lyc hién dang duoc quy dinh 13
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thoi diém chuyén giao tuy nhién ndi dung nay dang c6 nhiéu bat cap. Quyén cua
chu thé dugc phan chia ddi véi: Quyén khai thac, st dung mat dat/mat nudc/khong
gian trén dat/khong gian dudi long dat. Nghia vu cua chi thé c6 QBM hau hét duoc
dat ra khi QBM cham dirt va nghia vu bao ton d6i voi dat. Luan 4n c6 su so sanh va
ddi chiéu véi phap luat mot sb qudc gia khac va thiy co su ké thira nhitng quy dinh
c6 nhiéu vu diém trong van dé nay. V& can clr chdim dirt QBM di duogc ghi nhan
trong BLDS nam 2015, tac gia dé xuat ghi nhan thém can ci cham dit khi chu thé
c6 QBM.

Qua nhiing phéan tich, danh gi4 cac quy dinh hién hanh tai Chuong 2, luan
an c6 nhiing dé xut cu thé, chi tiét vé thuc tién thuc hién cac quy dinh vé QBM, Mit
khac, luan 4n ciing tong hgp mot s6 ban an tiéu biéu thé hién thyc tién 4p dung phap
luat ciia van dé nay. T d6 xac dinh nhiing van d¢ can hoan thién sau gan 10 nim

QBM duogc ghi nhan.



182

DANH MUC CONG TRINH KHOA HQC CUA TAC GIA PA CONG BO
CO LIEN QUAN DPEN DE TAI LUAN AN

Nguyén Diéu Anh (2021), “Quy dinh vé quyén bé mit theo phap luit dan su
Viét Nam va kién nghi hoan thién”, Tap chi Dan chu va phap luat, (8), tr. 10-19.
Nguyén Diéu Anh (2025), “Quyén bé mat trong phap luat dan su va quyén sir
dung dat trong phap luat dat dai cua Viét Nam”, Tap chi Nghién ciru ldp phdp,
09(433) tr. 17-20.

Nguyén Diéu Anh (2025), “Cin clr x4c 14p quyén bé mit theo quy dinh cua
phap luat Viét Nam”, Tap chi Nghé ludt, (11), tr. 26-31.

Nguyén Diéu Anh (2025), “Quy dinh vé thdi han va hiéu lyc cua quyén bé mat
theo Bo luat Dan sy nam 2015 va mot sb kién nghi hoan thi¢n”, Tap chi Khoa
hoc Kiém sdt, (12), tr. 46-50.

Nguyén Diéu Anh (2026), “Mot sé quy dinh trién khai quyén bé mit theo phap
luat Viét Nam”, Tap chi Nhan lyc Khoa hoc Xa hoi, 05(126), tr. 55-64.



A

10.

11.

12.

13.

183

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

B¢ Dan ludt Bac Ky (1931).

B¢ Dan ludt Sai Gon (1972).

B¢ ludt dan sy Phap (2005), Nxb Tu phap, Ha Noi.

Hoang Viét Trung Ky Ho ludt (1936).

Bo Tai nguyén va Moi truong (2014), Théng tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay
19/5/2014 quy dinh vé gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha o va tai san khac gén lién véi dat, Ha Noi.

B6 Tai nguyén va Mai truong (2014), Théng tw s6 24/2014/TT-BTNMT ngay
19/5/2014 quy dinh vé hé so dia chinh, Ha Noi.

Bo Xay dung (2016), Théng tw sé 19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 hudéng
dan thuc hién mét s6 noi dung cua Ludt Nha o va Nghi dinh 56
99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét va
hwéng dan thi hanh mét s6 diéu cuia Ludt Nha &, Ha Noi.

Chinh phu (2014), Nghi dinh sé 43/2014/NB-CP ngay 15/5/2014 quy dinh chi
tiét thi hanh mét sé dieu cua Ludt Pat dai, Ha Nbi.

Chinh phu (2015), Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 quy dinh
chi tiét va hwéng dan thi hanh mét s6 diéu ciia Ludt Nha &, Ha Noi.
Chinh phu (2016), Nghi dinh sé 32/2016/ND-CP ngay 06/5/2016 quy dinh vé
quan ly do cao chuong ngai vat hang khong va cac tran dia quan ly, bao

vé vung troi tai Viét Nam, Ha NOi.

Chinh pha (2021), Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 quy dinh thi
hanh Bé ludt Dan sw vé bao dam thue hién nghia vu, Ha NO1.

Chinh phu (2023), Nghi dinh so 02/2023/ND-CP ngay 01/02/2023 quy dinh
chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Ludt Tai nguyén nudc, Ha NOi.

Chinh phu (2024), Nghi dinh sé 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024 quy dinh
chi tiét mét so diéu va bién phdp thi hanh Ludt Xdy dung vé quan Iy hoat

dong xdy dung, Ha Noi.



14.

15.

16.

17.
18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

184

Nguyén Vin Cir - Nguyén Thi Hué (DPdng chu bién) (2017), Binh ludn khoa
hoc Bo ludt Dan sy nam 2015 cua nuwoc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam, Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi.

Ngbé Huy Cuong (2010), “Y tuong vé ché dinh quyén huong dung trong Bo
luat dan sy tuong lai cua Viét Nam”, Tap chi Nghién ciru lap phap, (17).

Hoang Thanh Pam (dich) (1996), Tinh than phdp ludt (Montesquieu), Nxb Gido
duc, Ha Noi.

Nguyén Ngoc Pao (2000), Ludt La Ma, Nxb Tong hop Pong Nai, Pong Nai.

Nguyén Ngoc Dién (2000), Nghién ciru vé tai san trong Ludt dan sw Viét Nam,
Nxb Tré, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguyén Ngoc Pién (2015), “Nhitng van dé can dat ra khi xay dung quy dinh
vé quyén so hitu va cac vat quyén khac trong Du thao BO luat dan sy
(stra d61)”, Tap chi Ddn chii va phdp ludt, (S6 chuyén dé sta dbi, bd
sung B9 luat dan sy).

Nguyén Ngoc Dién (2016), Gido trinh Ludt dan su, tap 1, Khoa Luat - Truong
bai hoc Mé Thanh phé HO Chi Minh, Nxb Pai hoc Quéc gia Thanh phé
Hdb Chi Minh, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguyén Vin Hoi (2017), Trdch nhiém boi thwong thiét hai do tdi san gdy ra,
Luén 4n tién si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi.

Tran Thi Hué (2019), “Mot sb khia canh phap 1y vé& quyén bé mit trong quy
dinh cua B9 luat Dan su ndm 2015, Tap chi Phap ludt va thuc tien, (3%),
tr. 45-49.

Lé Piang Khoa (2018), Hé thong cdc vit quyén trong phdp ludt dan sw Viét
Nam, Luén an tién si Luat hoc, Trudng Pai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi.

Nguyén Thi Long (2018), “Quyén bé mit trong phap lut dan sy Viét Nam”,
Tap chi Ludt hoc, (1).

Nguyén Hoang Long (2021), “Béo dam thyc hién nghia vu bang quyén huéng
dung, quyén bé mat”, Tap chi Cong thuwong, (14), tr. 36-40.

Lé Thi Ngoc Mai (2014), Quyén bé mdt - Mot s6 van dé Iy lugn va thuc tién,

Luén van thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Ha N§i.



27.

28.

29.

30.

31.

32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.

42.

43.

44.

185

Ngb Thi May (2019), Quyén bé mdt theo quy dinh ciia BY ludt Ddn sw, Lun
van thac si Luat hoc, Khoa Luét - Pai hoc Quéc gia Ha No6i, Ha Noi.

Nha Phap ludt Viét - Phap (2009), Tir dién Thudt ngit phdp ludt Phap - Viét,
Nxb Tir dién Bach khoa, Ha Noi.

Nhitng diém maoi co ban cua B ludt Dan sw nam 2015 (2017), Nxb Lao dong,
Ha Noi.

Nguyén Minh Oanh (Chi nhiém dé tai) (2017), Ché dinh vit quyén trong phdp
ludt dan su Viét Nam hién dai, Dé tai nghién ctru khoa hoc cép Truong,
Truong Pai hoc Luat Ha N6i, Ha Noi.

Nguyén Minh Oanh (Chu bién) (2018), Vit quyén trong phdp ludt déan suw Viét
Nam hién dgi, Sach chuyén khao, Nxb Cong an nhan dan, Ha Ngi.

Québc hoi (2005), BY ludt Dan suwr, Ha Noi.

Québc hoi (2009), Ludt Quy hoach dé thi, Ha Noi.

Qubc hoi (2013), Ludt Pat dai, Ha Noi.

Quéc hoi (2014), Ludt Nha ¢, Ha Noi.

Québc hoi (2014), Ludt Xdy dung, Ha Noi.

Qubc hoi (2015), Bé ludt Ddn s, Ha NOi.

Québc hoi (2023), Ludt Tai nguyén nuwde, Ha NOi.

Québc hoi (2024), Ludt Ddt dai, Ha Nbi.

Quéc héi (2024), Ludt Quy hoach do thi va néng thon, Ha Noi.

Phung Trung T4p - Kiéu Thi Thuy Linh (ddng chua bién) (2021), Tai san va vt
quyén, Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi.

Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2022), Gido trinh Ludt dat dai, Tran Quang
Huy (chu bién), Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi.

Truong Pai hoc Luat Ha No§1 (2024), Gido trinh Ludt Dan sy Viét Nam, tap 1,
Pham Vin Tuyét - Tran Thi Hué (dong cha bién), Nxb Tu phap, Ha Noi.

Nguyén Minh Tuin (Chu bién) (2016), Binh ludn khoa hoc Bé ludt Dén suw
nam 2015, Nxb Tu phap, Ha Noi.



186

45. Pham Vin Tuyét (2023), “Téng quan vé ché dinh tai san theo quy dinh cta Bo
luat Dan sy nam 20157, Ky yéu Hoi thao khoa hoc cép khoa: Tai san
theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sy nam 2015 - Bt cdp va kién nghi hoan
thién, Khoa Phap ludt Dan su td chirc ngay 05/10/2023, Truong Pai hoc
Luat Ha Noi, Ha Noi.

46. Uy ban Thudng vu Qudc hoi (1989), Phdp lénh vé Hop dong kinh té, Ha Noi.

47. Uy ban Thudng vu Qudc hoi (1990), Phdp lénh vé Thira ké, Ha Noi.

48. Uy ban Thudng vu Qudc hoi (1991), Phdp lénh vé Hop dong dan sir, Ha Noi.

Tiéng Anh

49. LLM. Christian Hertel (2005), Real Property Law and Produre in the
European Union, General report of European University Institue.

50. Cornu, G. (2012). Droit civil: les biens, Montchrestien, Paris.

51. Garner, B. (2019), Black’s Law Dictionary, 11th edn, Thomson Reuters, St. Paul.

52. Johnston, D. (2015), The Cambridge Companion to Roman Law, Cambridge
University Press

53. Real Property Law and Prcodure in the European Union, LLM.Christian
Hertel, General report of European University Institue.

54. Reinhard Zimmermann (1996), The Law of Obligations: Roman Foundations
of the Civilian Tradition, Oxford University Press.

55. J.A.C. Thomas (1982), Textbook of Roman Law, North Holland Publisher.

56. Van Erp, S. & Akkermans, B. (2012), Cases, Materials and Text on Property
Law, Hart Publishing, Oxford.

57. F. Zaini, K. Hussin, M.M. Raid (2017). Legal considerations for urban
underground space development in Malaysia. Underground Space, Vol. 2,
pp. 234-245.

58. Zimmermann, R. (1996), The Law of Obligations: Roman Foundations of the
Civilian Tradition, Oxford University Press, Oxford.

59. Yingxin Zhou, Jian Zhao (2016). Assessment and planning of underground

space use in Singapore. Tunnelling and Underground Space Technology,

Vol. 55, pp. 249-256.



187

Trang web

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

“Can quy dinh cu thé vé khong gian va khong gian ngam”,
https://cuoituan.tuoitre.vn/can-quy-dinh-cu-the-ve-khong-gian-va-khong-
gian-ngam-20221104104937479.htm, truy cap ngay 10/12/2024.

Ngb Doanh, “Thyc trang phap luat vé cho thué dat dbi voi doanh nghiép”,
https://danchuphapluat.vn, ngay 15/04/2024.

“Dur thao 1an 1 Nghi dinh v& bao dam thyuc hién nghia vu”, https:/luatvietnam.vn/
dat-dai/du-thao-nghi-dinh-ve-bao-dam-thuc-hien-nghia-vu-lan-1-191252-
d10.html, truy cap ngay 10/3/2025.

Chu Minh Dtic (2022), “Mdt s6 van dé vé cho thué QBM theo quy dinh ctia phap
luat hién hanh”, https://tapchitoaan.vn, truy cap ngay 03/5/2022.

Anh D¢ - Viét Ciru (2024), “Nhitng qudc gia dang ap dung hiéu qua mé hinh
nong nghiép do thi vao thuc tién”

ngay 19/11/2024.

https://sinhthainongnghiep.net.vn, truy cap

Bui Ai Gion, “QBM theo quy dinh ctia Bo luat Dan sy Viét Nam nam 2015,
https://phapluatdansu.edu.vn/2017/11/17/11/07/quyen-be-mat-theo-quy-
dinh-cua-bo-luat-dn-su-viet-nam-2015/, truy cap ngay 03/5/2024.

Nguyén Ha, “Han ché xdy cong trinh ngdm tai phé cb6 Ha Noi”,
https://baophapluat.vn/han-che-xay-cong-trinh-ngam-tai-pho-co-ha-noi-
post439165.html, truy cap ngay 10/10/2024.

Pham Tran Hai, Pham Thi Minh Thay, “QBM - yéu td thiic day phat trién,
khai thac khong gian ngam, khong gian trén cao tai do thi”,
https://www.moitruongvadothi.vn/quyen-be-mat-yeu-to-thuc-day-phat-trien-
khai-thac-khong-gian-ngam-khong-gian-tren-cao-tai-do-thi-a144250.html,
truy cap ngay 19/11/2024.

Thu Hoai (bién soan), “Thao g& rao can trong trién khai giao, cho thué mat
nuée bién”, https://www.quangninh.gov.vn/chuyen-de/nongthonmoi/Trang/

ChiTietTinTuc.aspx?nid=141807, truy cap ngay 12/10/2024.



69.

70.

71.

72.

73.

74.

75.

188

Thu Hién - DPing Ngan, “Can hoan thién cac quy dinh cua phap luat dé phat
trién khong gian ngam d6 thi”, https://baoxaydung.com.vn/can-hoan-
thien-cac-quy-dinh-cua-phap-luat-de-phat-trien-khong-gian-ngam-do-thi-
320528.html, truy cép ngay 11/10/2024.

Minh Hué (2015), “Chinh sach ciia An D6 d6i véi nong nghiép, nong dan va kinh
nghiém c6 thé tham khao cho Viét Nam”, https://tapchicongsan.org.vn/
web/guest/nong-nghiep-nong-dan-nong-thon/-/2018/33777/chinh-sach-
cua-an-do-doi-voi-nong-nghiep%?2C-nong-dan-va-kinh-nghiem-co-the-
tham-khao-cho-viet-nam.aspx), dang ngay 11/6/2015.

“Khai thac mit nude hd thuy loi”, https:/ketnoi.caobang.gov.vn/gop-y/1718,
truy cap ngay 19/10/2023.

“Kinh nghiém mét sé qudc gia trén thé giéi vé viéc quy dinh va thuc hién
QBM trong quan ly dat dai”, https:/tainguyenvamoitruong.vn/ kinh-
nghiem-mot-so-quoc-gia-tren-the-gioi-ve-viec-quy-dinh-va-thuc-hien-
quyen-be-mat-trong-quan-ly-dat-dai-cid1 1584.html, truy cép 03/62024.

Ho Hoang Thu Lé, HO Nguyén Kim Anh, Nguyén Thanh Long, Huynh Hoang
Thuan, “Mot sd dé xuét diéu chinh phap luat vé dat xay dyng cong trinh
ngém Viét Nam, goi mé tur kinh nghi€ém cua Singapore va Nhat Ban”,
https://tapchicongthuong.vn/mot-so-de-xuat-dieu-chinh-phap-luat-ve-
dat-xay-dung-cong-trinh-ngam-viet-nam--goi-mo-tu-kinh-nghiem-cua-
singapore-va-nhat-ban-124777.htm, truy cap ngay 17/11/2024.

Pham Hoang Linh (2021), “Phap luat vé giao d4t, cho thué dat dé thuc hién du an
dau tu: Mot s6 bat cip va hudng hoan thién”, https://vupc.monre.gov.vn/
nghien-cuu-trao-doi/4183/phap-luat-ve-giao-dat-cho-thue-dat-de-thuc-hien-
du-an-dau-tu-mot-so-bat-cap-va-huong-hoan-thien, truy cap ngay 01/11/2024.

Tién Long, “Téng Bi thu, Chu tich nuéc T6 Lam: Vudng mic gia han dy an
Mercedes 1a vo 1y”, https://tuoitre.vn/tong-bi-thu-chu-tich-nuoc-to-lam-
vuong-mac-gia-han-du-an-mercedes-la-vo-ly-20240818080921447 .htm,
truy cap ngay 06/10/2024.



76.

77.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

&4.

189

“Luat Tha d6 (stra ddi): Két ndi déng bod khong gian ngdm véi mat dat”,
https://moj.gov.vn/cchc/tintuc/Pages/trien-khai-luat-thu-do.aspx?ItemID=20,
truy cap ngay 02/4/2025.

Tuin Luong, “Ha Noi dau tu thém 29 cau bo hanh: Kién tao khong gian di bo
an toan”, https://hanoimoi.vn/ha-noi-dau-tu-them-29-cau-bo-hanh-kien-
tao-khong-gian-di-bo-an-toan-678638.html, truy cap ngay 15/10/2024.

Lé Hiru Nghia, ’Khuyén khich phat trién cin ho cho thué dai han”,
https://plo.vn/khuyen-khich-phat-trien-can-ho-cho-thue-dai-han-post687177 .html,
truy cap ngay 17/10/2024.

Tam Ngoc, “Tang manh nhu cAu can ho chung cu Ha Noi ntra dau nam 2024,
https://kinhtedouong.vn/tang-manh-nhu-cau-can-ho-chung-cu-ha-noi-nua-
dau-nam-2024-100846.html, truy cap ngay 12/10/2024.

Luu Thi Phén, “So lugc hé théng phap luat dan sy Viét Nam trong qua trinh
tiép can 1y thuyét vat quyén”, https://danchuphapluat.vn/so-luoc-he-
thong-phap-luat-dan-su-viet-nam-trong-qua-trinh-tiep-can-ly-thuyet-vat-
quyen#_ftn21, truy cap ngay 11/5/2024.

Tran Vang Phu, “Kinh nghiém ctia Malaysia vé& dat ngdm va kién nghi ddi véi Viét
Nam?”, https://vupc.monre.gov.vn/linh-vuc-dat-dai/4359/kinh-nghiem-cua-
malysia-ve-dat-ngam-va-kien-nghi-doi-voi-viet-nam, truy cap ngay 05/6/2023.

“Nga Son: Chim dut hop dong thué dit va mit nude nudi trong thuy san ven
bién v6i cac ho dan huyén Hau Loc va Kim Son (Ninh Binh)”,
https://baothanhhoa.vn/nga-son-cham-dut-hop-dong-thue-dat-va-mat-
nuoc-nuoi-trong-thuy-san-ven-bien-voi-cac-ho-dan-huyen-hau-loc-va-
kim-son-ninh-binh-156444.htm, truy cap ngay 17/10/2024.

“T4i dién ddu gia dét cao rdi bo coc, nha dau tu can trong”, https://laodong.vn/
kinh-doanh/tai-dien-dau-gia-dat-cao-roi-bo-coc-nha-dau-tu-can-trong-
1409983.1do, truy cap ngay 01/11/2024.

“Thdo g& rao can trong trién khai giao, cho thué mit nudc bién”,
https://www.quangninh.gov.vn/chuyen-de/nongthonmoi/Trang/ChiTietTinTuc.
aspx?nid=141807, truy cap ngay 12/12/2024.



85.

86.

87.

88.

89.

90.

91.

92.

93.

190

“Thuc trang dau tu bat dong san cho thué hién nay”, https://blog.rever.vn/thuc-
trang-dau-tu-bat-dong-san-cho-thue-hien-nay, truy cap ngay 06/10/2024.

Mai Thu, “Can cy thé héa “quyén st dung khong gian ngam va khoang
khong” trong Luat Dat dai (stra ddi)”, https://baoxaydung.com.vn/can-
cu-the-hoa-quyen-su-dung-khong-gian-ngam-va-khoang-khong-trong-
luat-dat-dai-sua-doi-350987.html, truy cap ngay 10/10/2024.

Pham Thi Minh Thuy, Pham Thi Ly, “Kinh nghiém mdt ) quéc gia trén thé
gidi vé viéc quy dinh va thyc hién QBM trong quan ly dat dai”,
https://tainguyenvamoitruong.vn/kinh-nghiem-mot-so-quoc-gia-tren-the-
gioi-ve-viec-quy-dinh-va-thuc-hien-quyen-be-mat-trong-quan-ly-dat-dai-
cid11584.html, truy cap ngay 26/5/2023.

“Toan vin Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé quan ly st dung dat”,
https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/toan-van-nghi-quyet-so-18-ng-tw-ve-
quan-ly-su-dung-dat-119220626155609824.htm, truy cap ngay 01/11/2024.

Trang Tran, “Nga tng h sém trién khai dy an “hai dang” vé duong sit. tau dién
ngam tai Viét Nam”, https://www.baogiaothong.vn/thu-tuong-pham-minh-
chinh-hoi-kien-tong-thong-nga-vladimir-putin-19224062015500903.htm,
truy cap ngay 22/10/2024.

Thanh Tung, “Hoan thién chinh sach phap luat dat dai vé QBM tai Viét Nam”,
https://baotainguyenmoitruong.vn/hoan-thien-chinh-sach-phap-luat-dat-
dai-ve-quyen-be-mat-tai-viet-nam-333648.html,  truy  cap  ngay
06/10/2024.

https://daibieunhandan.vn/viet-nam-va-the-gioi/khung-phap-ly-cua-trung-quoc-
ve-dat-dai-i1300438/, truy cap ngay 19/6/2023.

https://diendandoanhnghiep.vn/luat-dat-dai-sua-doi-ky-5-can-cu-the-hoa-quy-
dinh-quyen-be-mat-218832.html, truy cap ngay 19/6/2023.

https://lawnet.vn/judgment/ban-an/ban-an-1042020dsst-ngay-23122020-ve-
tranh-chap-quyen-su-dung-dat-tranh-chap-quyen-mat-bang-181036, truy
cap ngay 19/6/2023.



191

94. https://moj.gov.vn/tctccl/tintuc/Lists/CacTaiLieuThamKhao/Attachments/34/2
.3%20Nhung%20diem%20mo01%20cua%20B0%20luat%20Dan%20su%
202016,%20VNese.pdf, truy cap ngay 19/6/2023.

95. https://phapluatdansu.edu.vn/2017/11/17/11/07/quyen-be-mat-theo-quy-dinh-
cua-bo-luat-dn-su-viet-nam-2015

96. https://tainguyenvamoitruong.vn/kinh-nghiem-mot-so-quoc-gia-tren-the-gioi-
ve-viec-quy-dinh-va-thuc-hien-quyen-be-mat-trong-quan-ly-dat-dai-
cid11584.html, truy cap ngay 19/6/2023.

97. https://tapchinganhang.gov.vn/quy-dinh-ve-quyen-be-mat-trong-luat-dat-dai-
va-mot-so-kien-nghi.htm, truy cap ngay 19/6/2023.

98.  http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=208512, truy cap ngay 19/6/2023.

99. http://www.lapphap.vn/Pages/anpham/xemchitiet.aspx?ItemID=91, truy cap
ngay 19/6/2023.

Trang web tiéng Anh

100. A. Appelmans (2021), “Emhyteusis rights (long lease) and superficies rights
(building rights) in the new Belgian Property Law”, De Gruyter, 10(1).
https://lirias.kuleuven.be/retrieve/632682, truy cip ngay 01/3/2025.

101. A. Biryukov, P. Razumov, V. Nadein, M. Melnichuk, E. Barkova (2019), “The
Evolution of Studies on Limited Real Rights in Relation to Property in
Roman Law (Republican, Classical and Imperial Period)”, Amazonia
Investiga, p.724-725, Website: https://www.amazoniainvestiga.info/index.php/
amazonia/article/view/161, truy cap ngay 01/3/2025.

102. Khaitan & Co, “Dual Ownership of Land and Building”. Website:
https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=303e18fb-1374-4190-
b304-1e1492719c36, truy cap ngay 01/03/2025.

103. Laura K. Donohue (2021), “Who owns the Skies? Ad Coelum, Property
Rights, and State Sovereignty”, Eyes to the Sky: Privacy and Commerce
in the Age of the Drone, tr. 1, https://scholarship.law.georgetown.edu/cgi/
viewcontent.cgi?article=3387&context=facpub, truy cip ngay 01/3/2025.



104.

105.

106.

107.

108.

109.

110.

192

George Long (1875), “Emphyteusis”, A Dictionary of Greek and Roman Antiquities,
John Murray, p. 458-459. https://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/
Texts/secondary/SMIGRA*/Emphyteusis.html, truy cap ngay 01/3/2025.

http://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/Texts/secondary/SMIGRA /Su
perficies.html.

C. Schmid - C. Hertel - H. Wicke (2005), Real Property Law and Procedure in
the European Union, tr. 21, Website: https://www.eui.eu/Documents/
DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/European
PrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf, truy cap ngay 01/3/2025.

Rafael Domingo (2017), “The Law of Property in Ancient Roman Law”,
Social Science Research Network, tr.25. Website: https://papers.ssrn.com/
abstract=2984869, truy cap ngay 01/03/2025.

Urszula Drozdowska (2008), “The superficies solo cedit principle in Polish Civil
Law”, Polish Private Law, tr. 85. Website: https://repozytorium.uwb.edu.pl/
jspui/bitstream/11320/3365/1/BSP_4 2008 Drozdowska.pdf, truy cap
ngay 01/3/2025.

Yehuda Abramovitch (1962), “The Maxim ‘Cujus est solum ejus usque Ad Coelum’
as applied in aviation”, McGill Law Journal, Vol. 8:4, tr.250-251,
https://lawjournal.mcgill.ca/article/maxim-cujus-est-solum-ejus-usque-
ad-coelum-as-applied-in-aviation-the, truy cap ngay 01/3/2025.

https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/R

esearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pd.



PHU LUC

Phu luc 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU PE TAI

1. Téng quan céc cdng trinh nghién ciru khoa hoc di cong bd co lién
quan dén dé tai luan 4n

1.1. Cac cong trinh nghién ciu khoa hoc trong nwoc

1.1.1. Luan an, ludn van

(1) Luan an tién si Luét hoc: “Hé thong cdc vit quyén trong phdp ludt dan
sw Viét Nam” cua tac gia Lé Pang Khoa (2018), Truong Dai hoc Luat Ha N6i. Véi
két ciu gdm nam chuong, luan 4n di vao nghién ctru vé cac vat quyén theo quy dinh
cua phap luat Viét Nam, trong d6 QBM duoc tac gia nghién ctru tai Chuong 3 cua
luan an.

Do day la cong trinh nghién ctru tong quan vé vat quyén nén ndi dung nghién
ctru vé QBM chiém dung luong khong 16n. Khi nghién ctru vé QBM, ludn an dé cap
dén nhiing ndi dung sau: khai ni¢m QBM, ndi dung va dac diém cua QBM, can cur
xac lap QBM va cac truong hop ap dung QBM, dang ky va cong khai QBM. Téc
gia tap trung nhiéu vao dic diém chung va dic diém riéng cia QBM trong hé thong
vat quyén. Mot s6 két qua nghién ciru vé QBM ma tac gia dat dwgc nhu sau:

o V& khai niém QBM, tac gid chua dua ra dugc khai niém mai vé QBM, tuy
nhién tac gia da dua ra duogc y kién vé tén got cua QBM hién tai va co dé xuét duogc
khai niém méi vé QBM theo quan diém cua tac gia.

e V& dic diém cta QBM: Tac gid da néu Ién duoc cac dac diém cua QBM
dudi goc do mot vat quyén va mot s6 dic diém riéng cia QBM.

o Tac gia c6 dua ra ban chit cua vat quyén phai sinh noi chung va QBM noi
riéng: “Vdt quyén goc la quyén so hitu (c6 thé twong dong véi quyén ddi véi tdi san
ciia minh), con vdt quyén phdi sinh la cdc vt quyén con lai (twong dong véi quyén
doi véi tdi san ciia ngueoi khdc), ¢é thé bao gom vt quyén khai thdc loi ich tir tdi

san cua nguoi khac va vat quyén dam bao”.



(2) Luan van thac s Luat hoc: “H¢ théng vat quyén trong B¢ ludt Dan sy
nam 20157 cua tac gida Ngé Thuy Duong (2016), Truong Pai hoc Luat Ha Noi.
Két c4u luan vin gom 3 chwong theo thé thirc truyén thdng, cac ndi dung lién quan
dén QBM duoc tac gid nghién ctru tai Phan 2.2.4 Muc 2.2 Cac loai vat quyén khac
trong Chuong 2 Phan tich va danh gia hé thong vat quyén trong BLDS niam 2015.
Do day 1a cong trinh khoa hoc nghién ciru tdng quan vé vat quyén nén van dé
QBM chi chiém dung lugng nho. Mot sb két qua nghién ctru vé QBM tac gia di
néu ra nhu sau:

o V& khai niém va dic diém: Tac gia déng tinh va dua ra khai niém vé
QBM theo Piéu 267 BLDS niam 2015 va nhan dinh: QBM mang dac diém ctia mot
vat quyén phu thudc, chi khi mot ngudi cd6 QSDD - vat quyén chinh yéu thi QBM
cua cha thé khac - vat quyén phu thudc médi cod thé duoc hinh thanh. QBM va
QSDD thudc vé cac chu thé riéng biét. Chil thé co QSDP ¢ quyén ddi véi dat
nhung khong c6 quyén s hitu tai san trén chinh dat ciia minh.

o V& ban chat: Tac gid dua ra nhan xét, viéc ghi nhan QBM trong BLDS
nam 2015 thuc chét chi 1a sy thira nhan quyén thué dat dai han da va dang ton tai
trén thyc t& nhung chua dugc phéap luat diéu chinh c6 hé thong. Trong thoi gian
thué, ngudi thué QSDPD tao lap cac cong trinh... va mong mudn co ddy du cic quyén
ctia chu so hiru dbi voi cac tai san do minh tao lap dé thudn tién trong giao dich'®*.

e Tai Chuong 2, tac gia da c6 nhiing danh gia vé quy dinh phéap luat hién
hanh vé QBM, goém hai quan diém: Thir nht, vé y nghia phap 1y khi BLDS nam
2015 ghi nhan QBM. Thtr hai, tac gia dwa ra danh gia vé pham vi QBM dang duoc
ghi nhan theo phap luat hién hanh.

C6 thé thiy rang, do day khong phai cong trinh nghién ciru tong quat va
chuyén sau vé QBM nén cac van dé 1y luan chua duge nghién ciru ma chi dimg lai &
viéc thé hién mot s6 quan diém cua tac gia dé danh gia QBM theo quy dinh phap

luat dan sy hién nay.

164. Nguyen Ngoc Dién (2015), “Nhimg vin dé cin dt ra khi xdy dung quy dinh vé quyen sO hitu va cac vat
quyén khéc trong Dy thao B6 lut dan sy (stra dbi)”, Tap chi Ddn chii va Phdp ludt, S6 chuyén dé sira dbi, bd
sung B6 ludt Dan su, tr. 62.



(3) Luan vin thac si: “Quyén bé mdt theo quy dinh ciia BY ludt Dén sw ndm
2015” cla tac gia Ngo Thi May (2019), Khoa Luat - Pai hoc Quéc gia Ha Noi. Vé
tong quat, luan vin nghién ctru vé QBM theo quy dinh ciia BLDS niam 2015 véi két
cAu gém ba chwong. Chuong 1, tac gia di vao nghién ctru khai quat chung vé QBM
v6i cac ndi dung chinh nhu: khai niém va dac diém cta QBM, so sanh QBM véi
quyén huong dung va quyén thué dat dai han, phap luat cac qubc gia trén thé gisi
quy dinh vé QBM, ¥ nghia ctia viéc quy dinh QBM trong BLDS niam 2015. Chuong 2,
tac gia di vao nghién ciru ndi dung cac quy dinh cta phéap ludt dan su vé QBM, bao
gdm cac van dé: can ctr xac 1ap QBM, hiéu luc cia QBM va thoi han ciia QBM, ndi
dung ctia QBM, chdm dit QBM va hiu qua phéap 1y coa viée chim dit QBM.
Chuong 3, tic gia tiép tuc nghién ctru thyc tién thyc hién quy dinh cta phép luat
Viét Nam vé QBM va mot sd kién nghi hoan thi€n phap luat. Mot s6 két qua nghién
ctru trong ludn van trén co6 thé ké dén nhu sau:

« Luan vin nghién ctru tir ngudn gdc ctia QBM xuit phat 1a mot vat quyén
trong phéap luat La M4, tiép d6 1a khai niém va quan diém phap 1y so khai vé QBM
cling theo phap luat La M4, tiép d6 méi dén cac quan niém, quan diém vé QBM néi
chung va pham vi cia QBM néi riéng theo phap luét hién dai.

e V& ndi dung cua QBM, tac gia di vao phan tich theo hai vAn d& chinh: Cac
quyén ning cta chii thé QBM va nghia vu ctia chii thé QBM, chu yéu phan tich theo
BLDS nam 2015.

e Téc gia di co sy so sanh gitta QBM va quyén thué dét dai han. Két qua nghién
clru ndy mé ra nhiéu goi y cho NCS khi trién khai nghién ctru chuyén sau vé QBM.

Day la cong trinh khoa hoc c6 gia tri tham khdo c6 y nghia bdi da nghién
cuu chuyén sau vé QBM khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu luc, dé)ng thoi ludn van cling
da khai thac mot s6 van dé 1y luan cin ban ciia QBM.

(4) Lun van thac si: “Quyén bé mdt mét s6 van dé 1y ludn va thuc tién” cua
tac gia Lé Thi Ngoc Mai (2014), Truong Dai hoc Luat Ha N6i. NGi dung chinh cua
luan van nghién cuu vé nodi dung mot sb6 van dé 1y luan va thuc tién cia QBM va

duoc két cAu gdm bdn chuong. Chuong 1, tac gia di vao nghién ctru nhitng van dé



1y luan chung vé QBM, bao gém nhirng ndi dung chinh: ngudn gbc hinh thanh va
ban chét phap 1y caia QBM (khai niém va dic diém cua QBM). Chuong 2, tac gia
tiép tuc nghién ciru ndi dung ctia ché dinh vé QBM trong phap luat hién hanh mot
s6 qudc gia, sau d6 1a nhan xét chung cua tac gia vé ché dinh QBM trong phap luat
cac qudc gia d6. Chuong 3, tac gia nghién ciru vé QSDD trong phéap luat Viét Nam
duéi goc nhin cia QBM, cu thé vé cc van dé: cac quy dinh phép luit lién quan trong
BLDS va cic quy dinh luat chuyén nganh, cac van dé phat sinh lién quan dén moi
quan hé giira QSDP va quyén sé hitu tai san trén dat. Chuong 4, tac gia dé cap dén van
dé ghi nhan va xay dung ché dinh phéap luat vé QBM trong BLDS Viét Nam. Tai
chuong nay, tic gia ciing néu 1én van dé ghi nhan va xay dung ché dinh phéap luét vé
QBM trong BLDS Viét Nam. Mot s6 két qua nghién ciru c¢6 thé ké dén nhu sau:

e V& khai niém QBM: Tai trang 65, tac gia chinh thurc dua ra khai niém vé
QBM, cu thé: “Quyén bé mdt la quyén dwoc sir dung bé mat ddt cia nguoi khong
phdi chii s6 hitu dat va thiee hién quyén sé hivu doi véi cde tai san gan lién véi dat”.

o Vé pham vi QBM, tac gia nhan manh nhiéu dén viéc kéo dai pham vi dén
ca phan khong gian bén duéi long dat.

« V& n6i dung QBM: Theo quan diém cia tic gia, ndi dung ciia quyén chinh
14 nhitng quyén ning ma chu thé quyén dugc thuc hién trén ddi trong cta quyeén.

o Vé su khac biét khi ap dung QBM va ché do s& hitu toan dan vé dit dai tai
Viét Nam: Cong trinh di c6 nhitng danh gia rat gia tri va lam ndi bat 1én van dé can
diéu chinh khi 4p dung QBM theo phap lut dan sy Viét Nam. Pong thoi tac gia
cling dd danh gia vé mdi quan hé gitta QSDD va QBM theo dic trung cua phap luit
dat dai Viét Nam tai Chuong 4 cta luan van.

o Téc gia ciling dwa ra cic ndi dung phap 1y can xdy dung trong ché dinh
phap luat vé QBM.

Nhin chung, c6 thé thdy, mic du la cong trinh nghién ctru tir nim 2014, thoi
diém BLDS 2005 chua c6 hiéu lyc nhung day 1a cong trinh mang tinh tham khao c6
gia tri vé mat 1y luan do c6 nhitng nghién ctru téng quan vé chinh vin d luan 4an

nghién ctru. Tac gia di dua ra dugce khai niém nghién ciru riéng vé QBM, phan tich



ngudn gdc cia QBM theo phap luit La M3, cac ndi dung ciia QBM dén nay van c6
nhiéu gia tri tham khao. Piac bi¢t, vé kién nghi ghi nhan QBM trong BLDS nam
2015 vin c6 y nghia trong viéc NCS danh gia dé dé xuét nhiig kién nghi tiép theo
nham hoan thién quy dinh vé QBM trong phap luat dan su.

Tuy con mot s6 van dé 1y ludn con bd ngd nhu: ¥ nghia cua viéc ghi nhan
QBM trong thuc tién va trong khoa hoc phap 1y, vi tri vai tro cia QBM trong hé
théng vat quyén hay mdi lién hé giita QBM véi cac quy dinh vé tai san va quyén tai
san... nhung luan van da mé ra va budc dau da dat duoc mot s két qua nghién ctru
c6 gia tri tham khao 16n vé nhirng van d& 1y luan co ban vé mit.

1.1.2. Pé tai khoa hoc

Dé tai khoa hoc cip truong (2016) vé “Ché dinh vdt quyén trong phdp ludt
dan sw Viét Nam hién dai” do TS. Nguyén Minh Oanh lam chi nhiém dé tai va sau
d6 14 cubn sach chuyén khao “Vat quyén trong phap ludt dan sw Viét Nam hién dai”,
Nxb Cong an nhan dan xuit ban nim 2018 do TS. Nguyén Minh Oanh lam cha bién
da danh mot phan dung luong dé nghién ciru cac ndi dung sau vé QBM: Khéi niém
va dic diém, Phan biét QBM vé6i QSDD; Noi dung QBM; Thoi han cua QBM; Xac
lap va chidm dit; Mot s6 cac van dé cu thé can ban luan vé QBM theo quy dinh cta
BLDS nam 2015. Do ndi dung chinh cua Pé tai khoa hoc nay duoc thé hién trung
v6i noi dung ciia cudn sach chuyén khao nén cac nodi dung va gia tri nghién ciru dat
duoc, NCS sé& phan tich trong phan sach chuyén khao tai myc 1.1.4.

1.1.3. Cac bai viét dang trén cdc tap chi chuyén nganh, ky yéu héi thao
khoa hoc

(1) Bai viét “Bdo dam thye hién nghia vu bang quyén hieong dung, quyén
bé mat” cua tac gia Nguyén Hoang Long. Tai bai viét nay, tac gia tiép can QBM la
mot trong nhitng quyén khac d6i voi tai san, ¢6 ban chét 1a: “Ddu hiéu nhén biét dé
phdn biét quyén sé hivu véi quyén khdc doi véi tai san la tw cach cia nguoi dang triee
tiép nam giir, khai thac cong dung, hwong hoa loi, loi tirc tir tdi san”’. Tac gia cling dua
ra quan diém vé: khai niém QBM, mdi lién hé gitra QBM voi ché dinh tai san, mbi

lién h¢ gitra QBM va m{t s vat quyén khac. Tai muc 2 cua bai viét, tac gia dua ra



van d& kha méi mé: Thé chip quyén hudng dung, QBM dé dam béo thuc hién nghia
vu. Noi dung nay cta bai viét vira néu 1én van dé viéc nhan thé chip quyén hudng
dung, QBM chua thyc hi¢n dugc tai Viét Nam hién nay vira mé ra dinh hudng
nghién ctru vé viée cac t6 chirc tin dung nhan nhitng vat quyén trén lam tai san bao
dam. Téac gia cling dua ra mot s6 kién nghi hoan thién phap luat tai Muc 3 cua bai viét.

Du han ché vé dung lugng do day 1a bai viét ding bao nhung cac quan diém
clia tac gia co gia tri tham khao 16n d6i voi dinh hudng nghién ciru cia NCS vé mit
1y luan ctia QBM va dinh hudng kién nghi stra doi tu cach phap 1y ciia QBM tir cac
quyén khic ddi voi tai san thanh tai san hodc quyén tai san? Day ciing 1a dinh
hudéng nghién ctru ciia NCS trong ludn 4n sip toi.

(2) Bai viét “Hodn thién ché dinh vé quyén bé mdt trong phdp ludt dan su
Viet Nam” cuia tac gia L& Thi Hoang Thanh, Tap chi Dan chu va phap luat nam
2021, s6 8, tr. 21-26. Tai bai viét nay, tic gia néu ra cac van dé con ton tai trong quy
dinh vé QBM hién hanh. Tl nhitng d4nh gi4 trén, tic gia xac dinh cin hoan thién
thé ché nham huy dong, phan bo, quan 1y va sir dung c6 hiéu qua moi ngudn luc, tai
san cua ngudi dan, doanh nghiép ciing nhu cua qudc gia cho phat trién, goi mé dén
viéc van dung 1y thuyét vat quyén vao phap luat dan sy Viét Nam dé QBM thuc su
duoc 4p dung nhudn nhuyén, tu nhién trong cudc sdng. Tac gia ciing dua ra mot sb
kién nghi nham hoan thién cac quy dinh nay trong phap luat dan sy hién hanh.

Nhin chung, bai viét chwa giai quyén duoc nhiéu van dé vé mat 1y luan
nham hoan thién ché dinh QBM trong phap luat Viét Nam nhung céc kién nghi
nham hoan thién cac quy dinh hién hanh va trién khai QBM trong thuc té cua tac
gia van co gia tri tham khao ddi v&i NCS khi thuc hién Chuong 3 luan an.

(3) Bai viét “Quyén bé mdt theo quy dinh ciia BY ludt Déin sw ndm 2015 va
dw bdo mét s6 vieéng mdc, bat cdp” cua tac gia Lé Pang Khoa, 2018, Tap chi Toa
an. Trong bai viét, tic gia dé cap dén cac van dé: Ban chat va pham vi tic dong cua
QBM, dic diém cua QBM ddng thoi tac gia soi chiéu dén cac quy dinh vé QBM
trong BLDS nam 2015 tir d6 ¢ nhitng kién nghi, du bao mot sé kho khan lién quan
dén thuc thi QBM va dé xuat mot s6 giai phap hoan thién.



Nhin chung, vé mat Iy luén, bai viét dd néu dugc ban chat cia QBM la
“mét dang cia quyén trén tai san cia nguwoi khdc”, bai viét cling néu 1én dugc
nhirng dac diém cua QBM dudi khia canh la mot vat quyén va phan tich mdt sb noi
dung cia QBM theo BLDS nam 2015. V& mat thyc tién, bai viét da du kién mot s6
kho khin lién quan dén thuc tién thyc thi QBM va dé xuat nhitng giai phap cho cac
kho khin nay. Bai viét c6 gia tri tham khao ddi v6i mot sé cac van dé lién quan dén
luan 4n, dic biét 1a van dé vé thuc tién thuc hién. Tuy nhién, do han ché vé dung
luong nén tac gia méi chi dimg lai & viéc néu 1én van dé va chua thuc su giai quyét
duoc cac van dé 1y luan caa QBM. Mit khac, tai phan dic diém cia QBM, mot
trong nhirng dic diém riéng cia QBM duogc tac gia xac dinh 1a: “nghia vu ciia chi
thé c6 quyén bé mdt” - theo quan diém cua NCS, nghia vu cta cha thé c6 QBM
thudc ndi dung ciia QBM chir khong phai 1a dic diém riéng cia QBM.

(4) Bai viét “Quyén bé mat trong phdp ludt dan sw Viét Nam” cla tac gia
Nguyén Thi Long, 2018, Tap chi Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, sd 1/2018,
tr. 28-40. Bai viét dé cdp dén mot sé van dé co ban quanh vin d& QBM: khai niém
QBM, dic diém QBM, noi dung QBM, y nghia cua cac quy dinh QBM tai Viét
Nam, thuc trang quy dinh phap luat Viét Nam vé QBM, mot sb bat cap va hudéng
hoan thién.

Bai viét co tinh gi tri tham khao cao bai dd néu va phan tich mot s6 van dé
trong diém va lién quan dén noi dung nghién ctru cua ludn an, cu thé nhu sau: Thi
nhat, bai viét da phan tich vé ngudn gbc va lich str hinh thanh khai niém va pham vi tac
dong cua QBM. Thir hai, bai viét dua ra dugc ¥ nghia vé gia tri kinh té khi quy dinh
QBM trong phap luat Viét Nam. Thir ba, bai viét dua ra duge mot s6 han ché trong quy
dinh phéap luat hién hanh cua QBM nhu: tén goi, can cu xac lap, van dé chuyén giao
QBM va dic biét 1a ban chat cia QBM duoc tic gia cho rang QBM 1a mot quyén tai
san va nén ching duoc ghi nhan trong phan tai san, hodc van d& mdi lién hé giita
QBM véi mot sb cac quyén niang khac nhu: quyén sé hitu, quyén huéng dung hay
quyén dija dich ciing duoc tac gia d& cap dén - day la nhirng quan diém quan trong,

6 tinh tham khao hitru ich d6i v6i nhitng van dé ma luan an dy dinh nghién ctru.



Tuy nhién, theo quan diém cua NCS, bai viét van con tOn tai mot s han ché
nhu sau: Bai viét chua dua duge khai niém riéng vé QBM. Tiép d6, mot sd dic
diém riéng cia QBM tac gia dua ra nhu: Quyén khai thic cong dung tir khoang
khong gian 1a ddi twong cua QBM, Noi dung QBM la nhitng quyén nang chu thé
QBM cb,... NCS cho rang ddy khéng phai 1a dic trung riéng cia QBM ma 13 mot
trong nhirng ndi dung ciia QBM, bao gdm: quyén, nghia vu, cin cir phat sinh/chdm
dat chur khong phai ban chat dac trung cua QBM. Mat khac, mdt sb ndi dung nhu:
Thuc trang quy dinh phdp luat Viét Nam hién hanh hay ndi dung cia QBM ciing
chua dugc tac gia lam rd va danh gid ma chi dung lai ¢ viéc dua ra cac quy dinh
phap luat hién hanh.

(5) Bai viét “Mot s6 khia canh phdp Iy vé quyén bé mdt trong quy dinh ciia
Bé ludt Dén sy 20157 cla tac gia PGS.TS. Tran Thi Hué ddng trén Tap chi Phap
luat va thyc tién, Truong Pai hoc Luat, Dai hoc Hué sé 38/2019, tir trang 42 dén
trang 50.

Bai viét 1 nhimng y kién, danh gia phap 1y vé QBM trong quy dinh phap
luat hién hanh, c6 mot sd gia tri tham khao dbi véi luan an ctia NCS nhu sau:

Thir nhdt, bai viét dua ra van d&: nhan dién QBM va ban chét cia QBM &
Viét Nam boi dat dai tai Viét Nam thudc sé hitu toan dan, do Nha nuée 1a dai dién
chu s& hiru. Chinh vi vy, cac nghién ctiru phap 1y vé QBM tai Viét Nam khong thé
rap khuon theo nhiing 1y thuyét di c6 hién nay ma phai c6 su diéu chinh nhat dinh
dé phu hop véi sy khéac biét vé ché do s¢ hitu nay. Pay 1a su khac biét quan trong
khi nghién ctru QBM tai Viét Nam va céc tai liéu tham khao khac vé QBM trong
phap luat cac qubc gia khac trén thé gisi

Thir hai, bai viét d3 dua ra mot sb kién nghi nham hoan thién mot sd quy
dinh vé QBM va kién nghi vé co so 1y ludn ndi bat nhu sau: Tac gia cho rang:
Trong cac quy dinh vé QBM cia BLDS thé hién QBM 1a mét loai quyén tai san,
boi chu thé cua quyén nay co thé dé lai thira ké hodc chuyén nhuong. Tac gia nhan
thdy, QBM c6 dic tinh gibng voi quyén tai san, vi vy can quy dinh QBM trong phan

tai san. Day ciing 1a dinh huéng nghién ciru va phat trién trong luan an ctia NCS.



Thir ba, du khong nam & mdt muc ¢d dinh nhung bai viét cling dua ra mot
vai quan diém vé ¥ nghia cta viéc quy dinh QBM trong phép lut dan sy Viét Nam.

Tuy nhién, do han ché vé mat dung lugng nén bai viét cla tac gia Tran Thi
Hué méi chi dimg lai & viéc dua ra mot sé quan diém phap 1y cia QBM ma chua gidi
quyét dugc cac van dé 1y luan cta quyén ning nay trong phap lut dan sy Viét Nam.

(6) Bai viét: “Mot s6 diém mdi va nhitng van dé can ddt ra vé quyén so hitu
va cdc vdt quyén khdac”, cua tac gia Nguyén Ngoc Dién dang trén Tap chi Nghién
ctru 1ap phap, Vién Nghién ctru 1ap phép, s6 21/2015, tir trang 22 dén trang 29'6.
Bai viét dua ra cac van dé: Nhimg van dé duoc ghi nhén trong Dy thao BLDS (sira
déi), bao gém: Su hinh thanh hé théng vat quyén va Loi ich cua viéc xay dung hé
théng vat quyén; tir d6 dit ra cac van dé nhu: Nguy co 13n 16n cac khai niém chiém
hitu va quyén chiém hiru, vin dé vt quyén bao dam nghia vu.

Déi véi ludn an caa NCS, tuy bai viét khong danh gia chuyén sau vé QBM
nhung mdt s quan diém phap 1y ma bai viét dua ra c6 y nghia tham khao rét 16n
ddi véi quan diém va dinh hudng cua NCS, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, vé ban chét cua vat quyén khac noi chung hay ban chat cia QBM
noi riéng, tac gia cho rang d6 13: “quyén sé hitu chi phi thap” hay “Ly thuyét vit quyén
cho phép “cdt vun” quyén sé hitu thanh nhitng quyén riéng biét dap vmg nhitng nhu
cau riéng biét véi gid cd hop Iy”. Quan diém dat QBM trong viéc so sanh voi vét
quyén dic trung - quyén s hitu 14 quan diém ma NCS huéng t6i khi nghién ciru luan
an dé 1am noi bat 1én dic trung hodc vi tri/vai trd cia QBM trong hé théng vat quyén.

Thit hai, tac gia néu 1én quan diém nhu sau: “Quyén bé mdt khéng phai la
két qua viéc tach cdc yéu to ciia ndi dung quyén sé hitu, ma dwoc hiéu la viéc phan
chia quyén sé hitu doi véi mét doi twong thanh hai quyén sé hivu doi véi hai phan
ciia cting mét doi twong. Ngudi 6 quyén bé mdt c6 quyén sé hitu doi véi cdc tdi san
gan lién voi dat, trong khi quyén sir dung ddt thudc vé ngwoi khac”. NCS cho rang,
quan diém nay cua tac gia da thé hién rat rd ban chat cia QBM va day ciing 1a quan

diém chu chét trong ludn 4n cua NCS.

165. http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=208512, truy cép ngay 19/6/2023.



Co6 thé thiy rang, tuy bai viét khong d& cap va giai quyét cac van dé 1y luan
lién quan dén QBM nhung cac quan diém vé QBM va dit canh mbi lién hé véi
quyén sé hiru cta tac gia Nguyén Ngoc Dién 13 nhitng quan diém c6 y nghia tham
khao rat 16n ddi véi luan an ctia NCS.

(7) Bai viét “Can cu thé héa quy dinh quyén bé mat” cua tac gia Nguyén
Vin Dinh, Luat Dat dai sira d6i (Ky 5), Tap chi Dién dan Doanh nghiép'%. Bai viét
néu 1én van dé “quyén bé mit” du da duoc quy dinh trong BLDS 2015, song hién
con moi mé tai Viét Nam va Luat dat dai stra d6i can bd sung nhitng quy dinh dé
ché dinh QBM thuc sy hoa nhdp va hé théng phap luat Viét Nam va dugc thi hanh
nhuin nhuyén trén thyc té. Bai viét chua giai quyét duoc cac vin dé 1y luan vé
QBM ma chi dirng lai & viéc néu ra cac van dé con bo ngo khi trién khai QBM trén
thue tién. Tuy vay, bai viét van c6 gia tri tham khao ddi v6i NCS khi trién khai danh
gia cac quy dinh phap luat hién hanh tai Chuong 2 cta ludn an.

(8) Bai viét “Kinh nghiém mot s6 quoc gia trén thé gidi vé viéc quy dinh va
thuwe hién quyén bé mdt trong qudn Iy dat dai” cta tac gia ThS. Pham Minh Thily va
ThS. Nguyén Thi Ly, Tap chi dién tir cua B Tai nguyén va Moéi trudong'®”. Bai viét
néu 1én kinh nghiém mot s6 qubc gia trén thé gidi (Nhat, Trung Qudc, M) vé viéc
quy dinh va thyc hién QBM trong quan 1y dat dai tir d6 lam chit liéu tham khao dé
hoan thién quy dinh phap luat dan sy Viét Nam vé QBM.

Tuy nhién, theo quan diém ctia NCS, khi nghién ctru va danh gia phap luat
ctia mot sb cac qudc gia, tac gia bai viét chua nghién ciru thanh hé théng cac van dé
riéng biét vé 1y luan va quy dinh thuc tién ma chi dung lai ¢ viéc phan tich mot vai
quy dinh nho 1¢ khong co tinh hé théng nén viéc danh gia xem quy dinh nio phu
hop va khong phu hop dé co thé trién khai hoan thién quy dinh phép luat vé QBM
theo phap ludt Viét Nam. Tuy nhién, bai viét ciing c6 gia tri tham khao nhat dinh
khi NCS trién khai danh gia cac quy dinh phap luat dan sy hién hanh va cé su so

166. https://diendandoanhnghiep.vn/luat-dat-dai-sua-doi-ky-5-can-cu-the-hoa-quy-dinh-quyen-be-mat-218832.html,
truy cap ngay 19/6/2023.

167. https://tainguyenvamoitruong.vn/kinh-nghiem-mot-so-quoc-gia-tren-the-gioi-ve-viec-quy-dinh-va-thuc-
hien-quyen-be-mat-trong-quan-ly-dat-dai-cid11584.html, truy cép ngay 19/6/2023.



sanh v&i phap luat cac qudc gia khac trén thé gisi, dic biét 1a Trung Quéc (qudc gia
6 sy twong dong vé ché do so hitu dat dai'®®) va My (qudc gia co phap luat dai dién
cho dong ho phap ludt Common Law).

(9) Bai viét “Quyén bé mat theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sy Viét Nam
2015” cua tac gia Bui Ai Gion'®. Tac gia bai viét dd phan tich cac quy dinh cua
BLDS nim 2015 vé QBM va néu 1én mot sé vuedng mic trong thyuc tidn thi hanh
phap luat va dé xuat giai phap hoan thién cac quy dinh néi trén. Bai viét khong dé
cap dén van dé 1y luan ma chi ding lai & viéc phan tich ndi dung ctia QBM theo
phéap ludt hién hanh, cu thé: Can cu, hiéu luc xac 1ap QBM, thoi han cia QBM, ndi
dung ctia QBM, chiam dut QBM, xu 1y tai san khi QBM cham duat. Bai viét c6 gia
trj tham khao ddi véi Chuong 2 cua luin an khi NCS danh gia cac quy dinh vé
QBM trong theo phap luat hién hanh.

(10) Bai viét “Quy dinh vé quyén bé mdt trong Ludt Pat dai va mét sé kién
nghi” cua tac gia Tran Viét Diing dang trén trang web Tap chi Ngan hang, ngay
13/03/2023 '°. Tac gia da néu khai quat vé QBM trong BLDS nim 2015, dong thoi
dua ra kinh nghiém mot sé qudc gia trén thé giéi vé viéc quy dinh va thuc hién
QBM trong quan li dat dai, cu thé 1a Nhat Ban va Malaysia. Tir do, tac gia danh gia
thuc trang va dua ra mot sb kién nghi quy dinh vé QBM trong quan li dét dai tai
Viét Nam. Theo danh gia cia NCS, bai viét chua giai quyét duoc van dé 1y luan ton
dong ciia QBM, viéc néu khai quat vé QBM chu yéu dwa theo cac quy dinh cua
BLDS nam 2015. Khi nghién ctu QBM theo phap ludt dan sy Nhat Ban va
Malaysia, tac gia méi chi dung lai & viéc phan tich mot vai diéu luat don 1é ma
khong co tinh hé thong nén tinh tham khao con han ché. Tuy nhién, bai viét van c6
gi4 tri tham khao nhét dinh khi phan tich mot sé ndi dung cua Dy thao Luat dat dai

va mot sO van dé co lién quan dén QBM.

168. https://daibieunhandan.vn/viet-nam-va-the-gioi/khung-phap-ly-cua-trung-quoc-ve-dat-dai-i300438/, truy
cap ngay 19/6/2023.

169. https://phapluatdansu.edu.vn/2017/11/17/11/07/quyen-be-mat-theo-quy-dinh-cua-bo-luat-dn-su-viet-
nam-2015.

170. https://tapchinganhang.gov.vn/quy-dinh-ve-quyen-be-mat-trong-luat-dat-dai-va-mot-so-kien-nghi.htm,
truy cap ngay 19/6/2023.



(11) Bai viét “Nhitng diém méi ciia B ludt Dan sw nam 2015 va dé xudt,
kién nghi hoan thién cdc van ban phdp ludt ¢é lién quan”, Vu Phap luat dan sy -
kinh t&, B6 Tu phép trén Cong thong tin dién tir ctia B6 Tu phap'”'. Tai Muc 2.2.10,
bai viét néu 1én van dé chuyén giao QBM va dua ra hai vi du minh hoa, tir d6 néu
1én dé xuét can cu thé hoa QBM trong cic vin ban quy pham phap luat vé: dét dai,
nha &, xdy dung, quy hoach...nham vira bao dam quyén, loi ich ctia ngudi st dung dat,
chu thé c6 QBM vira bao dam duoc quy dinh ctia Hién phap, Luat dat dai vé viéc
dat dai thudc so hiru toan dan. Do ddy 14 van ban néu ¥ kién va dé xuat nén cac van
dé vé QBM khéng dugc giai quyét nhidu va chi ¢ gia tri tham khao khi NCS trién
khai nghién ctru vé& ndi dung QBM noi chung va van dé chuyén giao QBM noi riéng.

(12) Bai viét “Vé quyén heong dung va quyén bé mat” cia tic gia Phung
Trung T4p, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, s6 15/2016, tr. 40-46'72. Bai viét trinh bay
két qua nghién ctru vé quyén hudéng dung va QBM theo BLDS nim 2015. Déi véi
ndi dung nghién ctru cua ludn an, bai viét c6 cac gia tri tham khdo nhu sau: Bai viét
da danh gia va phan tich cac quy dinh phap luat hién hanh vé ndi dung QBM, bao
gém: can cu xac lap, can cur chdm dut, thdi han cua QBM,... déng thoi dua ra mot
s6 v kién vé cac van dé con dang boé ngd/co su tranh ludn lién quan dén cac quy
dinh hién hanh vé QBM. Bai viét 1a chét licu dé NCS danh gia mdi lién hé giira
QBM va quyén huong dung va ciing 1a ngudn tham khao khi NCS trién khai
Chuong 2 cua luan an.

1.1.4. Sach chuyén khao

(1) Cudn sach “Nghién civu vé tai san trong ludt dan sw Viét Nam” cla tac
gia Nguyén Ngoc Dién, Nxb Tré, Thanh phd H6 Chi Minh, 1999. Trong cudn sach
chuyén khao ndy, tic gia dd néu 1én nhitng ¥ niém ban ddu vé QBM. Tac gia tiép
can QBM dudi goc dd quyén sé hiru dbi v6i bé mit - phan khong gian thudc quyén
so hitu. Vi vay, tac gia khong str dung thuat ngit “quyén bé mdt” ma thay vao dé 1a

“quyén so hiru bé mat”. Ngoai ra, tac gia cling dua ra mot s6 ndi dung vé cian cl

171. https://moj.gov.vn/tctecl/tintuc/Lists/CacTaiLieuThamKhao/Attachments/34/2.3%20Nhung%20diem%20
moi%20cua%20B0%20luat%20Dan%20su%202016,%20VNese.pdf, truy cap ngay 19/6/2023.
172. http://www.lapphap.vn/Pages/anpham/xemchitiet.aspx?ItemID=91, truy cap ngay 19/6/2023.



xéac 14p quyén sé hitu bé mit va ché d6 phap 1y dbi v6i quyén so hiru bé mat, cu thé
nhu sau:

Thir nhdt, vé xac 1ap quyén s hiru QBM: Khac véi cac cong trinh nghién
ctru khac, tac gia xac dinh quyén so hitu bé mit c6 thé dugc xac 1ap theo phap luat
dat dai va phap luat dan sy. V& phap luat dat dai: mot s6 can cir xac 1ap co thé ké
dén nhu sau: Truong hop thué dét tra tién thué dat hang nam, trudong hop thué dat
tra tién nhidu ndm cia td chtrc ngoai giao nudc ngoai, trudng hop t6 chuc kinh té
duoc Nha nuéce giao dat khong thu tién sir dung va td chire kinh té dugc Nha nudc
giao dat co thu tién sir dung dat di tra c6 ngudn gbe tir ngan sach Nha nudc. VE
phap lut dan su: Tac gia xac dinh x4c 14p quyén s hiru bé mit theo phap ludt dan
su trong mot sd truong hop sau: Tach quyén so hitu tai san gin lién voi dat va
QSDD thanh hai bat dong san doc lap; Cho thué QSDD o, dét chuyén dung; Xac lap
bang cac phwong thic dugc thira nhan trong lut chung (chuyén giao hoidc cac
phuong thirc truc tiép khac).

Thir hai, v& ché d6 phap 1y ciia quyén s& hitu bé mat, tac gia dé cap dén cac
van dé nhu sau: Tai san thudc sé hitu bé mat, quyén s& hiru theo luat chung, quyén
str dung han ché ddi véi dat va ding ky quyén so hitu,

Co thé théy rﬁng, c6 kha nhiéu van dé 1y luan va quy dinh luat thyc dinh
duoc tac gid md ra, phan tich va dinh hudéng hoan thién khi nghién ciru QBM. Nhiing
ndi dung nay sau do cling dugc tac gia ghi nhan tai trong Gido trinh Luat Dan sy,
TS. Nguyén Ngoc Dién chu bién, Nha xuit ban Can Tho xuét ban, nim 2015. Day
13 ngudn tham khao c6 gié tri rat 16n d6i voi Chuong 1 va Chuong 2 ludn an ciia NCS.

(2) Cudn sach chuyén khao “Vit quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam
hién dai” cua TS. Nguyén Minh Oanh, Nxb Cong an nhan dan, 2018. Day la cudn
sach chuyén sdu nghién ciru vé vat quyén trong phap luat Viét Nam sau khi co
BLDS niam 2015. Trong d6, QBM dugc cudn sach dé cap dén trong Chuong 7 cua
cudn sach, gdbm 6 muc, néu ra két qua nghién ciru vé QBM. Nhin chung, nhiing gia
tri dat duoc/con han ché cua cong trinh khoa hoc néi trén cé thé ké dén nhu sau:

Vé van dé 1y luén, cudn sach chua dua ra duoc khai niém riéng cua QBM.

Viéc phan tich dic diém ciia QBM dugc trién khai theo huéng truyén thong: phan



tich tir nhitng dic diém chung cia vat quyén dén nhimg dic diém riéng cia QBM,
tuy nhién con ton tai mot sé diém khong hop 1y (dwoc NCS phan tich trong Phan 2
danh gia két qua nghién ciru). Noi dung phan biét QBM véi QSDP c¢6 gia tri tham
khao nham 1am rd ban chét cua QBM va sy phan biét dac thu theo phap ludt Viét
Nam gitta QBM va QSDD.

Vé van dé phan tich va danh gia luat thyc dinh, cudn sach da: Noi dung
QBM; Thoi han cia QBM; Xac 1ap va cham dit; Mot s6 cac van dé cu thé can ban
luan vé QBM theo quy dinh ctia BLDS nam 2015. Tuy nhién, cudn sach méi chi
dung lai va danh gid so lugc quy dinh cua BLDS ndm 2015 ma chua lién hé véi
phap luat chuyén nganh khac nhu: Luéat DAt dai nam 2013, Dy thao Luét Dat dai
nam 2023, Luit Xay dung,... Phan “Mot sé cdc van dé cu thé can ban ludn vé quyén
bé mat theo quy dinh cua B9 ludt Dan sy nam 2015 da néu lén dugc mdt $b han
ché cua cac quy dinh vé QBM theo phép luat dan sy hién hanh.

Do cudn sach chuyén khio 1a cong trinh nghién ciru chung vé vat quyén
nén dung luong danh cho QBM bi han ché. Tuy nhién, vi mot sb van dé 1y luan va
viéc phan tich ndi dung quy dinh luat thuc dinh vé QBM ciing 1a ngudn tham khao
c6 gia tri 16n dbi voi ludn an ciia NCS.

(3) Cubn sach chuyén khao “Tai sdn va Vit quyén” cia tac gia PGS.TS. Phing
Trung Tap va TS. Kiéu Thi Thuy Linh (Pong chi bién) do Nha xuat ban Cong an
nhan dan xuét ban, 2021. Trong cudn sach nay, QBM duoc nghién ctru ghi nhan tai
Muc 3 Chuong 5.

Nhin chung, cudn sach chuyén khao néu trén chi dimg lai & viéc phan tich
khai niém QBM theo quy dinh tai BLDS nam 2015 ma chua dua ra dugc khai niém
méi hay giai quyét cac van dé Iy luan khac con tdn dong xoay quanh QBM. V& viéc
phén tich luat thuc dinh, tic gid tap trung lam rd cac quy dinh trong BLDS nam
2015, cu thé: Can ctr xéac 1ap va hiéu lyvc QBM; boi tuong cua QBM; Thoi han
QBM; Nbi dung QBM; Chuyén giao QBM; Cham dut QBM va hau qua phap ly
chdm dut QBM. Tuy nhién, cong trinh khoa hoc nay chua c6 nhidu danh gia chuyén

sau dén cac van dé luat thyc dinh con dang tranh cai/bd ngé.



Tuy vdy, cudn sach chuyén nganh cua nhom tac gia néu trén van co gia tri
tham khao nhét dinh d6i véi NCS khi trién khai Chuong 2 cta ludn an.

(4) Cubn sach chuyén khdo “Binh lugn khoa hoc B¢ ludt Dan sy nam 2015
ciia nuwée Cong hoa xa héi chii nghia Viét Nam” cua tac gia Nguyén Vian Cur - Tran
Thi Hué (chu bién) do Nha xuat ban Coéng an nhan dan xuat ban, 2017. Trong cudn
sach nay, nhom tac gia da tiép can, phan tich 1am rd noi dung va binh luan timg diéu
luan dua ra cic danh gia vé tinh tich cuc va phu hop voi thuc tidn cia cic quy dinh
trong BLDS nam 2015. Dong thoi, nhom tac gia ciing dua ra nhan xét vé mot sb
han ché, chong chéo, triung lap, khuyét thiéu cia BLDS nam 2015, tir d6 dwa ra
nhirng kién nghi nhim hoan thién hé théng phap dan su hién hanh. Lién quan dén
van dé nghién ciru ctia luan an, tac gia c6 dua ra danh gia vé cac quy dinh vé QBM
tir tr. 437 dén tr. 458. Mot sb két qua nghién ctru ¢ gia tri tham khao véi viée trién
khai luan an cua NCS nhu sau:

- V& khai niém QBM theo phép luat dan su va khai niém QSDD theo phap
luat dit dai Viét Nam: Cac qudc gia trén thé giéi dang quan niém theo huéng
“QBM la quyén ctia mot chu thé duoc tao 1ap cong trinh trén mat dat ma dat do
thudc so hiru ciia mot chii thé khac” - quyén sé hitu trong quan niém trén tit yéu
phai duoc thay thé bang QSDD. Thém nita, nhém tac gia cho rang QBM trong luit
Viét Nam khong chi 1a quyén dugc tao 1ap cong trinh ma con cho phép chu thé c6
QBM co thé st dung, khai thac dét dai trén mot pham vi muc dich rdng hon.

- V& can ctr xac 1ap QBM: Nhom tac gia da lién hé dén cac truong hop
dugc nha nudc cho thué dat thu tién hang nam va thu tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué hodc dugc giao dit cho thu tién str dung dat va mot sé quy dinh c6
lién quan theo phap luét dat dai hién hanh.

- Nhom tac gia cho rang: hién nay ngoai BLDS thi QBM hoan toan khong
duoc dé cap trong bat ky mot nganh ludt co lién quan nao khac - didu nay khong
hén chinh x4c bai Du thao Luat Dat dai hién dang c6 khai niém Quyén khéng gian -

twong tu nhu QBM theo BLDS nam 2015.



- V& van dé hiéu lyc cua QBM, thdi han QBM, ndi dung QBM, xir 1y tai
san khi QBM cham dut: Tac gia dua ra nhitng danh gia, phan tich chuyén sau vé cac
quy dinh hién hanh va c6 sy lién hé véi cac quy dinh phép luat dat dai.

C6 thé thay rang, tuy khong phai la cong trinh nghién ctru chuyén sau vé
QBM nhung nhém tac gia da c¢6 nhitng danh gia sau sac va lién hé dén cac quy dinh
phap luat dat dai hién hanh - diéu ma it cong trinh nghién ciru da cong bd dat dugc
vi vy nén cudn sach chuyén khao 1a ngudn tham khao cé gi trj 16n khi NCS trién
khai Chuong 2 cua luan an.

(5) Gido trinh Luat Dan sy (Tap 1) cua Tac gid Nguyén Ngoc Dién, NXB
Pai hoc Qudc Gia Thanh phé H6 Chi Minh, 2021. Trong cudn sach nay, tac gia da
tiép can, phan tich lam rd ndi1 dung cua QBM, bao gém: Khai ni¢m, can ctr xac lap,
Ché d6 phap 1y cua quyén so hitu bé mit, Quyén st dung han ché dbi véi dat, va
Ding ky quyén sé hiru. Mot s6 ndi dung c6 ¥ nghia tham khao 16n d6i véi ludn an
nhu sau:

Thir nhat, vé& khai niém: Tac gia khong st dung thuit ngir QBM nhu BLDS
nam 2015 ma st dung thuat ngtr Quyén s& hitu bé miat, khai niém tac gid dua ra néu
1d ban chat vat quyén phai sinh cia QBM: “Quyén so hitu bé mdt la quyén sé hitu
ciia mot nguoi khong c6 quyén sir dung dat doi véi cdc tai san gan lién véi dat do”,
ddng thoi ciing néu dinh nghia vé quyén str dung dat dudi cach hiéu nhu mét tai san.

Thit hai, vé& can ctr xac 1ap Quyén so hitu bé mit, tic gia chii yéu néu cin cir
xéc 1ap theo phap luat, cu thé: Xac 14p quyén s& hitu bé mit theo phap luat dat dai,
Xéc 1ap quyén s¢ hitu bé mat theo phap luat dan sy, Xac 14p quyén so hitu bé mat
bﬁng cac phuong thirc dugc thira nhan trong luat chung (thoa thuan, ban, tang, cho...).

Thir ba, vé ché @6 phap 1y ciia quyén bé mit, tac gia phan tich cac van dé:
Tai san thudc so hitu quyén bé mit, Quyén so hitu theo luat chung - chii yéu phan
tich ndi dung quyén cua chu thé c¢6 quyén sé hiru bé mat.

Cudi ciing, tac gia phan tich cac van dé phap 1y lién quan quyén sir dung

han ché d6i voi dat va dang ky quyén so hiru.



C6 thé thay rang, tuy khong sir dung thuat ngit QBM nhung tiép can va Iy
giai nhiéu ndi dung cdt 16i cia QBM dudi phuong dién quyén ddi vat phai sinh, qua
d6 1am rd mdi quan hé phap 1y giita quyén cua chu thé ddi voi tai san gan lién véi
dat va quyén st dung dat cua cha thé khac. Cach tiép can nay khong chi gop phan
nhén dién ban chat, ndi ham va co ché van hanh ciia QBM ma con cung cép cosoly
luan quan trong cho viéc nghién ctru ché do phap 1y, can cir xac lap, ndi dung quyén
va co ché dang ky QBM trong phép luat dan sy Viét Nam. Day 1a ngudn tai lidu c6
gia tri tham khao déng ké d6i véi NCS trong viéc tiép tuc hé thong héa co s6 1y luan
va danh gia thyc trang phap luit vé QBM theo BLDS nim 2015.

1.2. Cac cong trinh nghién cuwu khoa hoc nwéc ngoai

1.2.1. Sach chuyén khao

Cudn sach: “The Principles Of Roman Law And Their Relation To Modern
Law” By William L. Burdick Professor of Law and Bean Emeritus University of
Kansas, The Lawbook Exchange, Ltd, New Jersey, 2012

Cubn sach 1a cong trinh nghién ciru vé cac nguyén tic ciia Luat La M3 cung su
anh hudng cua Luat La Ma dén phép luat dan sy hién dai, dac biét 1a luat dan su cua cac
nuée theo dong ho phap luadt Common Law. Cudn sach bao gdm 23 Chuong 1an luot di
vao nghién cuu lut vé ngudi voi tu cach 1a chu thé cua quan hé phép luat, luat vé tai
san (vét) va luat vé nghia vu. Tai Chuong 11, Chwong 12 va Chwong 13 cua cudn sach,
tac gia di vao nghién ctru vé tai san va cac vat quyén khac dbi véi tai san trong Luat La
Ma va su anh hudng cia cac quy dinh nay trong phap luat dan sy hién dai ngay nay.

Tuy cudn sach 1a cong trinh nghién ctru téng thé chung vé vat quyén, nhung
nhiing gi4 tri tham khao vé ngudn gdc QBM tir phap ludt La M3 va cac két qua nghién
ctru vé QBM trong ndi dung cac vat quyén khac d6i voi tai san theo phap luat La Ma
c6 gia tri tham khao 16n d6i véi NCS khi trién khai nghién ctru Chuong 1 ciia luan 4n.

1.2.2. Bai viét dang trén tap chi

(1) Bao c4o tong quan véi tidu dé “Real Property Law and Procedure in the

European Union” (2005)'7® cua tac gia Dr.Habil.Christoph U.Schid (European

173. https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPriva
teLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf.



University Institute, Florence) va Christian Hertel, LL.M./German Notary Institute),
Waurzburg c6 nhitng ndi dung vé QBM tai trang 14 nhu sau: “Nguyén tdc ciia quyén
bé mdt la quyén s¢ hitu mot manh dat nhé nhin chung bao gom quyén sé hivu cdc
cong trinh nha cia dwoc xdy dung trén dat. Nguyén tdc nay dwoc dp dung doi voi
toan bo hé thong phap ludt Chdau Au. Truong hop ngoai 1¢ la doi véi hop dong cho
thué ddt (ngoai trir Scotland) va quyén sé hitu can hd. Thém vdo dé la ngoai 1é doi
VvGi phdn chia quyén s hitu toa nha xudt hién trong cdc Chinh phii cdi cach ¢
Trung va Péng Au. Trong toan bé hé thong ludt Chau Au, Ludt La Ma dd dwa ra
quyén bé mdt, trong nhém hé thong phdp ludt Phdp ciing dwa ra quyén tdc tiép cdn
va dp dung loai quyén ndy. Theo do, nguyén tic dwoc ddt ra la: quyén sé hiu dat
dwoc mé réng ré thanh quyén sé hivu cia toan bé nha cira dwoc xdy dung on dinh
trén dat ciing nhw doi véi moi vit liéu xdy dung dwoc dwa vao nhitng toa nha do.
Theo nguyén tic chung, pham vi quyén s¢ hitu theo chiéu thang dirmg dwoc kéo dai
tir dwi mdt ddt cho dén tdn phia khodng khéng trén bé mat ddt”.

Tuy khong phai 13 cong trinh nghién ctru chuyén sau vé QBM, tuy nhién
nhitng nhan dinh trén cua bai bao c6 gia tri tham khao dbi voi cac quan diém vé mat
1y luan khi NCS trién khai nghién ctru Chuong 1 cua luan 4n.

(2) Bai bao “Superficies”'’* cua tac gia Geogre Long, M.A., (Fellow of
Trinity Collage), c6 mot s6 nhan dinh nhu sau:

e “Bé mdt bao gom tdt ca nhitng gi ma ddt trén mdt dat va cé thé gan chdt
v&i mat ddt. Cach hiéu don gian nhdt vé bé mdt la cdc toa nha dwoc xdy dung trén
dat ciia nguoi khdc”.

« Mdi cong trinh xay dung dugc coi 1a mot phan cua mat dat ma no duoc
xay dung trén d6; va quyén so hiru, quyén chiém hitu cong trinh d6 khong tach biét
khoi quyén s& hiru va chiém hiru manh dat. QBM 1a mot loai dich quyén duoc dat
nam trong hé thong vat quyén.

o Mot ngudi c6 thé co quyén str dung bé mit thong qua sy dong ¥ cia chi

so hitu dat va cho phép xay dung cac cong trinh trén dat d6. Nhu vay, cha thé d6 da

174. http://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/Texts/secondary/SMIGRA /Superficies.html.



c6 duoc QBM, thong qua viéc thoa thuan. Chu thé cuia QBM do phai thuc hién moi
trach nhiém trong viéc ton trong QBM va phai thyc hién nghia vu chi trd tuong
xtng voi quyén nang nay.

o Vé nguyén tdc theo luat dinh, QBM thuoc vé cha s& hitu dat dai, duoc
hiéu nhu sau: Néu mot ngudi xay dung trén dat ctia ngudi khac, can nha d6 sé tro
thanh tai san cua chu s hiru dit. Tuy nhién, trong trudng hop chi s& hitu thira dat
¢6 y kién va khong mudn chi tra chi phi xay dung ctia ngdi nha, nguoi xay sé c6 thé
gip chu thira dit va thoa thuin dé tro thanh chu so hiru cin nha do...

C6 thé thiy rang, bai viét 1a cong trinh nghién ctru vé QBM, tac gia di co
nhimng y kién nhan dinh vé nhitng van d¢ 1y luan cia QBM - day la nhiing gia tri
tham khao di véi NCS khi trién khai nghién ctru Chuong 1 cua lun an.

2. Panh gia két qua nghién ctiu cic vin dé thudc pham vi nghién ciru
cua luan an

Qua nghién ciru vé cac cong trinh khoa hoc c6 lién quan dén dé tai ludn 4n,
c6 thé nhan thiy rang chua co cong trinh nghién ctru tong thé vé QBM ma chi tap
trung nghién cru vat quyén va mot s6 van dé phap 1y nho 1é xoay xung quanh
QBM. Tuy di c6 nhiéu cong trinh 16n nghién ctru vé vat quyén nhu: Dé tai nghién
ctru khoa hoc - sau nay 13 sach chuyén khao “Vdr quyén trong phdp ludt dan s Viét
Nam hién dai” cua TS. Nguyén Minh Oanh, Nxb Céng an nhan dan, 2018 va Luan
an tién s luat hoc: “Hé thong cdc vdt quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam” cia
tac gia Lé Pang Khoa (2018), Truong Dai hoc Luat Ha Noi cling cho ta céi nhin
khai quat va néu rd mot s vin dé cia QBM. Mic du cac cong trinh nghién ctru
khoa hoc néu trén khong trang voi dé tai luan an “Quyén bé mdt theo phdp ludt dén
sw Viét Nam” nhung véi nhiing ndi dung c6 lién quan dén dé tai 1a nhiing kinh
nghiém, tri thirc quy gia dé NCS tiép tuc phat trién trong luan 4n ctia minh.

Do hdu hét cac cong trinh nghién ctru tong thé vé vat quyén nén dung luong
danh cho cac ndi dung vé QBM khong nhiéu. Thém nira, dudi goc do 1y luan van

con nhi¢u van dé chua duoc gidi quyét triét de.



2.1. Vé mét ly luén

2.1.1. Khdi niém quyén bé mdt

B6 luat Dan sy nam 2015 d3 c6 khai niém vé QBM, quy dinh tai Didu 267
nhu sau: “Quyén bé mdt la quyén ciia mot chii thé doéi véi mat dat, mdt nude,
khodng khéng gian trén mat dat, mdt mede va long dat ma quyén siv dung dat dé
thudc vé chii thé khdc.”. Qua nghién ciru, NCS nhén thiy c6 rat nhiéu cong trinh
nghién ctru da dé cap dén Khai niém caa QBM, cu thé nhu sau:

(1) Luan 4n tién si luat hoc: "H¢ thong cdc vit quyén trong phdp ludt déan su
Viét Nam” cia tac gia Lé Dang Khoa (2018), Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Vé khai
niém QBM, tac gia c6 quan diém nhu sau: “...dé phii hop véi thuc tién cia doi song
xd héi ciing nhw kha néing svr dung, khai thac doi véi dat hién nay, quyén bé mat can
dwege ghi nhdn la quyén sik dung khodng khéng gian tir phia trén dat trdi dai theo chiéu
thang dimg xuéng dudi long ddt ciia ngudi cé quyén bé mdt dé xdc Idp va thuce hién
quyén sé hivu doi voi tai san gan lién véi dat”. Co thé thay rang, tac gia chua dua ra
duoc khai niém méi vé QBM nhung da dua ra dugc y kién vé tén goi cia QBM
hién tai va c6 dé xuat dugc khai niém méi vé QBM theo quan diém cia tic gia.

Quan diém cua tac gia Lé Diang Khoa di tiép can QBM dudi goc do pham
vi khong gian ma chi thé c6 QBM duoc quyén sir dung, bao gdm khong gian theo
chiéu thing dimg trén va dudi mit dat dé xac 1ap, thuc hién quyén sé hitu ddi véi tai
san gan lién voi dat. Cach tiép can nay cho thdy QBM khong chi gi6i han ¢ phan
“bé mit” ma c6 thé mé rong dén cac khong gian khac gin véi dat. Tuy nhién, tac
gia chua xay dung mot khai niém ddy da vé QBM va chua 1am rd ban chat vat
quyén ciing nhu mbi quan hé gitta QBM véi QSDD. NCS dong tinh véi viée tiép
can QBM dudi gbc d6 “khong gian” thay cho cach hiéu thuan tay vé “bé mat”. Day
14 co s& dé luan 4n tiép tuc 1am rd dbi tuong, pham vi va ban chét vat quyén cua QBM.

(2) Luan van thac si: “Quyén bé mat mot s6 van dé Iy lugn va thuc tién” cla
tac gid Lé Thi Ngoc Mai (2014), Truong Pai hoc Luat Ha Noi. V& khai niém QBM:
Luan vin dua ra quan diém phap 1y vé QBM nhu sau: “... xudt phdt tir quan niém

dau tién trong Ludt La Ma vé quyén bé mdt la quyén sir dung ddt dé xdy dung cong



trinh; dén nay, cdch hiéu vé quyén bé mdt trong phdp ludt cdc quéc gia ghi nhdn
ché dinh nay da dwoc mo rong hon, mot mat, viéc sw dung dat cua nguoi co quyén
bé mat khong con gidi han trong muc dich tao ldp cong trinh ma co thé la tao ldp
bdt cir logi tai san ndo gdn lién véi dat, mat khdc, quyén bé mdt ciing da dwoc mo
réng pham vi thuc hién quyén dén ca phan khéng gian nam trong long ddt”. Tai
trang 65, tac gia chinh thirc dua ra khai niém vé QBM, cu thé: “Quyén bé mdt la
quyén dwoc sit dung bé mat dat ciia nguoi khong phai chii sé hitu dat va thiee hién
quyén sé hivu doi véi cdc tai san gan lién véi dat .

Khai niém nay cua tac gia da thé hién dugc mot dic diém quan trong cua
QBM la quyén ctua mot chu thé khong phai chi thé co6 quyén dbi voi dat va duoc
thue hién quyén sé hiru dbi voi tai san gan lién véi dat. Qua do, tac gia da budc dau
thé hién QBM la mot quyén phai sinh va dit QBM trong mdi quan hé véi quyén ddi
v6i dat. Tuy nhién, khai niém méi chi yéu xac dinh “bé mat dat” ma chua thé hién
dﬁy da pham vi thuc hién QBM, méc du tac gia da thira nhan QBM co6 thé mo rong
dén phan khong gian trong long dat. Vi vay, luan an c6 thé ké thira cach tiép can vé
su doc 1ap gitta QBM va quyén ddi véi dit, ddng thoi bd sung yéu t6 vé ddi tuong,
pham vi khong gian va ban chat vat quyén cia QBM.

(3) Bai viét “Bdo dam thuc hién nghia vu bang quyén hiéng dung, quyén
bé mat” cua tac gia Nguyén Hoang Long, 2021, Tap chi Cong thuong, s6 14
Thang 6/2021, tr. 36-40. Tai bai viét ndy, tac gia tiép cdn QBM la mdt trong nhimng
quyén khac ddi véi tai san. Vé khai niém QBM, tac gia cho rang: “Quyén bé mdt
la quyén cia mét chi thé, doi véi mdt dat, mdt nude, khodng khéng gian trén mdt
dat, mdt nwde va long ddt ma quyén siv dung dat do thudc vé chii thé khac”.

Khai niém cua tac gia Nguyén Hoang Long vé co ban ké thira quy dinh tai

Piéu 267 BLDS nim 2015 nhung bd sung yéu t6 “ma quyén sir dung dat d6 thudc
vé chu thé khac”. Diém dang ghi nhan 13 khai niém d3 1am rd hon mbi quan hé vé
chu thé gitta QBM va QSDD, qua d6 khing dinh ngudi c6 QBM c6 thé 1a chu thé
khac véi ngudi c6 QSDD. Tuy nhién, khai ni€ém chua khéc phuc dugc han ché vé

tén goi “quyén bé mat”, dong thoi chua lam rdé ndi dung quyén nang va ban chat



vat quyén ciia QBM. Do d6, luan an ké thira viéc xac dinh QBM trong mbi quan
hé vo1 QSDD nhung can tiép tuc lam rd tinh phai sinh, tinh ddc 1ap va pham vi
thuc hién ctia QBM voi tu cach mot vat quyén.

(4) Cubn sach chuyén khao “Tai san va Vit quyén” cua tac gia PGS.TS. Phing
Trung Tap va TS. Kiéu Thi Thuy Linh (Pong chu bién) do Nha xuét ban Cong an
nhan dan xuét ban, 2021. Trong cudn sach nay, QBM duoc nghién ctru ghi nhan tai
Muc 3 Chuong 5. Céc tac gia cudn sach dua ra khai niém QBM nhu sau: “...cé thé
hiéu nhw quyén sie dung phan khéng gian trén bé mdt bdt déng san va phé bién la
dat dai dé xdy dung cdc cong trinh dan dung hodc cong nghiép ... va sir dung cd
phan phia trén va phia dwdi mat dat”.

Quan diém cua cic tac gia trén di xac dinh QBM 1a quyén st dung phin
khéng gian trén bé mit bat dong san, dong thdi mé rong dén ca phan phia trén va
phia dudi mat dat. Pay 1a diém c6 gia tri trong viéc xac dinh pham vi khong gian
cua QBM, phu hop véi xu hudng mé rong ndi ham ciia QBM trong phép luat hién
dai. Tuy nhién, viéc st dung thuat ngit “quyén st dung” c6 thé din dén sy nham 1an
gitta QBM véi QSDD trong diéu kién phap luat Viét Nam. Khai niém ciing chua dit
QBM trong mbi quan hé véi quyén ddi voi dat va hé thong vat quyén. Vi vay, luan
an c6 thé ké thira cach xac dinh pham vi khong gian nhung can 1am 3 su khéc biét
gitta QBM va QSDD, dong thoi nhdn manh ban chét vat quyén cia QBM.

(5) Cubdn sach “Nghién civu vé tai san trong ludt dan sw Viét Nam” cla tac
gia Nguyén Ngoc Dién do Nxb Tré, Thanh phé H6 Chi Minh, 1999. Trong cudn
sach chuyén khao nay, tac gia dd néu 1én nhitng y niém ban dau vé QBM. Téc gia
tiép can QBM dudi goc do quyén so hitu ddi voi bé mat - phan khong gian thudc
quyén s& hiru. Vi vy, tic gia khong sir dung thuit ngit “quyén bé mdt” ma thay vao
d6 1a “quyén sé hitu bé mat”. Theo d6, tac gia nhan dinh Luat hién hanh thira nhan
rang ngudi st dung dat nong nghiép dé trong cay hang nim, nudi trong thuy san cé
quyén chi thé chap QSDD va dé quyén sé hitu dbi véi cac tai san gin lién véi dat
nam ngoai pham vi di twong thé chap (BLDS Diéu 732 khoan 2); ring ngudi thué

dat tra tién hang ndm c6 quyeén s& hitu do1 voi céc tai san gan lién véi dat trong khi



QSDD cua nguoi nay lai khong cé gia tri chuyén nhuong (Luat Dat dai ngay
2/12/1998, Piéu 78a va 78d);... Tir cac quy dinh d6 va nhitng quy dinh khac c6 lién
quan trong lut viét, c6 thé ghi nhan ¥ chi nhat quan ciia ngudi 1am luat trong viée
thira nhan kha nang ton tai cua mot loai quyén s& hitu kha dic biét co dbi tuong la
cac tai san gan lién v6i dat va co chu thé 1a ngudi khong c6 QSDD dé. Ta goi ché

‘

dinh dic biét nay 13 quyén sé hitu bé mat”'”’ hay “...quyén s¢ hitu bé mdt trong

khung canh cia ludt thiee dinh Viét Nam, la quyén so hitu ciia mot ngueoi khong cé
quyén sir dung dat doi véi cdc tai san gan lién véi dat do™

Trong mot sé khai niém dd nghién ctru, khai niém ma tic gia Nguyén Ngoc
bién da dua ra va phan tich thé hién rod rang nhat ban chat cia QBM khi dit no
dung canh QSDD khi méi chi ¢ nhiing y niém ban dau vé QBM tir nhitng nim
1999. Quan diém cta Tac gia Nguyén Ngoc Dién di nhan dién QBM théng qua su
tach biét gilta quyén dbi voi dat va quyén so hiru tai san gan lién v6i dat ctia chu thé
khéng c6 QSDD. Pay 1a cach tiép cn thé hién kha rd ban chat cia QBM trong diéu
kién phap lut Viét Nam ngay tir khi BLDS chua chinh thirc ghi nhan ché dinh nay.
Tuy nhién, viéc sir dung thuat ngit “quyén s¢ hiru bé mdr” chua phi hop véi ché do
s¢ hitu dat dai & Viét Nam, bdi dét dai thudc so hiru toan dan va chu thé chi c6
QSDD. Bén canh do, khai niém chua xac dinh pham vi thyc hién QBM. Do do, luan
an ké thira cach tiép can vé su tach biét gitta QSDD va quyén dbi véi tai san gin
lién v6i dat, nhung xac dinh QBM 1a mot vat quyén phai sinh tir QSDD thay vi mot
dang quyén so hiru.

(6) Béo céo tong quan véi tiéu dé “Real Property Law and Procedure in the
European Union” (2005)!77 cua tac gia Dr.Habil.Christoph U.Schid (European
University Institute, Florence) va Christian Hertel, LL.M./German Notary Institute),
Waurzburg c6 nhitng ndi dung vé QBM tai trang 14 nhu sau: “Nguyén tdc ciia quyén

bé mat la quyén so hitu mot manh dat nho nhin chung bao gom quyén so hitu cac

175. Nguyén Ngoc Bién (2000), Nghién civu vé tai san trong Ludt Dan sw Viét Nam, Nxb Tré, Thanh phd HO
Chi Minh, sb 321 va ké tiép.

176. Nguyén Ngoc Bién (2000), Nghién civu vé tai san trong Ludt Dan sw Viét Nam, Nxb Tré, Thanh phd HO
Chi Minh, tr. 387.
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cong trinh nha cia dwoc xdy dung trén dat. Nguyén tdc nay dwoc dp dung doi voi
toan b hé thong phap ludt Chau Au. Trwong hop ngoqi 1é la déi véi hop dong cho
thué dat (ngoai trir Scotland) va quyén sé hitu can hd. Thém vdo dé la ngoai 1é doi
VvGi phédn chia quyén so hitu toa nha xudt hién trong cdc Chinh phii cdi cach ¢
Trung va Dong Au. Trong toan bg hé théng ludt Chdau Au, Ludt La Ma di dwa ra
quyén bé mdt, trong nhém hé thong phdp ludt Phdp ciing dwa ra quyén tdc tiép cdn
va ap dung loai quyén nay...”".

Céc nghién ctru nude ngoai cho thdy QBM vé co ban duoc hinh thanh tir nhu
cau tach biét quyén ddi véi dat véi quyén sé hiru, khai thac cong trinh duoc tao 1ap trén
dat cta chu thé khac. Pay 13 co so quan trong dé nhan dién dic trung ciia QBM 1a kha
ning phan tach cac quyén ning ddi véi dat va tai san gan lién v6i dat. Tuy nhién, do
su khac biét vé ché d6 sé hitu dat dai, cac khai niém nudc ngoai chu yéu dua trén
nén tang quyén s& hitu dat tv nhan nén khong thé ap dung nguyén trang vao Viét
Nam. M6t s6 quan diém ciing con gigi han QBM & cong trinh trén bé mat dat. Vi
vay, luan an tiép thu gid tri 1y luén vé su phan tach quyén ddi voi dat va tai san, dé)ng
thoi van dung pht hop v6i ché do sé hitu toan dan vé dat dai va QSDP & Viét Nam.

(7) Bai bao “Superficies”'® cua tac gia Geogre Long, M.A., (Fellow of Trinity
Collage), c6 mot s nhan dinh nhu sau: “Bé mat bao gom tit ca nhing gi ma dat
trén mat dat va cé thé gcfn chat véi mat dat. Cach hiéu don gian nhat vé bé mat la cdc
toa nha dwgc xdy dung trén dat ciia ngwoi khde” hay ghi nhan noi dung: Mdi cong
trinh xay dung duoc coi 1a mot phén cua mat dit ma no6 duge xay dung trén do; va
quyén so hiru, quyén chiém hiru cong trinh d6 khong tach biét khoi quyén so hiru va
chiém hitu manh dat. QBM 1a mét loai dich quyén duoc dit nam trong hé théng vat
quyén. Bai bao tuy chua dua ra dugc khai niém riéng vé QBM ma chi dua cac nhan
dinh vé d6i tuong sé hiru ciia QBM va néu 1én tinh chat QBM trong hé thong vét quyén.

Tir nhitg két qua nghién, NCS nhén thiy van con mot s6 van dé 1y luan chua
duoc giai quyét mot cach day du, can tiép tuc nghién ciru va hoan thién nhu sau:
Thir nhdt, vé tén go1 va pham vi biéu dat ctia khai niém QBM, céac cong trinh

nghién ciru cho thay qua trinh nhan thirc vé QBM d c6 sy chuyén bién tir cach hiéu

178. http://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/Texts/secondary/SMIGRA /Superficies.html



truyén théng vé “bé mit” sang cach tiép can rong hon vé “khong gian”. Ching han,
tac gia Lé Pang Khoa cho rang QBM can dugc ghi nhan 1a quyén sir dung “khoang
khong gian tir phia trén dat trai dai theo chiéu thang dtimg xudng dudi long dat”, qua
d6 cho thiy d6i twong cia quyén khong chi 1a phan bé mit theo nghia vat Iy ma 1a
mot khong gian xac dinh gin voi dit. Tuong tu, tic gia Lé Thi Ngoc Mai dd ghi
nhan sy mo rong cia QBM tur viéc st dung dat dé tao 1ap cong trinh sang tao lap
céc tai san khac va ca phan khong gian trong long dat; cac tac gia Phung Trung Tap
va Kiéu Thi Thuy Linh ciing tiép can QBM theo huéng sir dung khong gian trén,
phia trén va phia duéi mat dit. Nhitng quan diém nay cho thay chinh ndi ham cia
QBM d# vuot ra ngoai ¥ nghia thong thudng cua thuat ngit “bé mit”. Vi viy, van dé
khoéng con chi 1a lua chon mot thuét ngit khac thay thé, ma quan trong hon 1a phai
xéac dinh duoc tén goi phan anh dang ban chit va toan bo khong gian thudc pham vi
tac dong cta quyén. Pay 1a van dé ma cac cong trinh trudc ddy chua thé giai quyét.
Thir hai, vé ddi tuong va pham vi thyc hién QBM, co6 thé nhan théy cac
nghién ctru dd c6 budc tién dang ké khi khong con gidi han QBM & cong trinh dugc
tao 14p trén bé mit dat. Tac gia Lé Pang Khoa xac dinh pham vi quyén theo chiéu
thang dung ca phia trén va phia dudi mat dat; tac gia Lé Thi Ngoc Mai thira nhan
QBM c6 thé duge thyc hién d6i voi phan khong gian trong long dit; tac gia Nguyén
Hoang Long xac dinh ddi twong cia QBM bao gébm mit dat, mat nude, khoang
khéng gian trén mat dat, mit nude va long dat; cac tac gia Phung Trung Tép va
Kiéu Thi Thuy Linh ciing mé rong pham vi dén ca phia trén va phia dudi mat dat.
Dic biét, tac gia Nguyén Ngoc DPién tir nam 1999 da tiép can van dé tr sy tach biét
giita quyén ddi v6i dat va quyén ddi véi tai san gan lién voi dat cua ngudi khong co
QSDD, qua d6 dat nén moéng quan trong cho viéc nhan dién QBM nhu mét quyén
doc 1ap voi QSDD. Tuy nhién, cic cong trinh chi yéu méi xac dinh QBM c6 thé
duoc thuc hién ¢ dau, ma chua 1y giai ddy du vi sao chua thé c6 quyén duoc tac dong
tryc tiép dén khong gian d6 va quyén ning nay dugc cdu tric nhu thé nao trong
tuong quan voi QSDD va cac vat quyén khac. Do d6, khoang trdng can tiép tuc

nghién ctru khong chi 1a mé rong pham vi khong gian cua QBM, ma con phai xac



dinh 13 dbi twong cua quyén, giéi han thuc hién quyén va co ché phap 1y bao dam
cho quyén dugc thuc hién doc 1ap v QSDD.

Thir ba, vé ban chét phap 1y ciia QBM, mic du nhiéu cong trinh di bude dau
dat QBM trong hé thong vat quyén, nhung su thé hién ban chét nay trong chinh khai
niém QBM van chua thuc su rd nét. Tac gia Lé Thi Ngoc Mai da xac dinh QBM 1la
quyén cta ngudi khong phai 1a chu thé co quyén dbi véi dat va duoc thuc hién
quyén sé hitu ddi v6i tai san gan lién véi dat; tic gia Nguyén Hoang Long nhan
manh QBM thudc vé mot chu thé khac v6i chi thé co QSDD; trong khi tac gia
Geogre Long da tryc tiép dat QBM trong hé thong vat quyén va cho rang ddy 1a mot
loai dich quyén. Pang chu ¥, tac gia Nguyén Ngoc Dién tir rat sém di nhan dién
van dé thong qua su tach biét gitta quyén dbi voi dat va quyén sé hitu tai san gin
lién v6i dat ciia ngudi khong c6 QSDD, qua do6 thé hién kha rd ban chat dic thu cua
QBM ngay ca trude khi BLDS chinh thirc ghi nhan ché dinh nay. Tuy nhién, céc
cach tiép can trén madi chu yéu mo ta nhitng biéu hién cua vat quyén hoac xac dinh
QBM la mot quyén khac dbi voi tai san, ma chua xay dung dugc mot khéai niém
trong d6 ban chat vat quyén tré thanh yéu td cdu thanh. Vi vay, luin an can tiép tuc
1am & QBM véi tu cach 1a vat quyén phai sinh tir QSDP, thé hién ¢ kha ning tac
dong truc tiép dén ddi tuong quyén, tinh doc 1ap tuong dbi véi QSDP, hiéu luc dbi
khang véi chu thé khac va kha ning bao vé quyén bang cic phuong thirc dic trung
ctia vat quyén. Viéc 1am rd phuong dién ndy c6 ¥ nghia quyét dinh trong viéc phan
biét QBM véi QSDD, quyén s¢ hitu tai san gan lién v6i dat va cac quyén sir dung
tai san khac, dong thoi gop phan hoan thién co s& 1y ludn cho viée xdy dung khai
niém QBM trong phép lut dan sy Viét Nam.

2.1.2. Ddc diém ciia quyén bé mat

Dic diém ciia QBM dugc phén tich va nghién clru trong mot s6 cong trinh
sau day:

(1) Trong Luén 4n tién si luat hoc: “Hé thong cdc vit quyén trong phdp ludt
ddn sy Viet Nam” cua tac gia Lé Pang Khoa (2018), Truong Pai hoc Luat Ha Noi,

tac gia néu 1én cac dac diém cua QBM dudi goc dd mot vat quyén, cu thé nhu sau:



Tinh chéat truc tiép tac dong 1én vat, Tinh dugc ton trong boi tat ca moi nguoi (tinh
tuyét déi); Tinh dich chuyén duoc, Quyén bé mit ¢6 tinh dai han. Mot s6 dic diém
riéng cua QBM duogc tac gid chi ra va phan tich nhu sau:

e Quyén bé mit mang dic diém ctia mot vat quyén phai sinh: QBM la
quyén phai sinh tu quyén s& hiru, tire 13, nd chi xudt hién va ton tai khi ¢6 su ton tai
ctia quyén sé hitu.

« D6i twong ctia QBM 1a khoang khong gian trén bé mat dat, mat nude hodc
duéi long dat. Pay 1a dic diém phan biét QBM véi cac quyén khac.

e Quyén bé mit phai dugc dang ki: Muc dich ding ky vira 1a viéc khang
dinh mot cach chinh thirc théng qua thu tuc phap 1y nhit dinh dé khing dinh quyén
ctia chu so hiru QBM, vira 1a bién phap dbi khang véi bén thi ba.

o Chu s¢ hitu dat va ngudi 6 QBM 14 hai chii thé tach biét nhau.

e Nghia vu cta chu thé c6 QBM: Ngudi c6 QBM thuong phai tra cho chii
s& hiru mot khoan tién nhat dinh mang tinh chat dén bu cho viéc khai thac, st dung
bé mat dat.

C6 thé thay, tac gia luan 4n néu 1én kha tong quat vé dic diém cia QBM
sau khi ké thira va tong hop nhitng thanh tyu nghién ctru trude do. Tuy nhién, theo
quan diém cua NCS, nhitng dac diém trén chua thuc su néu 1én nhitng dac trung
riéng biét cua QBM va mot s6 dic diém duoc néu khong thudc dac diém ctua mot
quyén ning, vi du: Trong phin dic diém dic trung caa QBM, tic gia cho ring
QBM c6 mét s6 dic trung sau:

e “Doi twong ciia quyén bé mdt la khodng khéng gian trén bé mat dat, mdt
nuede hodc dwéi long dat. Pdy la ddc diém phdn biét quyén bé mdt véi cac quyén
khdc” - NCS cho rang ddi tuong cua mdt quyén ning khong phai 1a dic diém dic
trung, mat khac QSDD ciing c6 thé c6 ddi twong tac dong nhu trén. Vi vy, khong
thé coi dbi trong ciia QBM nhu tac gia luin 4n dang néu trén 1a dic trung cia QBM.

e Tac gia cho rang, dic diém riéng cia QBM con la: “quyén bé mdt phdi
dwoc ding ki-...”. NCS cho rang day 1a thudc vé phan thu tuc khi trién khai thuc

hién quyén trén thuc té va mat khac co6 rat nhiéu quyén nang khac can phai dang ki



nhu: QSDD, quyén sé hitu,... Vi vy, theo quan diém cua NCS, ding ki khong phai
1a dic diém cua QBM.

(2) Luan van thac si: “Quyén bé mat theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sy nam
2015 cia tac gia Ngo Thi May (2019), Khoa Luat - Pai hoc Qudc gia Ha Noi c6
néu 1én nhitng dic diém cta QBM nhu sau:

Thir nhat, tac gia xac dinh QBM duogc xac dinh 1a mot loai vat quyén, vi vay,
n6 s& mang nhimg dic diém chung co ban ctia vt quyén, bao gdbm nhiing dic diém sau:
(i) QBM ¢ tinh dbi vat (hay con goi 1a quyén chi phdi truc tiép téi vat) (i) QBM c6
tinh phai sinh (i) OBM c¢6 tinh tuyét dbi (c6 hiéu luc véi tit ca moi ngudi) (iv) QBM
phai duge dang ky (v) QBM mang tinh loi ich (vi) QBM c6 tinh dich chuyén duoc.

Thir hai, ngoai nhimg dic diém chung cua vat quyén thi QBM con mang
nhimg dic diém riéng nhu sau: (i) QBM mang dic diém ciia mot vat quyén phu thudc
(ii) QBM c6 tinh dai han (iii) Chu s& hitu dit va ngudi co QBM 14 hai chu thé tach
biét nhau (iv) Nghia vu cua chu thé c6 QBM (v) Cha thé QBM dugc coi 1a chii s&
hiru QBM.

C6 thé thdy, ciing nhu cac cong trinh nghién ctru khac, tac gia ludn van da
néu 1én kha tong quat vé dic diém cua QBM sau khi ké thira va téng hop nhing
thanh tyu nghién ctu trude d6. Tuy nhién, theo quan diém cta NCS, nhitng dic
diém trén chua thuc sy néu 1én nhitng dac trung riéng biét cua QBM va mdt sb dic
diém duoc néu khong thudc dac diém ctia mot quyén nang nhu: Tai néi dung QBM
duoc xac dinh 1a moét loai vat quyén, vi vady, né s€ mang nhiing dac diém chung co
ban cua vat quyén, tac gia xac dinh mot trong nhitng dic diém d6 1a: “Quyén bé mdt
phdi dwoc ding ky” tuy nhién theo quan diém cua NCS, ding ky 1a mot thu tuc
hanh chinh c6 tinh chat bao dam cho giao dich chtr khong phai ban chat/dic trung
ctia mot vat quyén noi chung va QBM ndi riéng. Mit khac, trén thuc té khong phai
vat quyén nao ciing phai dugc diang ky, vi vdy ddy khong thé coi 1a mot trong nhiing
dic trung ciia QBM dudi goc d6 1a mot vat quyén.

Thém nita, trong phan dic diém riéng cia QBM, tac gia néu 1én Nghia vu
ctia chu thé c6 QBM - NCS cho rang nghia vu cua chu thé c6 QBM la mot phan
trong ndi dung cuia QBM ma khong phai dac trung riéng ciia QBM.



(3) Luén van thac si: “Quyén bé mdt mot sé van dé 1y lugn va thuc tién”
cua tac gid Lé Thi Ngoc Mai (2014), Pai hoc Luat Ha No6i. Tac gid dua ra mdt $6
dac diém dac trung ciia QBM nhu sau:

Thir nhdt, tac gia cling cho rang: QBM mang nhiing dic diém chung cua
mot vat quyeén, bao gém: (i) Truc tiép tic dong 1én dbi twong (ii) Puoc ton trong boi
nguoi thir ba (iii) Cac han ché ddi véi viée thuc hién quyén phai dugc luat quy dinh
1 (iv) Tinh dich chuyén duoc (v) QBM phéi duoc ding ky

Thir hai, tac gia cling nhan dinh: QBM c6 dac trung riéng so véi nhitng vat
quyén khac, bao gém: (i) QBM mang dic diém cua mot vat quyén phu thude. D6 1a:
N6 chi xudt hién va ton tai khi ¢ su ton tai cia vat quyén chinh yéu (ii) QBM va
quyén so hiru dat thudc vé cac chu thé riéng biét.

Ciing nhu céc cong trinh nghién ctru khac, tac gid luan van da néu 1én kha
tong quét vé dic diém cia QBM sau khi ké thira va téng hop nhimng thanh tyu nghién
cuu trudce d6. Tuy nhién, tai ndi dung QBM dugc xac dinh 1a mot loai vat quyén, vi
vily, n6 s& mang nhitng dic diém chung co ban cia vt quyén, tic gia xac dinh mot
trong nhitng dic diém d6 1a: “quyén bé mdt phdi dwoc ding ky”. Theo quan diém
cua NCS, dang ky 1a mot thu tuc hanh chinh c6 tinh chit bao dam cho giao dich chu
khong phai ban chat/dic trung ciia mot vat quyén nodi chung va QBM noi riéng, Mt
khac, trén thyuc té khong phai vat quyén nao ciing phai duoc dang ky, vi vay day
khong thé coi 1a mét trong nhirng dic trung cia QBM dudi goc d6 13 mot vat quyén.

(4) Cudn sach chuyén khao “Vdt quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam
hién dai” cua TS. Nguyén Minh Oanh, Nxb Cong an nhan dan, 2018 c¢6 nhan dinh
vé cac dic diém cia QBM nhu sau: Ngoai nhiing dic diém chung cila cac vat
quyén, QBM con c6 nhitng nodi dung co ban sau:(i) Déi trong cia QBM la khoang
khong gian trén bé mat dat, mat nudc hodc dudi 1ong dat. (i) Trong thoi han cua
QBM, chi thé QBM duoc khai thac céng dung tir khoang khong gian 13 dbi tuong
ctia QBM. Chu so hitu khi d3 chuyén giao QBM thong thuong chi duge thu hudng
loi tirc tir hop ddng cho thué QBM ma khong duoc tac dong vao dién tich, khong
gian do,... (iii) Noi dung QBM la nhitng quyén ning chu thé QBM co, bao gém:



quyén khai thac va quyén chuyén giao (iv) Chu thé QBM théng thudng c6 nghia vu
nop tién su dung QBM cho chu s¢ hitu tai sdn, trur truong hgp cac bén c6 thoa thuan
khac hoic QBM c6 duoc thong qua viéc dé lai thira ké (v) Cha thé c6 QBM co thé
chuyén giao, dé lai thira ké QBM, dugc thé chip QBM.

Theo quan diém cua NCS, nhiing dic diém trén khong phai 1a dic trung cua
QBM ma thudc vé ndi dung cia QBM. N6 néu 1én quyén va nghia cu cua chi thé co
QBM chir khong phai 1a nhiing dac trung riéng biét thudc vé ban chat QBM.

Nhin chung, hau hét cac cong trinh nghién ctru da dé cap bén trén khi
phén tich QBM déu phén tich dic diém QBM dudi goc do: dic diém chung cua
vét quyén va dic diém riéng cuia QBM. Cudn sach chuyén khao “Vit quyén trong
phap ludt dan sw Viét Nam hién dai” cia TS. Nguyén Minh Oanh, Nxb Cong an
nhén dan, 2018 va Luén an tién si “H¢ thong cdc vdt quyén trong phdp ludt dan sir
Viéet Nam” cua tac gia Lé Pang Khoa (2018), Truong Pai hoc Luat Ha Noi1 da
nghién ctru va chi ra nhiing dic diém co ban ciia QBM bao gdm: dic diém cua
mot vat quyén noi chung va dic diém ciia QBM néi riéng. Tuy nhién, qua nghién
curu cho théy viéc chi néu nhirng dac diém cia QBM ma khong dat bén canh vat
quyén hoan chinh, chinh yéu 13 quyén s¢ hitu s& khé cé cai nhin toan dién vé céc
dac trung cua QBM.

Trong mdt s6 bai viét cia tic gia Nguyén Ngoc Pién ciing co dé cip dén
viéc so sanh quyén s& hitu va QBM, tir d6 lam ndi 1én ban chit va dic diém cua
QBM tuy nhién do han ché vé dung luong bai bao nén van dé nay chua duoc khai
thac triét dé. Nhirng quan diém cua tac gia Nguyén Ngoc Dién 1a co so dé luan an
ké thira va tiép tuc phat trién.

Tir nhitng danh gia trén cho thiy, dwa va nhitng quan diém néu trén vé dic
diém cta QBM, ludn an c6 nhiém vy vira tiép tuc nghién ciru 1am rd nhitng dic
diém co ban cia QBM, vira ké thira nhitng quan diém hop 1y dong thoi dit canh
nhirng dic trung cua quyén so hitu, tir 6 rut ra sy khac biét gitta vat quyén trung
tam (quyén s hiru) va vat quyén phai sinh (QBM) - diéu ma cic cong trinh nghién

ctru chua dé cap den.



2.1.3. Vé noi dung ciia quyén bé mdt

Noi dung QBM dugc nghién ciru trong cac cong trinh khoa hoc dd cong bd
nhu sau:

(1) Luan an tién si luat hoc: “Hé thong cdc vdt quyén trong phdp ludt din
sw Viet Nam” cua tac gia L€ Pang Khoa (2018), Truong DPai hoc Luat Ha Noi. Tac
gia tiép can ndi dung QBM la quyén ctia mot chu thé ddi voi mat dat, mat nudc,
khoang khong gian trén mat dat, mat nudc va long dat ma QSDD d6 thudce vé cha
thé khac. Tac gia nhan dinh: Theo quy dinh cia BLDS nam 2015 thé hién muc dich
thuc hién QBM da dugc mé rong hon, cho phép cac chu thé thuc hién moi hanh vi ma
phap ludt khong cam.

V& hiéu luc thuc hién QBM, tic gia ¢ quan diém nhu sau (cin cr theo quy
dinh cua BLDS nam 2015): QBM c6 hiéu luc tir thoi diém cha thé co QSDP chuyén
giao mat dat, mat nudc, khoang khong gian trén bé mat dat, mat nude va long dat cho
chu thé co QBM, trur truong hop co6 thoéa thuan khéac hodc luét c6 quy dinh khac.

C6 thé thay rang, tac gia Lé Pang Khoa di budc dau tiép can ndi dung
QBM trén hai phuong dién quan trong 13 muc dich thwe hién quyén va thoi diém
phit sinh hi¢u lye ciia quyén.Tuy nhién, cac nhan dinh cia tac gia méi chu yéu
dirng & viéc dién giai quy dinh cia BLDS nim 2015 ma chua hé thong hoa day du
cac quyén ning cau thanh ndi dung QBM, ciing nhu chua 1am rd gii han thyuc hién
cac quyén ning d6 trong twong quan véi quyén cia cha thé co6 QSDD. Pic biét,
viéc xac dinh QBM dugc thuc hién thong qua “moi hanh vi ma phép luat khong
cAm” can duoc tiép tuc luan giai vé pham vi va gidi han, bai day 1a van dé co y
nghia tryuc tiép trong viéc xac dinh mirc d§ doc 1ap cua QBM véi QSDD va phan
dinh quyeén, loi ich gifta cac chu thé cing ton tai quyén trén mot bt dong san.

(2) Luan van thac si: “Quyén bé mat theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sy nam
2015” cua tac gia Ngé Thi May (2019), Khoa Luat Pai hoc Qubc gia Ha Noi: Vé
ndi dung ciia QBM, tac gia di vao phan tich theo hai vin dé chinh: Cac quyén ning
ctia chu thé QBM va nghia vu cua chi thé QBM, chi yéu phén tich theo BLDS nim
2015. Cu thé, cac quyén nang ctia chi thé QBM bao gom:



e Quyén cua chil thé QBM (theo Khoan 1 Diéu 271 BLDS nidm 2015): Theo
tac gia, chu thé QBM co quyén khai thac, sir dyng mat dét, mat nudc, khoang khong
gian trén mat dt, mat nudc va long dat thuoc QSDD ciia ngudi khac dé xay dung
cong trinh, trong cdy xanh va canh tac, duoc s hitu nhiing tai san do minh xéc lap
mot cach hop phap.

o Pham vi ciia QBM: Téc gia néu 1én van dé hién nay phéap luit cac qubc gia
trén thé gii khong c6 su dong nhat trong quy dinh vé pham vi QBM. BLDS Viét
Nam hié¢n xdy dung pham vi QBM theo quan niém rong, do 1a bao gém ca mat dat,
mit nudce, khoang khong gian phia trén va long dat.

« Quyén dbi véi tai san tao 1ap (xac 14p quyén sé hitu d6i voi tai san tao lap
duoc trong qua trinh thuc hién QBM).

e Viéc chuyén giao QBM: Theo tac gia, do ché dinh QBM moi duoc ra doi
khong lau va chua duge nghién ctru nhiéu nén hién nay chua c6 van ban quy pham
phép luat huéng dan cu thé vé viéc chuyén nhuong, tang cho, thira ké, thé chép,... QBM
dan dén viéc thyc hién céc giao dich nay trong thoi gian téi s& gap khong it kho khan.

Nhin chung, c6 thé thiy tac gia luan vin hién chi dimg lai & viéc phan tich
nd1 dung QBM theo quy dinh hién hanh cia BLDS nam 2015. Téc gid chua dua ra
duoc mot s6 ndi dung khac cua phap luat chuyén nganh c6 lién quan nhu: Luat Dat
dai, Dy thao Luat D4t dai sra d6i, Luat Xay dung,... cac van dé phap 1y khac chua
dugc mé rong déng thoi chua dua ra dugc nhiéu cac vi du thuc tién minh hoa khi
thuc hién cac ndi1 dung cua QBM.

(3) Luén van thac si: “Quyén bé mdt mét s6 van dé 1y ludn va thuc tién” cua
tac gia Lé Thi Ngoc Mai (2014), Pai hoc Luat Ha Noi. Tuy luan van thac s cta tac
gia ra doi trude khi co BLDS 2015 - 1an dau ghi nhan QBM nhung luén vin van co
rat nhiéu gi4 tri tham khao d6i v6i luan an cua NCS do da phén tich siu sic QBM
theo nguyén mau cua luat La M3 va mét sb cac qudc gia trén thé gidi. Vé noi dung
QBM: Theo quan diém cua tac gia, ndi dung cua quyén chinh 1 nhimg quyén ning
ma chu thé quyén duoc thuc hién trén dbi tuong cua quyén, cu thé noi dung QBM

bao gdm nhitng quyén ning sau day:



o Trudng hop ddi twong ciia QBM la nhirng tai san cu thé gin lién véi dit:
Quyén ning chu so hiru d6i v6i nhitng d6i tugng gan lién véi dat.

e Trudng hop d6i tugng cia QBM 14 phan khong gian ma trong d6 céc tai
san gan lién voi dat co thé duoc tao 1ap tir viée thuc hién QBM: Quyén ning cia
chu s& hitu 13 quyén xay dung, trong cdy, canh tac, khai thac dbi v6i dat va c6 day
du cac quyén cua chu sé hitu v6i cac tai san dugce tao ra nhu 1a két qua truc tiép cua
viéc thuc hién cac quyén trén.

« Quyén ning lién quan dén viéc thiét 1ap cac giao dich dan su.

« Quyén sir dung han ché bat dong san lién ké.

Co6 thé thiy rang, tuy ra doi trude khi BLDS nidm 2015 ban hanh va ¢ hiéu
lyc, tuy nhién luan van thac si cua tac gid L& Thi Ngoc Mai da dua dugc mot s6 van
dé phap 1y lién quan dén noi dung cia QBM c6 thé ké dén nhu: d6i twong cia QBM
va dic biét 1a quyén sir dung han ché bat dong san lién ké. Day 1a ngudn tai lidu c6
gi4 tri tham khao 16m khi NCS trién khai nghién ctru cac ndi dung phap 1y cia QBM
tai Chuong 2 nham hoan thién céc quy dinh hi¢n hanh ctia QBM.

(4) Bai viét “Quyén bé mat trong phdp ludt dan sy Viét Nam” cua tac gia
Nguyén Thi Long, 2018, Tap chi Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, sd 1/2018,
tr. 28-40. Theo quan diém cua tic gia, ndi dung QBM duoc ghi nhan nhu sau:

Thir nhat, chii thé co6 QBM du khong phai chii s& hitu cua tai san nhung
duoc trao quyén nhu chu s& hitu, cu thé: do 1a quyén khai théac, st dung mat dat,
mit nude, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat thuoc QSDD cuia
ngudi khac dé xay dung cong trinh, trong cdy xanh, canh tac, sé hiru nhitng tai san
do minh tao 1ap mot cach hop phap.

Thir hai, cha thé c6 QBM c6 quyén chuyén giao mot phin hodc toan bd
QBM; chu thé nhan chuyén giao s€¢ dugc ké thira QBM theo diéu kién va pham vi
tuong tng véi phan QBM duoc chuyén giao.

Co thé théy, do bai viét c6 han ché vé& mat dung luong, tac gia chi dung lai
& viéc néu ra mot sé quan diém ca nhan vé ndi dung cia QBM ma chwa nghién

cuu/phan tich day du céc ndi dung cia quyén nang nay. Cac quan di€ém cua tac gia



c6 gia tri tham khao nhat dinh dbi v6i nhan dinh cua NCS khi trién khai Chuong 2
luan an.

(5) Cubn sach chuyén khao “Tai san va Vit quyén” ctia tac gia PGS.TS. Phing
Trung Tap va TS. Kiéu Thi Thuy Linh (Pdng chu bién) do Nxb Cong an nhan dan
xuét ban, 2021. Lién quan dén noi dung QBM, cudn sach c6 mot s6 ndi dung nhu sau:

e Can cu xac lap QBM: Can cur xac lap QBM duoc tac gia xac dinh theo
Piéu 268 BLDS niam 2015.

Hiéu luc QBM: QBM c6 hiéu lyc tir thoi diém chu thé co6 QSDP chuyén
giao mit dat, mat nudc, khoang khong gian trén mat dat, mit nudc va long dat duoc
xéac dinh vé pham vi va duoc chuyén giao cho ngudi c6 QBM.

e NOi dung cia QBM:

- Khai thac, sit dung mat dat, mat nudc, khoang khong gian trén mat dat,
mit nudc va long dat thuge QSDD cila nguoi khac dé xdy dung cong trinh, trong
cay, canh tac: Viéc khai thac mat dét co thé dé canh tac nong nghiép, nudi gia suc,
gia cam,... ciing ¢ thé s dung miat dat dé xay dung cic cong trinh, phuc vu kinh
doanh du lich, vui choi hodc giai tri,...

- Xac 1ap quyén so hitu d6i voi tai san phat sinh khi thuc hién QBM. Chu
thé c6 QBM cb quyén s& hitu d6i voi tai san tao 1ap do khai théc, sir dung mat dat,
mit nude, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat dé xay dung cong
trinh, trong cdy, canh tc ma co.

C6 thé thay rang, cudn sach chuyén khao cua tac gia PGS.TS. Phung Trung
Tap va tac gia TS. Kiéu Thi Thuy Linh di tiép cin ndi dung QBM tuong dbi toan
dién khi déng thoi dé cap dén can cur xac 1ap, thot diém c6 hiéu luc va céc quyén
ning co ban cta chi thé c6 QBM. Tuy nhién, cac phén tich cha yéu méi dimg & viée
dién giai va cu thé hoa cac quy dinh ctia BLDS nam 2015, chua 1am rd ban chit
phap 1y va mbi quan hé giita cac quyén ning ciu thanh ndi dung QBM. Bén canh do,
cong trinh chua phan tich sau gidi han thuc hién QBM, dac biét 1a ranh gidi gitra
quyén khai thac, sir dung ctia nguoi c6 QBM véi quyén cua ngudi c6 QSDD, ciing

nhu co ché giai quyét xung dot khi cac quyén cing ton tai trén mot bat dong san.



(6) Cudn sach chuyén khao “Vdt quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam
hién dai” ctua TS.Nguyén Minh Oanh, Nxb Cong an nhan dan, 2018. Lién quan dén
n6i dung QBM, cudn sach c6 mét s6 ndi dung lién quan dén ndi dung QBM nhur sau:
Theo tac gia, chu thé QBM c6 ba quyén ning: (i) Chu thé QBM - nhu 6ng chu dich
thuc, c6 thé khai thac, sir dung mat d4t, mat nudc, khoang khong gian trén mat dat,
mit nudce va 1ong dit thuoc QSDD cua ngudi khac (i) Chi thé QBM co quyén sd hitu
dbi v6i tai san ma minh tao 1ap phu hop véi quy dinh ctia phap luat vé dat dai, xay
dung va tai nguyén thién nhién hodc cac luat khac c¢6 lién quan. (i) chu thé QBM dugc
chuyén giao mot phan hodc toan bd quyén bé mat; chil thé nhan chuyén giao s& dugc
thira ké QBM theo diéu kién va pham vi twong tmg v6i phan QBM duge chuyén giao.

So voi cac cong trinh nghién ctru khac, khi phan tich va dién giai cac quy
dinh vé ndi dung QBM nim 2015, cubn sach chuyén khao d3 c6 thém nhiing danh
gia nhat dinh d6i v6i vu/nhuoc diém cia quy dinh phap luat hién hanh. Tuy chua
mo rong dugc nhitng van d& phap 1y can nghién ctru nhung cudn sach chuyén khao
¢ nhing gia tri khoa hoc nhat dinh ddi véi luan 4n ctia NCS khi trién khai nghién
cuu ndi dung cia QBM.

Nhin chung, trong cac cong trinh khoa hoc di cong b, ndi dung cia QBM
bao gdm céc vén dé nhu sau:

Thir nhat, chu thé QBM c6 quyén khai thac, sir dung mat dat, mit nudc, khoang
khéng gian trén mat dit, mit nude va long dat thuoc QSDD cua ngudi khac dé xay
dung cong trinh, trong cay, canh tic nhung khong dugc trai véi quy dinh phap luat.

Thir hai, cha thé QBM ¢6 quyén s& hitu ddi véi tai san duge tao lap.

Thit ba, van d& chuyén giao QBM: Truong hop QBM duoc chuyén giao
mot phﬁn hodc toan b thi cha thé nhan chuyén giao duogc ké thira QBM theo diéu
kién va trong pham vi twong Gng véi phan QBM duoc chuyén giao.

V& ciu trac ndi dung QBM, qua nghién ciru tong quat nhu di néu & phan 1,
hau hét cac cong trinh nghién ctru hién nay déu dang tiép can ndi dung QBM theo
dinh hudng tai Diéu 271 BLDS nim 2015 néu trén. Cudn sach chuyén khao “Var

quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam hién dai” do Nxb Cong an nhan dan xuét



ban nim 2018 do TS. Nguyén Minh Oanh 1am chu bién da phan tich kha chuyén sau
vé ndi dung QBM theo ciu triic ndy. Mot sd cac cong trinh nghién ctru khac ciing
da tap trung phan tich mot sb khia canh trong nodi dung phap 1y cia QBM theo cau
trac ndi dung QBM néu trén nhung do sy han ché vé dung lugng (nhu trong cac bai
bao) nén viéc phan tich con han ché. Pic biét, vé mdi lién hé gitra cac yéu td cua
n6i dung QBM véi nhau va v6i ndi dung mot sé quy dinh phap ludt chuyén nganh
dan sy khac: nhin chung cac cong trinh nghién ctru trudc day chua cé su lién két
phan tich ndi dung QBM véi cac quy dinh phap luat chuyén nganh c6 lién quan
nhu: Luat bit dai, Luat Xay dung,... dac biét trong bdi canh Du thao Luat Dit dai
méi dang dugce 14y y kién va c6 nhidu ndi dung lién quan dén QBM.

Mot trong nhiing cong trinh nghién ctru khoa hoc mé ra mét sd van dé phap
1y ddi v6i ndi dung ctia QBM c6 thé ké dén Gido trinh Luat dan sy 1 cua tac gia
Nguyén Ngoc Dién, Nxb Can Tho xuét ban, nim 2015 c6 nhitng ndi dung phap 1y
c6 gia tri tham khao cao nhu sau:

Thir nhdt, vé xac 1ap quyén s¢ hitu QBM: Khéc voi cac cong trinh nghién
ctru khac, tac gia xac dinh quyén so hitu bé mit c6 thé duoc xac 1ap theo phap luat
dat dai va phap luat dan su.

+ V& phép luat dat dai, mot s6 cin cir xac 1ap c6 thé ké dén nhu sau: Truong
hop thué dat tra tién thué dat hang nam, truong hop thué dat tra tién nhiéu nam cua
t6 chirc ngoai giao nudc ngoai, truong hop to chuc kinh té duoc Nha nuée giao dat
khéng thu tién st dung va t6 chuc kinh t& dwge Nha nudc giao dat co thu tién sir
dung dat da tra c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nudc

+ V& phép luat dan su: Tac gia xac dinh xéac 14p quyén s& hitu bé mit theo
phap luat dan su trong mot s6 trudng hop sau: Tach quyén sé hitu tai san gin lién
v6i dat va QSDD thanh hai bt dong san doc lap; Cho thué QSDD ¢, dat chuyén
dung; Xac lap bang cac phuong thirc dugce thira nhan trong luat chung (chuyén giao
hodc cac phuong thue truc tiép khac).

Thit hai, vé ché d6 phap 1y ctia quyén so hitu bé mat, tac gia dé cap dén cac
van dé nhu sau: Tai san thudc sé hitu bé mat, quyén s& hiru theo luat chung, quyén

str dung han ché ddi v6i dat va ding ky quyén s hiru.



Do khong phai 1a cong trinh nghién ciru chuyén sau vé QBM nén dung
lugng danh cho viéc phén tich cic van dé phap 1y con bi han ché, nhung nhiing gia
tri goi m& vé nhitng van dé phép 1y dic biét mdi lién quan mat thiét véi quyén thué
dat dai han ma tac gia da dua ra c6 y nghia rat quan trong trong viéc dinh huéng
nghién ctru luan an cua NCS.

2.1.4. Vi tri, vai tro ciia quyén bé mdt trong hé thong vit quyén

Hau hét cac cong trinh nghién ctru da cong bd d3 c6 su dé cap dén vi tri, vai
tro cia QBM trong hé thong vét quyén nhung su dé cap d6 khong rd nét va chua thé
hién dugc hét vai tro cia QBM. Mot s6 ¥ kién so luge c6 thé téng hop nhu sau:

(1) Ludn an tién si luat hoc: “Hé thong cdc vdt quyén trong phdp ludt din
sw Viét Nam” cua tac gia L& Pang Khoa (2018), Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Khi
nghién ctru QBM, tac gia c6 dua ra ban cht clia vat quyén phai sinh néi chung va
QBM ndi riéng, cu thé nhu sau: VAt quyén gde 1a quyén sé hitu (c6 thé twong dong
v6i quyén ddi véi tai san ctia minh), con vat quyén phai sinh 1a cic vat quyén con
lai (twong ddng véi quyén d6i véi tai san cua ngudi khac), c6 thé bao gém vat
quyén khai thac loi ich tir tai san cta nguoi khac va vat quyén dam bao. Mot sb dic
diém chung ctia nhém vat quyén phéi sinh:

e Vit quyén phai sinh déu c6 tinh phai sinh va c6 ndi dung hep hon quyén
so hitu. Diéu nay c6 nghia 13 trude mot vat quyén han ché bao gio cling c6 mot vat
quyén gbc 12 quyén s& hiru. Diéu nay ciing cho thdy mdi lién hé rang budc giita
quyén s hiru v6i quyén phai sinh.

« Noi dung cia céc vat quyén phai sinh luén mang tinh khong day du,
khéng tron ven, chinh vi vy nguoi ta con goi cac vat quyén ndy 1a vat quyén han
ché. Cac vét quyén phai sinh khac nhau thi mang nhitng noéi ham khac nhau.

Nghién ctru sinh dong ¥ véi quan diém cua tac gia luan an vé quyén phai
sinh néi chung hay QBM noi riéng trong hé thong vt quyén. Tuy nhién, do ludn an
khéng phai 13 cong trinh nghién ctru chuyén sau vé QBM nén chi dirng lai & viée
néu 1én nhan dinh vé vi tri cia QBM trong hé théng vat quyén.

(2) Luén van thac si luat hoc: “Hé thong vit quyén trong Bé ludt Dén su

ndm 20157 ciia tac gia Ngd Thiy Duong (2016), Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Téc



gid nhan dinh: QBM mang dac diém cua mot vat quyén phu thudc, chi khi mdt
ngudi c6 QSDD - vit quyén chinh yéu thi QBM cua cha thé khac - vat quyén phu
thudc méi co thé duoc hinh thanh. QBM va QSDD thudc vé cac chu thé riéng biét.
Chu thé c6 QSDD ¢ quyén d6i voi dat nhung khong co quyén so hitu tai san trén
chinh dét ciia minh.

Nghién ctru sinh dong ¥ voi quan diém cua tac gia luan 4n vé quan diém
QBM 1a mét vét quyén phu thudc va chi dugc hinh thanh khi c6 vat quyén chinh yéu.
Quan diém nay ciing dd cho thiy duoc vi tri cia QBM trong hé thdng vat quyén.
Tuy nhién, ciing gidng cac cong trinh nghién ciru khac, do luan vin khong phai 1a
cong trinh nghién ctru chuyén sau vé QBM nén chi dimg lai & viéc néu 1én nhan
dinh vé vi tri ma chua néu 1én dugc vai tro cia QBM trong hé thdng vat quyén.

(3) Luén van thac sT: “Quyén bé mat mot sé van dé Iy lugn va thuc tién” cia
tac gia Lé Thi Ngoc Mai (2014), Pai hoc Luat Ha Ngi c¢6 phan tich vé vi tri cua
QBM trong hé thdng vat quyén tai céng trinh nghién ciru ctia minh nhu sau:
“Nghién ciru quy dinh vé vdt quyén trong phdp ludt ciia cdc quoc gia trén thé giGi
cho thdy c6 hai nhém vt quyén dwoc phan biét ré, do la:

- Cde vit quyén thudc vé nguwoi la chii s¢ hitu tai san

- Cde vit quyén thudc vé nguwoi khong phdi la chii s¢ hitu tai san

Trong dé, quyén bé mdt thudc vé nhém quyén thir 2 - Céc vit quyén thudc
vé nguoi khéng phdi la chii s6 hitu tai sin”.

Quan diém nay cua tic gia Lé Thi Ngoc Mai dd ghi nhan vi tri cia QBM
trong hé thong vt quyén kha méi mé va khong trung lap voi da sé cac cong trinh
khoa hoc d3 cong bd. Tuy nhién, quan diém ndy méi chi dimg lai & viéc danh gia vi
tri cia QBM chtr chua néu 1én duoc vai trd ciia QBM trong hé thdng vat quyén.

(4) Bai bao “Superficies”’® cua tac gia Geogre Long, M.A., (Fellow of
Trinity Collage), c6 mot s6 nhan dinh nhu sau: “Méi cong trinh xdy dung dwoc coi
la mét phan cia mdt dat ma né dwoc xdy dung trén do; va quyén sé hitu, quyén
chiém hitu cong trinh d6 khong tach biét khoi quyén s hivu va chiém hitu manh dat.

quyén bé mdt la mét loai dich quyén dwoc déit nam trong hé thong vit quyén”.

179. http://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/Texts/secondary/SMIGRA /Superficies.html



Nghién ctru sinh ddng y véi quan diém cia tac gia bai bao vé viée sap xép
QBM la mét loai dich quyén trong hé théng vat quyén. Tuy nhién, bai bdo méi chi
dung lai ¢ viéc nhan dinh vi tri cia QBM chir chua di sau vao phan tich va chi ra
vai tro cua QBM.

Nhu vay, nhin chung céc cong trinh khoa hoc d3 cong bd méi chi dimg lai &
viéc nhan dinh vi tri cia QBM trong hé théng vt quyén ma chwa c6 nhitng phan
tich chuyén sau vé van dé nay. Mat khac, van dé vai tro cia QBM trong hé thong
vat quyén chua dugc cic cong trinh khai thac. Vi vay, NCS sé& tiép thu va tiép tuc
phat trién ndi dung nay trong luan an.

2.1.5. Moi lién hé giita quyén bé mdt va cdc vit quyén khdc

Thit nhat, méi lién hé giita OBM véi quyén sé hivu - vt quyén trung tam.

Mot sb cong trinh nghién ctru da so sanh, phan biét hodc néu lén mdi lién hé
gitta QBM va quyén s& hitu - vt quyén trung tim. VAn d& mdi lién hé giita QBM
va quyén so hitu thudng duoc nhac dén khi trong mét s6 cac cong trinh tong quan
nghién ctru vé hé thong vat quyén, cé thé ké dén nhu sau:

(1) Luan an tién si luat hoc: “Hé thong cdc vdt quyén trong phdp ludt din
sw Viét Nam” cua tac gia L& Pang Khoa (2018), Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Tac
gia dua ra nhan dinh vé& ban chat vat quyén phéi sinh ndi chung - hay QBM néi
riéng nhu sau: Vat quyén gdc 1a quyén so hitu (c6 thé twong dong véi quyén ddi véi
tai san ciia minh), con vat quyén phai sinh 1a cac vat quyén con lai (twong dong véi
quyén d6i voi tai san cua nguoi khac), co thé bao gdm vat quyén khai thac 1oi ich tir
tai san cta nguoi khac va vat quyén dam bao. Mot sé dic diém chung cia nhom vat
quyén phai sinh:

o Vit quyén phai sinh déu c6 tinh phai sinh va c6 ndi dung hep hon quyén
so hitu. Diéu nay c6 nghia 13 trude mot vat quyén han ché bao gio cling c6 mot vat
quyén gbc 12 quyén so hiru. Diéu nay ciing cho thdy mdi lién hé rang budc giita
quyén s hiru v6i quyén phai sinh.

« Noi dung cia céc vat quyén phai sinh luén mang tinh khong day du,
khéng tron ven, chinh vi vy nguoi ta con goi cac vat quyén ndy 1a vat quyén han

ché. Cac vat quyén phai sinh khac nhau thi mang nhitng noi ham khac nhau.



(2) Bai viét: “Mot s6 diém mdi va nhitng van dé can ddt ra vé quyén sé hitu
va cdc vdt quyén khdac”, cua tac gia Nguyén Ngoc Dién dang trén Tap chi Nghién
ctru 1ap phéap, Vién Nghién ctru 1ap phap, sb 21/2015, tir trang 22 dén trang 29. Bai
viét dua ra cac van dé: Nhitng van dé duoc ghi nhan trong Dy thao BLDS (sira doi),
bao gém: Su hinh thanh hé thdng vat quyén va Loi ich cua viéc x4y dung hé thong
vat quyén; tr d6 dat ra cac vin dé nhu: Nguy co 1an 1on cac khai niém chiém hitu va
quyén chiém hiru, vin dé vat quyén bao dam nghia vu. Mot s6 noi dung cua bai viét
lién quan dén dé tai luan an nhu sau:

« Ban chit cua vat quyén khic: “quyén sé hitu chi phi thdp”: Theo tac gia,
su gia taing mat do dan sb tai cac do thi khién cho dat dai hay quyén sO hiru tron ven
dbi v6i bat dong san - bao gdm doc quyén ddi v6i mat dat, khong gian va long dat -
tré nén qua dit do va khoé tiép can. Ly thuyét vat quyén cho phép “cét vun” quyén
so hitu thanh nhitng quyén riéng biét dap tng nhu cau riéng biét véi gia ca hop 1y...
Vi du: Nguoi mudn 1ap co s& kinh doanh, ddt van phong,... thi chi can bo ra mot s6
tién vira phai, dé mua “QBM?”, thay vi dd that nhiu tién vao viéc mua tron quyén
sO hiru.

Kha niang dap tmg nhu cau dic thiu véi gia chdp nhan duoc khién cho “vat
quyén khac” con duogc goi 1a mot thit “quyén sé hitu véi chi phi thap 1%,

e V& ban chit cia QBM so v6i quyén so hitu: Tac gia c6 néu 1én ban chat
ctia QBM nhu sau: Khac véi quyén huéng dung, QBM khong phai 1a két qua viéc
tach cc yéu td cia ndi dung quyén so hiru, ma duoc hiéu 13 viéc phan chia quyén
s& hiru ddi v6i mot dbi twong thanh hai quyén sé hiru dbi v6i hai phan cta cing mot
ddi twong. Ngudi co quyén sé hitu d6i véi cc tai san gin lién voi dat, trong khi
QSDD thudc vé ngudi khac.

(3) Bai viét “Bdo dam thuc hién nghia vu bang quyén huong dung, quyén
bé mat” cua tac gia Nguyén Hoang Long. Tai bai viét nay, tac gia tiép can QBM la

mot trong nhiing quyén khac doi vai tai san, c6 ban chat 1a: “Dau hiéu nhan biéet de

180. J-L.Bergel, Les nouveaux biens - Rapport général, Ky yéu Hoi nghi H.Capitant, Société de Législation
compare, Paris, 2003, tr.203 va ké tiep.



phadn biét quyén s¢ hitu véi quyén khdc doi véi tai san la tw cach ciia nguoi dang
truec tiép nam giw, khai thac cong dung, hwéng hoa lgi, loi tike tir tai sdn.

Néu mot nguwoi khéng phdi la chii s¢ hitu tai san ¢é quyén nam giiv, khai
thac cong dung, hudng hoa loi, loi tire doi voi tdi san ciia nguoi khdc thi dwoe xdc
dinh la nguoi ¢é quyén khdc doi véi tai san (ngogi triv nhitng nguoi c6 quyén sie
dung tdi san ciia nguoi khdc théng qua hop dong thué, hop dong muwon”.

(4) Bai viét “Quyén bé mdt theo quy dinh ciia BY ludt Dén sw ndm 2015 va
dw bdo mét s6 vieéng mdc, bat cdp” cua tac gia Lé Dang Khoa, 2018, Tap chi Toa
an. Trong bai viét, tic gia dé cap dén cac van dé: Ban chat va pham vi tic dong cua
QBM. Dic diém cua QBM, soi chiéu dén cac quy dinh vé QBM trong BLDS nim
2015 tir d6 c6 nhiing kién nghi, du bao mot s6 kho khan lién quan dén thuc thi
QBM va dé xuat mot s6 giai phap hoan thién. Trong bai viét, tc gia c6 danh gia:
“Ouyén bé mat dwoc duy tri trong sudt thoi gian dwoc cap quyén ma khéng bi anh
hwéng boi chii sé hitu. Xét vé ban chat, quyén bé mdt dwoc nam trong nhém vit
quyén phy dwege phdi sinh tir quyén sé hitu cia chii s¢ hivu dat”.

(5) Bo cdo tong quan véi tiéu dé “Real Property Law and Procedure in the
European Union” (2005)'8" cua tac gia Dr.Habil.Christoph U.Schid (European
University Institute, Florence) va Christian Hertel, LL.M./German Notary Institute),
Wurzburg c6 nhitng ndi dung vé QBM tai trang 14 nhu sau: “... nguyén tdic dwoc dit ra
la: quyén s¢ hitu ddt diwoc mé rong tro- thanh quyén so hitu ciia toan bo nha cira dwoc
xay dung on dinh trén dat cing nhw doi véi moi vit liéu xdy dung dwoc dua vao nhiing
toa nha dé. Theo nguyén tic chung, pham vi quyén sé hitu theo chiéu thang dirng
duwoc kéo dai tir dwéi mat dat cho dén tdn phia khodang khong trén bé mat dat”.

Viéc phan tich méi lién hé giita QBM va quyén s hiru s& giup chung ta c6
cai nhin tong quan sau sic hon vé nhiing dic trung riéng biét cia QBM trong hé
théng vat quyén khi dit nd dung canh vat quyén tiéu biéu (ddy du tinh chét cua vat

quyén) la quyén s& hitu. Tuy nhién, cac cong trinh nghién ctru da cong bdé madi chi

181. https://www.eui.ew/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPriva
teLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf



dung lai ¢ viéc nhan dinh ma chua c6 sy danh gid, phan tich chuyén sau. Day 1a mot
ndi dung quan trong s€ dugc NCS thuc hién khi nghién ctru vé QBM theo phép luat
dan sy Viét Nam.

Thit hai, méi lién hé giita OBM va mot sé vit quyén khdc.

Luan van thac si: “Quyén bé mdt theo quy dinh cua B¢ ludt Ddn sw nam
2015 cua tac gia Ngo Thi May (2019), Khoa Luat Pai hoc Qubc gia Ha Noi tai
muc 1.2.1 Chuong 1 ¢6 so sanh QBM va quyén hudng dung.

Viéc phan tich/so sanh méi lién hé gitra QBM va mot s6 vat quyén khac
mai chi dugce thyc hién rai rac trong viéc so sanh QBM véi cac vat quyén phai sinh
ngang hang trong hé théng vat quyén. NCS nhan thy day ciing 1a mot ndi dung can
nghién ctru khi trién khai luin 4n cta minh.

2.1.6. Phdn logi quyén bé mdt

Trong céac cong trinh khoa hoc duoc cong bd da khao sat, hién chua co cong
trinh ndo nghién ciru vé ndi dung phan loai QBM. Day 1a mot ndi dung quan trong
s& dugc NCS trién khai khi thuc hién luan 4n ciia minh.

Moi lién hé giiva OBM véi mét so ché dinh cé lién quan theo phdp ludt
Viét Nam

Thir nhdt, moi lién hé giita OBM va OSDP theo phdp ludt Viét Nam.

Tir Hién phap nam 1980, & nude ta chi con mot ché do s hitu duy nhét vé
dét dai 1a ché d6 so hiru toan dan; Nha nude 1a dai dién chi sd hitu, trao QSDD cho
cac chu thé khac nhau trong xa hoi. Vi thé, tir thuc té nay s€ dit ra van dé ap dung
“quyén bé mit” vao trong cac quy dinh ciia Luat dan sy khong thé rap khuon theo 1y
thuyét, cach hiéu va cach ap dung nhu trong phap luat cta cac qudc gia khac ma
phai co su nhan thic vé sy khac biét vé ché do so hiru dbi v6i dat dai nay. Mit
khac, khi 4p dung QBM vao phap luat dan sy, Viét Nam can co su linh hoat trong
nhén thie va tng dung dé tranh nham 1an véi QSDD duoc quy dinh trong Luat Dat
dai ndm 2013. Tuy nhién van dé nay chua dugc nghién ctru mét cach hé théng ma
mai chi dirng lai & viée nhan dinh hoac phan tich mét vai khia canh cua van dé nay,

nam rai rac & cac tiéu muc hodc cac bai bao, cu thé nhu sau:



(1) Lun van thac si luat hoc: “Hé thong vit quyén trong Bé ludt Dén su
nam 2015 cua tac gia Ngé Thuy Duong (2016), tac gid dua ra nhan xét:... viéc ghi
nhan QBM trong BLDS ndm 2015 thuc chét chi 1a su thira nhan quyén thué dat dai
han d3 va dang ton tai trén thyc té nhung chua duoc phap luat diéu chinh c6 hé
théng. Trong thdi gian thué, ngudi thué QSDD tao 1ap cac cong trinh... va mong
mudn c6 ddy du cic quyén cua chu sé hiru d6i v6i cac tai san do minh tao lap dé
thuan tién trong giao dich'®?.

Nghién ciru sinh déng y voi quan diém cua tic gia luan an vé mbi lién hé
giita QBM va quyén thué dét dai han. Tuy chi 12 nhan dinh dong quan diém voi tac
gia Nguyén Ngoc Dién nhung quan diém cia tac ciing van c6 gid tri tham khao ddi
v6i NCS khi trién khai luan an.

(2) Bai viét “Bdo dam thuc hién nghia vu bang quyén huong dung, quyén
bé mat” cua tac gia Nguyén Hoang Long. Tai bai viét ndy, vé khai niém QBM, tic
gia cho rang: “Quyén bé mdt la quyén ciia mét chi thé, doi véi mdt dat, mat nude,
khodng khéng gian trén mdt dat, mdt nwée va long ddt ma quyén siv dung dat do
thudc vé chii thé khac”.

Nghién ciru sinh cho rang, quan diém nay ciing cho thidy méi lién hé giira
QBM va QSDD tuy nhién mdi chi dung lai ¢ viéc nhan dinh ma chua c6 nhiing
phan tich chuyén sau vé van dé nay.

(3) Theo Cudn sach chuyén khao “Vdt quyén trong phdp ludt din sw Viét
Nam hién dai” cia TS.Nguyén Minh Oanh, Nxb Cong an nhan dan, 2018, Tac gia
cudn sach cho ring, QBM va QSDD theo quy dinh cta phap luat Viét Nam hién
hanh c6 mot sé diém khac biét nhu:

Mot la, vé ban chat phdp 1y. QSDD 1a mét loai tai san, 1a dbi twong cua
quyén s& hitu, cac quyén d6i voi tai san'®?. Trong d6, QBM hién nay c6 ban chit 1a

“quyén khac ddi véi tai san”. Do dé, theo logic nay QSDD 1a dbi tuong cia QBM.

182. Nguyen Ngoc Pién (2015), “Nhitng vin d& can dit ra khi xay dung quy dinh vé quyen sO hitu va cac vat
quyén khac trong Dy thao Bo luat dan sy (stra d6i)”, Tap chi Dén chii va Phdp ludt, S6 chuyén dé sira ddi, bd
sung Bo ludt dan sy, tr. 62.

183. Xem Diéu 105, Biéu 115, BLDS ndm 2015



Hai I, vé can cir xdc ldp. QSDD duge xéc 1ap khi cha thé duge Nha nude
giao dat hodc cho thué dit, cho phép nhan chuyén QSDD hay cong nhin QSDD.
Trong khi d6, QBM duogc xac 1ap theo quy dinh cua luét, theo thoa thuén hodc theo
di chac. Theo cach dinh nghia hi¢n nay ctua phap luat Viét Nam QBM s& thuong
xuét hién sau QSDD.

Ba la, so vi QSDPD thi pham vi quyén ciia chu thé QBM khong “tron ven”,
khong day du bang QSDD: Chu thé c6 QBM khong dugc thuc hién cac giao dich
lién quan dén viéc dinh doat QSDD do.

Boén la, quyén nang ciia chii thé OBM bi giGi han hon quyén ciia chii s¢
hitu QSDP.

Nam la, vé thoi han. Thoi han cia QBM khong dugc vuot quéa thoi han
cua QSDD.

Viéc phan biét QBM va QSDD theo phap luat Viét Nam c6 gia tri tham
khao quan trong khi trién khai nghién cru QBM béi “quyén str dung dat” 1a khai
niém mang tinh dac thu cua ché do s& hitu dat dai toan dan tai Viét Nam. Tuy nhién,
NCS cho rang, mdt trong nhitng tiéu chi can dugc bod sung khi phan biét hai khai
niém phép 1y nay 1a cha thé dugc cap quyén'*.

(4) Bai bao “Superficies”'®> cua tac gia Geogre Long, M.A., (Fellow of
Trinity Collage), c6 mot s6 nhan dinh nhu sau:

o Mot ngudi c6 thé co quyén str dung bé mit thong qua sy dong ¥ cia chi
s& hitu dat va cho phép xay dung cac cong trinh trén dat d6. Nhu vay, cha thé d6 da
c6 duogc QBM, thong qua viéc thoa thuan. Chu thé cua QBM dé phai thuc hién moi
trach nhiém trong viéc ton trong QBM va phai thuc hién nghia vu chi trd tuong
xtng v6i quyén ning ndy.

o Vé nguyén tdc theo luat dinh, QBM thuoc vé cha s& hitu dat dai, duoc
hiéu nhu sau: Néu mot ngudi xay dung trén dat ctia ngudi khac, can nha d6 sé tro

thanh tai san cta chii so hitu dat. Tuy nhién, trong truong hop chii s hitu thira dat

184. Nguyén Diéu Anh, Quyén bé mit trong phap luat dan sy va Quyén sir dung dit trong phap luat dit dai
Viét Nam, Tap chi Nghién ciru 1ap phap, SO 09(443), Thang 05.2021, tr.17-21.
185. http://penelope.uchicago.edu/Thayer/E/Roman/Texts/secondary/SMIGRA /Superficies.html.



c6 y kién va khong mudn chi tra chi phi xay dung cta ngdi nha, ngudi xay s& co thé
gip chu thira dit va thoa thuin dé tro thanh chu so hiru cin nha do...

Nghién ciru sinh déng y voi quan diém cua tic gia luan an vé mbi lién hé
gitta QBM va quyén s& hiru dat. Tuy c6 su khac nhau vé ché do so hiru dat dai
nhung nhiing nhan dinh vé mait ly luan van c6 gia tri tham khao ddi véi NCS khi
trién khai luan an.

Do tinh han ché vé dung luong (trong cac bai bao) va hién tai chua c6 cong
trinh nghién ciru chuyén sau vé QBM noi chung, vin dé méi lién hé giita QBM theo
phap luat dan su va QSDD theo phap luat dat dai Viét Nam hién con dang c6 nhiéu
b6 ngd, NCS nhéan thy ddy 1a van dé cbt 161 khi trién khai thyc hién QBM theo
phéap luat Viét Nam. Vi vay, vi¢c ké thura céc ¥ tudng va hoan thi¢n vé mat 1y luan
s€ 1a nhiém vu ma NCS thuc hién trong luan an cia minh.

Thir hai, moi lién hé giita OBM va khdi niém tdi san, quyén tdi san

Trén thyuc té, hién tai chua co nhitng cong trinh nghién ctu di sau vao van
dé 1y luan cia QBM ma hau hét chi nghién ctru vé vat quyén noi chung, chua lam
sang to duoc ban chat va chua chi ra vi tri cia QBM trong mdi quan hé véi cac
quyén tai san va tai san dé tir d6 dua QBM vao ap dung trong thyc tién, ding véi
gia tri ciia QBM c6 thé: thé chép, chuyén giao,... nhu cic quyén tai san va duoc khai
thac triét dé gia tri kinh té cua quyén ning ndy. Tuy nhién, van dé Iy luan méi lién
hé gitta QBM va ché dinh tai san, quyén tai san chua duoc hoan thién trong phap
luat Viét Nam ma chi dung lai & mét sb6 nhan dinh trong cac cong trinh khoa hoc co
thé ké dén dudi day:

(1) Luan van thac si luat hoc: “Hé¢ théng vat quyén trong B¢ luat Dan sy
nam 20157 cua tac gia Ngoé Thuy Duong (2016), Truong Pai hoc Luat Ha Noi co
nhén dinh: Twong tu nhu quyén huéng dung, QBM ciing 1a quyén tai san méi duoc
BLDS nim 2015 ghi nhin. C6 thé ndi viéc ghi nhan QBM trong BLDS nim 2015
thuc chat chi 1a sy thoa thuan quyén da va dang tdn tai trén thuc té nhung chua
duogc phap luat diéu chinh c6 hé théng. Trén thuc té, QBM xuat hién nhu mot tit
yéu trong tudng hop thué QSDP véi mot thoi gian twong dbi dai (5 ndm, 10 nim,...)



dé kinh doanh. Trong thoi gian thué, ngudi thué QSDD tao 1ap cac cong trinh (nhu
nha, xudng, cira hang...) va mong mudn cé ddy du cac quyén cua chu s hitu ddi véi
céc tai san do minh tao 1ap dé thuan tién trong giao dich'®S.

Véi quan diém “quyén bé mat ciing la quyén tai san méi dwoc Bé ludt Dan
sw ndm 2015 ghi nhdn” niy cua tic gia, NCS nhdn thdy nhu sau: trén thyuc té,
BLDS nim 2015 hién khong ghi nhan QBM thudc quyén tai san ma QBM duoc xép
vao phan “cdc quyén khdac doi véi tai san”. Van d& QBM c6 phai 1a quyén tai san
hay khong? Hay mé rong hon nita, QBM 14 quyén tai san hay tai san van con 1a van
dé gay nhiéu tranh cii. Vi vdy, quan diém trén cua tac gia dbi véi QBM theo BLDS
nam 2015 1a chua chinh xéc.

(2) Bai viét “Quyén bé mdt theo quy dinh ciia BY ludt Dén sw nam 2015 va
dyr bdo mot s6 viebng mdc, bat cdp” cla tac gia Lé Dang Khoa, 2018, Tap chi Toa 4n.
Trong bai viét, tac gia dé cap dén cac van dé: Ban chat va pham vi tic dong ciia QBM.
Dic diém cua QBM, soi chiéu dén cac quy dinh vé QBM trong BLDS nam 2015 tir d6
c6 nhiing kién nghi, du bdo mot s6 kho khan lién quan dén thuc thi QBM va dé xuét
mot sb giai phap hoan thién. V& ban chit cia QBM: Téc gia bai viét cho ring QBM la
mot dang ctia quyén trén tai san cia ngudi khac, 14 mot vat quyén duoc cap boi chi s¢
hiru dét cho ngudi khac duoc quyén xay dung trén mot khu vuce nao d6 hodc mé rong
bé mit cia manh dat c6 tinh dén khoan tién (loi tirc) thu vé hang nim hodc véi mot
mirc gia xac dinh va chi s¢ hiru dat phai ton trong quyén cua ngudi duogc cip trong
sudt qua trinh str dung va hudng dung bé mat, phai c6 trach nhiém pha huy cac cong
trinh x4y dyung hodc chiu phién luy cta cong trinh xay dung cho dén khi ngudi cé
QBM phé hay cac cong trinh ndy. QBM dugc duy tri trong sudt thoi gian duoc cp
quyén ma khong bi anh hudng boi chu s¢ hiru. Xét vé& ban chat, QBM dugc nim
trong nhom vat quyén phu duoc phai sinh tir quyén s hitu ctia cha so hitu dat.

Quan diém cua bai viét vé ngudn gdc QBM, “Quyén bé mdt la mét dang

cua quyeén trén tai san cua nguoi khdc, la mot vat quyén dwoc cap boi chu so hiru

186. Nguyen Ngoc Dién (2015), “Nhimg vin dé cin dt ra khi xdy dung quy dinh vé quyen sO hitu va cac vat
quyén khéc trong Dy thao B6 lut dan sy (stra dbi)”, Tap chi Ddn chii va Phdp ludt, S6 chuyén dé sira dbi, bd
sung B§ ludt dan sy, tr. 62.



dat” xuét phat tir két qua nghién ctru luat La M3 - noi ngudn gbe ciia QBM cho thiy
mbi lién hé gitra QBM va quyén tai san. Du chi dung lai ¢ viéc nhéan dinh va dua ra
can ctr tir Luat La Ma nhung quan diém nay van c6 gid tri tham khao d6i vi NCS
khi trién khai nghién ctru méi lién hé gitta QBM va khai niém tai san, quyén tai san.

(3) Bai viét “Bdo dam thuc hién nghia vu bang quyén huong dung, quyén
bé mat” cua tac gia Nguyén Hoang Long. Tai bai viét nay, tac gia tiép can QBM la
mot trong nhitng quyén khac d6i voi tai san, ¢6 ban chét 1a: “Ddu hiéu nhén biét dé
phan biét quyén s¢ hitu véi quyén khdc doi véi tai san la tw cach ciia nguoi dang
truec tiép nam giit, khai thac cong dung, huwéng hoa loi, loi tirc tiv tai san... Néu mot
nguoi khong phdi la chii sé hitu tai san c6 quyén ndm giit, khai thac céng dung,
hwong hoa loi, loi tircc déi véi tai san cia nguoi khac thi duoc xac dinh la nguoi co
quyén khdc doi véi tai san (ngoai trir nhitng nguoi c¢é quyén sir dung tai san ciia
ngueoi khdc théng qua hop dong thué, hop dong mwon)”.

Theo quan diém cua tac gia bai viét, tai san duoc chia thanh hai loai dong
san va bat dong san, trong d6 quyén tai san 1a mot loai tai san va tac gia tiép can
QBM la mét trong nhitng quyén khac dbi véi tai san hay 1a quyén tai san. NCS
ddng ¥ v6i quan diém nay cua tac gia bai viét boi theo dinh huéng nghién ciru cua
luan 4n, NCS cho ring QBM c6 day du cac ddu hiéu ctia mot quyén tai san bao
gom: tinh kinh té va tinh dich chuyén duoc (thong qua cac hinh thiic chuyén giao).
Quan diém nay s& dugc NCS phat trién va trinh bay & ndi dung chinh cua luan 4n.

(4) Bai viét “Mot s6 khia canh phdp Iy vé quyén bé mdt trong quy dinh ciia
Bé ludt Dén sy 20157 cla tac gia PGS.TS. Tran Thi Hué ddng trén Tap chi Phap
luat va thuc tién, Trudng Dai hoc Luat, Dai hoc Hué, sb 38/2019, tir trang 42 dén
trang 50. Bai viét dua ra cac vin dé: nhan dién QBM va ban chit caa QBM, tir do
néu ra mot s6 van dé dat ra déi véi QBM trong quy dinh ctia BLDS nam 2015. Tai
muc 3, tac gia c6 dua ra nhan dinh nhu sau:

“... Khi xdy dung quy dinh vé vin dé nday chwa khang dinh dwoc ban chdt
dich thuc ciia quyén bé mat. Trong cdc quy dinh vé quyén bé mdt ciia Bg ludt Dan

sw thé hién quyén bé mat la mot loai quyén tai san, boi chu thé cua quyén nay co thé



dé lai thira ké hodc chuyén nhwong. Tac gia nhdn thdy, quyén bé mdt cé dic tinh
giong voi quyén tai san, vi thé can quy dinh quyén bé mdt trong phan tai san boi
nhitng ly do sau:

- Ban chdt quyén bé mat la quyén doi véi khodng khéng gian gan lién véi
quyén sir dung dat. Khi di dic dinh khodng khéng gian nay bang cong thire tinh,
toa do. chung ta co thé xdc dinh dwoc cu thé va kiém sodt dwoc khoang khong gian
dé nham khai théc triét dé dat dai ma van bao vé duoc ché do so hitu loai tai sin
nay cua Nha nudc.

- Cdc bén cé thé chuyén giao quyén bé mdt cho nhau, quy dinh nay da dwoc
dinh ré trong Bé ludt Déin sw nam 2015, thdm chi khi chuyén giao chii thé quyén bé
mdt khong phai héi ¥ kién cia chii sé hitu quyén sir dung ddt thé hién tinh doc ldp
trong viéc thuwe hién quyén ndng.

- Viéc khai thac quyén bé mat mang lgi loi ich rat Iém cho chi thé cia
quyén bé mat.

Nhitng ngi dung trén da khién quyén bé mat la mét loai tai san dwoc thé
hién duwéi dang quyén - mét loai tai san, cu thé la nhimng khodng khéng gian dwoc
“chia tach doc lap” tr mat dat, long ddt, khong gian bén trén mat dat. Song, B
ludt Dédn sw nam 2015 dang quy dinh quyén bé mdt la quyén doi véi tai san, nhung
nhitng quy quyén nang ciia chii thé quyén bé mdt lai chitng minh, quyén bé mdt la
tai san khong phdi quyén doi véi tai san...” .

Tuong ty nhu quan diém bai viét cua tac gia Nguyén Hoang Long d néu &
phén trén, tac gia Tran Thi Hué cling cho réing QBM la moét loai tai san dugc thé
hién dudi dang quyén. NCS dong y v6i quan diém ndy cua tac gia. Quan diém nay
s& duoc NCS phat trién va trinh bay & ndi dung chinh cua luan an.

C6 thé thay rang, noi dung “mdi lién hé giita quyén bé mat va khai niém tai
san/quyén tai san” chua duoc nghién ctru chuyén sdu ma méi chi dimg lai & viée thé
hién quan diém cua cc tic gia trong cic bai viét ding bao. Do han ché vé dung
lugng cac bai bao, van dé ndy méi chi duoc néu ra ma chua dugc giai quyét nghién

ctru cu thé tir mat 1y luan dén cac quy dinh phap luat. Tuy nhién, mdt s6 nhan dinh



néu trén cia cdc tac gia vé QBM va tai san 1 co s& dé NCS ké thira va phat trién
ndi dung nay trong luan an ctia minh.

2.2. Vé quy dinh ciia phdp ludt Vigt Nam vé quyén bé mdt va thuwe tién
thuc hién

2.2.1. Quy dinh cia phdp ludt dan sy Viét Nam hién hanh vé quyén bé mdt

Nhin chung, c¢6 kha nhiéu cong trinh khoa hoc di duwgc cong bd phén tich
vé quy dinh phép luat dan sy Viét Nam hién hanh vé QBM 1long ghép khi phan tich
n6i dung cua vt quyén nay.

(1) Cubn sach chuyén khao “Tdi san va vit quyén” cta tic gia PGS.TS. Phing
Trung Tap va TS. Kiéu Thi Thuy Linh (Pong chu bién) do Nha xuét ban Cong an
nhan din xuét ban, 2021. Téac gia phan tich quy dinh cua phap luat Viét Nam tai
Muc III Chuong 5 khi nghién ctru vé cac ndi dung: Thoi han cua QBM, ndi dung
QBM, chuyén giao QBM, chdm dit QBM.

(2) Theo cudn sach chuyén khao “Vdr quyén trong phdp ludt din sw Viét
Nam hién dai” cua TS. Nguyén Minh Oanh, Nxb Cong an nhan dan, 2018. Tac gia
cling nghién ctu quy dinh phap luat Viét Nam hi€n hanh khi nghién ctru cac noi
dung: Noi1 dung QBM, thoi han ciia QBM, xéc 1ap, cham dat QBM tai Muc III, IV, V
Chuong 7 cua cudn sach.

(3) Luén van thac si: “Quyén bé mt theo quy dinh cua Bo ludt Dan sy nam 2015
cua tac gia Ngd Thi May (2019), Khoa Luat Pai hoc Qubc gia Ha Noi. Téc gia ciing
phén tich nd1 dung cua céc quy dinh cta phap luat dan su tai Chuong 2 ludn van.

Ngoai ra, c6 mdt sb bai viét danh gia cac quy dinh phép luat dan sy Viét
Nam vé cac quy dinh vé QBM nhu sau:

(1) Bai viét “Quyén bé mdt theo quy dinh ciia BY ludt Déin sw ndm 2015 va
dw bdo mét s6 vieéng mdc, bat cdp” cua tac gia Lé Pang Khoa, 2018, Tap chi Toa
an. Trong bai viét, tic gia dé cap dén cac van dé: Ban chat va pham vi tic dong cua
QBM. Dic diém cua QBM, soi chiéu dén cac quy dinh vé QBM trong BLDS nim
2015 tr d6 c6 nhiing kién nghi, du bao mot s6 kho khan lién quan dén thuc thi

QBM va dé xuat mot s6 giai phap hoan thién.



(2) Bai viét “Quyén bé mdt theo quy dinh ciia Bo ludt Dén sw Viét Nam
2015” cua tac gia Bui Ai Gion'®. Bai viét phan tich cac quy dinh cia BLDS nim
2015 v& QBM va néu 1én mot s6 vudng méc trong thyc tién thi hanh phap luat va dé
xudt giai phap hoan thién cac quy dinh noi trén.

(3) Bai viét “M¢t so khia canh phdp 1y vé quyén bé mdt trong quy dinh ciia
Bé ludt Dén sy 20157 cla tac gia PGS.TS. Tran Thi Hué ddng trén Tap chi Phap
luat va thuc tién, Trudng Pai hoc Luat, Pai hoc Hué s 38/2019, tir trang 42 dén
trang 50. Bai viét dua ra cac vin dé: nhan dién QBM va ban chit caa QBM, tir do
néu ra mot sd van dé dit ra d6i véi QBM trong quy dinh cia BLDS nam 2015.

(4) Bai viét “Quy dinh vé quyén bé mdt trong Ludt Pdt dai va mot sé kién
nghi” cla tic gia Tran Viét Diing ddng trén trang web Tap chi Ngan hang, ngay
13/03/2023'88. Tac gia bai viét tip trung lam rd nhitng quy dinh vé QBM trong du
thao Luat Dat dai stra d6i va dua ra kién nghi hoan thién cac quy dinh nay.

Nhin chung, c¢6 thé thay rang hién da c6 kha nhiéu cac cong trinh khoa hoc
da phan tich cic quy dinh cia phap luat dan sy Viét Nam vé QBM, tuy nhién, hau
hét cac cong trinh d3 cong bd chi ding lai ¢ viée phén tich, dién giai quy dinh cua
BLDS niam 2015 ma chua c6 sy trién khai nghién ctru nhitng noi dung phap 1y sau
lién quan dén QBM:

e So lugc cac quy dinh vé QBM hoidc quyén cho thué dat dai han theo lich
st phap luat dan sy Viét Nam

e So sanh, dbi chiéu cac quy dinh hién hanh véi cac quy dinh vé QBM cua
mot s6 nudc trén thé gidi

o Tai sao dén BLDS nam 2015, phap luat dan sy Viét Nam mdéi ghi nhan
QBM? Y nghia cuia viéc ghi nhan QBM?

e Theo phap luat dan sy Viét Nam, QBM c6 mang dy du nhitng dic trung
ciia mdt vat quyén hay khong?

« Ban chat QBM theo phap luat dan sy Viét Nam 13 quyén tai san hay tai san?

o Ché d6 phap 1y cia QBM? Mbi lién hé gitta QBM va quyén thué dat dai han?

187. https://phapluatdansu.edu.vn/2017/11/17/11/07/quyen-be-mat-theo-quy-dinh-cua-bo-luat-dn-su-viet-nam-2015.
188. https://tapchinganhang.gov.vn/quy-dinh-ve-quyen-be-mat-trong-luat-dat-dai-va-mot-so-kien-nghi.htm, truy
cap ngay 19/6/2023.



Do do, nhiém vu cta NCS la tiép tuc nghién ciu dé 1am 1o nhitng vén dé néu
trén trén co s ké thira cac gia tri khoa hoc ma nhitng cong trinh da cong bé dat dugc.

2.2.2. Thuec tién thuc hién cdc quy dinh ve quyén bé mdt

Bai viét “Hoan thién ché dinh vé quyén bé mat trong phap ludt dan su Viét
Nam” cua tac gia L€ Thi Hoang Thanh, Tap chi Dan cha va Phap luat nam 2021, s 8,
tr. 21-26. Tai bai viét nay, tac gia néu ra cac van dé con ton tai tiéu biéu trong quy
dinh vé QBM hién hanh, cu thé:

Thir nhdt, ban chat cia quyén siv dung dat va QBM con nhitng diém chwa
dirge ludn gidi ré. Tac gia cho rang, viée tra 101 cau hoi QSDP c6 phai 13 mot loai vat
quyén han ché hay khong hoan toan khong don gian boi QSDD mic du ¢6 nhiing dic
diém co ban cua mot vt quyén, nhung chua thuc su 16gic voi nguyén 1y chung cua
ly thuyét vat quyén. Boi vé 1y thuyét, trén mot vat co thé cé nhiéu vat quyén han ché,
nhung tir vat quyén han ché nay khong thé phat sinh vat quyén han ché khac. Do do,
khi chua lam rd dugc ban chat QSDP thi ciing khé c6 dap 4n vé ban chét cia QBM.

Thit hai, qua gan 05 nam thi hanh BLDS ndm 2015 cho thdy, cdc ndi dung
OBM chua dwoc bé sung vao cdc van ban ludt ¢6 lién quan

Thit ba, phdp ludt hién hanh con cé nhiéu khodng trong, chwa gidi quyét
duwoc nhiéu van dé ddt ra

Thir tw, viéc thiéu ving nhiéu quy dinh phdp 1y lién quan dén OBM ciing
dan dén viéc co quan nha nude con ling ting gidi quyét van dé phat sinh

Tu do, tac gia xac dinh can hoan thién thé ché nham huy dong, phan b0,
quan 1y va st dung c6 hiéu qua moi ngudn lyc, tai san ciia ngudi dan, doanh nghiép
cling nhu ctia quc gia cho phat trién, goi mé dén viéc van dung 1y thuyét vat quyén
vao phap luat dan sy Viét Nam dé QBM thuc su duoc ap dung nhuén nhuyén, tu
nhién trong cudc song.

Nhin chung, da sb cac cong trinh c6 ndi dung lién quan dén cong trinh luan
an hau nhu chua ¢ cong trinh nao nghién ciru va tong hop thuce tién thyc hién QBM tir
khi BLDS niam 2015 c¢6 hiéu luc dén nay. Mot phan nguyén nhan cua viéc chua co

nhiéu cong trinh nghién ctru do cac quy dinh vé QBM chua thuc su di vao cude séng.



2.3. Vé mét sé kién nghi hoan thién phdp ludt vé quyén bé mdt tai Vigt Nam

Qua nghién ciru so bo co thé thiy co rat nhiéu cong trinh nghién ctru dua ra
phuong hudéng hoan thién va kién nghi hoan thién phap luat vé QBM tai Viét Nam
theo BLDS niam 2015 va Dy thao sira d6i Luat Pat dai (Du kién thong qua nam 2023),
mot s6 cong trinh tiéu biéu co thé ké dén nhu sau:

(1) Cudn sach chuyén khao “Vdt quyén trong phdp ludt déan sir Viét Nam
hién dai” cua TS. Nguyén Minh Oanh, Nxb Cong an nhan dan, 2018. Téc gia cho
rﬁng can ban luan mét s6 van dé vé QBM nhu sau:

e V& tén goi cia QBM: Theo tac gia, tén goi “quyén bé mdr” chua twong
xtng voi d6i twong clia quyén nay boi ddi twong cuia QBM hién nay khong chi bao
gdm mit dit, mit nudc ma con bao gdm “khoang khong gian” va “long dat”. Tac
gia kién nghi: “...tén diéu ludt nén la “quyén bé mat, long ddat va khéng gian””’

e V& ndi dung QBM: Téc gia c6 y kién nhu sau: BLDS nam 2015 chi quy
dinh vé quyén ctia chi thé QBM tai Diéu 271 ma khéng quy dinh vé quyén cta chu
so hiru tai san giéng nhu quyén hudéng dung.

V& mbi lién hé voi cac quyén khac d6i véi tai san: Khi xét vé& ban chat
phap 1y, QBM s& c6 su lién hé voi cac quyén khac d6i voi tai san nhu: quyén hudng
dung, quyén ddi v6i bat dong san lién ké (quyén dia dich).

e V& pham vi QBM: Tac gia cho rang phap luat Viét Nam can xay dung
cong thirc xac dinh khong gian dbi voi QBM.

(2) Luan van thac si: “Quyén bé mat theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sy nam
2015 cua tac gia Ngbé Thi May (2019), Khoa Luat - Dai hoc Qubc gia Ha Noi. Tai
Chuong 3, tac gid c6 danh gia so b thuc tién thyuc hién va mét sb kho khan vuong
mic trong viéc thuc hién QBM, tu d6 duva ra kién nghi hoan thién bao gém: kién
nghi vé 1ap phéap va kién nghi vé to chirc thyc hién. Mot s6 khé khan vudng mic téc
gia dua ra nhu sau:

« Kho khin vuéng méc trong viée nhan thire cac quy dinh cia phap luit vé QBM;

« Kho khin vudng miéc vé tha tuc dang ky d6i véi chi thé co QBM;

« Khé khin vudng mac trong viée tinh toan chi phi chuyén giao QBM;



« Khé khian vuéng mic trong viéc xac dinh trach nhiém ciia nhitng nguoi
duoc cép QBM dbi véi viée bao vé, quan ly tai san chung hoac trach nhiém boi
thuong thiét hai xay ra dbi voi bé mat dit hodc bé mit bat dong san.

Tir viée xac dinh nhitng kho khin, bat cap trén, tac gia dua ra nhimng kién
nghi twong tng nhim hoan thién hon cac quy dinh vé QBM va cach thirc t6 chirc
thuc hién trén thuc tién.

(3) Bai viét “M¢t s6 khia canh phdp Iy vé quyén bé mat trong quy dinh
cua B9 ludt Dan sy 2015 cua tac gia PGS.TS. Tran Thi Hué dang trén Tap chi
Phap luat va thuc tién, Truong Pai hoc Luat, Pai hoc Hué sb 38/2019, tir trang 42
dén trang 50. Tac gia dua ra mot sb kién nghi nham hoan thién mot sé quy dinh vé
QBM va kién nghi vé co so ly luan ndi bat nhu sau: Tac gia cho rang: Trong céac
quy dinh v& QBM cua BLDS thé hién QBM la mét loai quyén tai san, béi cha thé
ciia quyén nay c6 thé dé lai thira ké hodc chuyén nhuong. Tac gia nhan thiy, QBM
c6 dic tinh giéng véi quyén tai san, vi vdy can quy dinh QBM trong phan tai san.

(4) Bai viét “Can cu thé héa quy dinh “quyén bé mdt”* cua tac gia Nguyén
Vin Dinh, Luat DAt dai sira d6i (Ky 5), Tap chi Dién dan Doanh nghiép'®®. Bai viét
néu 1én van dé “quyén bé mat” du da dugc quy dinh trong BLDS 2015, song hién
con moi mé tai Viét Nam va Luat dat dai stra d6i can bd sung nhitng quy dinh dé
ché dinh QBM thuc su hoa nhip va hé thdng phap luat Viét Nam va duoc thi hanh
nhuan nhuyén trén thyc té.

(5) Bai viét “Kinh nghiém mot sé quoc gia trén thé gidi vé viéc quy dinh va
thuwee hién quyén bé mdt trong quan Iy dat dai” cta tac gia ThS. Pham Minh Thay va
ThS. Nguyén Thi Ly, Tap chi dién tir cia B6 Tai nguyén va Moi truong!®°. Bai viét
néu 1én kinh nghiém mét s6 qudc gia trén thé gidi (Nhat, Trung Qudc, M¥) vé viée
quy dinh va thyc hién QBM trong quan 1y dat dai tir d6 lam chat liéu tham khao dé
hoan thién quy dinh phép luat dan sy Viét Nam vé QBM.

189. https://diendandoanhnghiep.vn/luat-dat-dai-sua-doi-ky-5-can-cu-the-hoa-quy-dinh-quyen-be-mat-218832.html,
truy cap ngay 19/6/2023.

190. https://tainguyenvamoitruong.vn/kinh-nghiem-mot-so-quoc-gia-tren-the-gioi-ve-viec-quy-dinh-va-thuc-
hien-quyen-be-mat-trong-quan-ly-dat-dai-cid11584.html, truy cép ngay 19/6/2023.



C6 thé thiy rang, hau hét cac cong trinh nghién ciru méi chi ding lai viée
kién nghi hoan thién quy dinh phap luat dan sy nhung chwa c6 sy xem xét trén tong
thé quy dinh cac phap luat chuyén nganh c6 lién qua nhu: Luat Dat dai, Luat Xay
dung,... Mit khac, nhimg cong trinh duong dai thuong chi tip trung kién nghi vé
quy dinh phap luat ma chua c6 nhiéu déng gop vé viéc dinh huéng hoan thién co s&
1y luan vé QBM - c6 ngudn gbe co ban tir hoc thuyét vat quyén khi ap dung vao
phap luat Viét Nam véi ddc trung 1a ché d6 sé hiru toan dan vé dat dai.

3. Hé thong cac van dé thudc ndi dung nghién ciru cia luin an

3.1. Nhitng vin dé lugn dn tiép tuc nghién citu

3.1.1. Co 56 Iy ludn vé quyén bé mdt

Qua vi¢c nghién ctiru mot $6 cong trinh khoa hoc hién tai c6 lién quan dén
dé tai luan an, NCS nhan théy ngoai viéc tiép thu ¢6 chon loc tir nhitng quan diém
khoa hoc vé QBM dugc ké thira tir nhitng cong trinh nghién ciru trude, nghién ctru
cling can hoan thién nhitng han ché hodc giai quyét nhiing van dé mau thuin khoa
hoc con ton tai. Bén canh do6, luan an sé tiép tuc nghién ctru dé dua ra nhiing luén
diém khoa hoc m&i nhim gop phén hoan thién vé mat Iy Iuan va thuc trang cua
nhiing quy dinh vé QBM hién hanh. Cu thé nhu sau:

Thir nhat, vé khdi niém ciia OBM. Sau nhitng nghién ctru tong quat vé khai
niém QBM tai cac cong trinh khoa hoc c¢6 lién quan, NCS cho rang: can xay dung
tén goi va khai niém QBM nhu mdt vat quyén chinh, va dat canh quyén s& hiru dé
1am ndi bat vi tri va vai trd cia QBM trong hé thdng vat quyén.

Thir hai, vé vi tri, vai tro ciia QBM. Céc cong trinh khoa hoc c6 lién quan
hién chwa néu bat vi tri cia QBM trong hé thdng vat quyén ciing nhu chua lam rd
mdi quan hé gitta QBM véi cac vat quyén khac trong céu tric cia phap luit dan sy
hién dai. Dé)ng thoi, cac nghién ctru nay méi chu yéu dung lai ¢ viéc gi6i thi¢u ndi
dung quy dinh cia BLDS ma chua phan tich ddy du y nghia cua viéc ghi nhdn QBM
ddi voi viéc da dang hoa phuong thirc khai thac tai san, tach biét quyén khai thac
gia tri kinh té khoi quyén st dung dat. Dic biét, chwa ¢ nhiéu nghién ctru danh gia

vai tro ctia QBM nhu mot cong cu phap 1y thiuc day luu thong tai san, huy dong



ngudn luc tir dat dai va nang cao hiéu qua khai thac gi trj kinh té cua tai san trong
bbi canh phat trién kinh té thi truong ¢ Viét Nam.

Thit ba, vé ban chdt tai san cia QBM. Qua tong quan tinh hinh nghién ctru
cho thdy, van dé xac dinh QBM 1la tai san hay chi 1a quyén tai san van chwa duoc
lam sang to mot cach day da ca vé phuong dién 1y ludn va thuc tién 4p dung. Trén
co s6 ké thira nhitng két qua nghién ctru di co, NCS tiép tuc phan tich, bd sung va
phat trién cac luan ctr khoa hoc nham ching minh ban chét tai san cla QBM.

Tt nhitng dé xuat dé hoan thién mat 1y luan vé dia vi phéap 1y cua QBM, tac
gia cling c6 tién dé dé xut hoan thién ché dinh vé tai san trong phap luat dan su
Viét Nam. Pay cling 1a mdt trong nhitng dong gdép méi cia luan an.

3.1.2. vé quy dinh phap ludt dan sy va thuc tién thue hién cac quy dinh vé
quyén bé mdt

Pa s6 cac cong trinh ¢6 ndi dung lién quan dén ndi dung nghién ctru cia
luan 4n hau nhu chwa c6 cong trinh nao nghién ctru va tong hop thuc tién thyc hién
QBM tir khi BLDS nim 2015 c6 hiéu lyc dén nay. Mot phan nguyén nhan cua viéc
chua c6 nhiéu cong trinh nghién ctu do cac quy dinh vé QBM chua thuc sy hoa
nhap vao hé thong phap luat Viét Nam va chua dugc trién khai 4p dung triét dé
trong thuc tién. Mit khac, mot sb cong trinh nghién ctru c6 néu lén dugc nhiing van
dé méi phat sinh can duoc tiép tuc nghién ciru nhung do han ché vé mit dung luong
va d¢é tai (thuong 1a dé tai chung vé cac vat quyén) nén chua hé théng va chuyén sau
vao cac quy dinh vé QBM.

Vi vdy, tong hop va dua ra nguyén nhdn cac han ché trong viéc thuc hién va
ap dung QBM ké tir khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu luc s& duge NCS phan tich, lam rd
trong luan an ctia minh.

3.1.3. Kién nghi hoan thién phdp ludt

Qua viéc nghién ctru cac cong trinh khoa hoc c6 ndi dung lién quan dén
luan 4n cho thiy, tuy con nhiéu bat cap trong quy dinh QBM trong BLDS nim
2015, cac tac gia chi dimg lai ¢ viéc dé& xudt chung mang tinh ¥ tréng va hau hét

déu 1a nhiing giai phap mang tinh dong gop hoan thién phap luat ma chuwa c6 nhiéu



kién nghi lién quan dén viéc hoan thién mat Iy luan vé vat quyén néi chung va QBM
noi riéng.

Vi vay, nhi€ém vy cia NCS 1a tiép tuc nghién curu trén co s¢ ké thira nhiing
kién nghi hop 1y ma cac cong trinh nghién ctru khoa hoc di trudc da dua ra, dong
thoi ké thira va phat trién nhitng ¥ tuéng méi vé viéc hoan thién co so 1y luan vé
QBM. Tir d6, NCS c¢6 thé dua ra nhiing kién nghi hoan thién vé mat ly luan va dé
xuat stra doi bd sung cac quy dinh phap luat dan sy vé QBM la mét trong nhiing
nhiém vy ma luan 4n can giai quyét.

3.2. Gid thuyét nghién ciru

Gia thuyét nghién ctu téng quat ma nghién ciu sinh dit ra la: hé thong
phap luat Viét Nam hién hanh chua c6 sy 4p dung thdng nhit cac quy dinh vé QBM
va ndi dung cia QBM theo quy dinh ciia BLDS nim 2015 trong mdi quan hé véi
cac quy dinh ctia phap luat chuyén nganh c6 lién quan.

Dé kiém ching gia thuyét nghién ctru néu trén, luan 4n tap trung giai quyét
cac van dé khoa hoc thong qua viéc tra 10 cac cau hoi nghién ciru sau day:

Céu héi nghién civu sé6 1. QBM 1a gi?

Gia thuyét nghién ctru: QBM 1a mot vat quyén, duoc phai sinh tir quyén so
hitu d6i voi dit dai (trong diéu kién cua Viét Nam 1a QSDDP). Cha thé c6 QBM
duoc quyén khai thac, sir dung va huong gid tri kinh té tir quyén s& hitu cta cha thé
khéc, cu thé 1a tir QSDP trong h¢ théng phap luat Viét Nam.

Ciu héi nghién civu sé 2. Dic trung phap 1y cia QBM 1a gi?

Gia thuyét nghién ctru: QBM mang ddy du nhiing dic diém co ban cua mot
vat quyén, dong thoi co nhitng dic trung phap 1y riéng biét duoc xac dinh trén co so
dbi chiéu, so sanh v6i vat quyén dién hinh 1a quyén s hiru.

Céu héi nghién ciru 56 3. Vi sao dén BLDS nam 2015, phap luat dan sy Viét
Nam méi chinh thire ghi nhan QBM? Viéc ghi nhan QBM c6 ¥ nghia nhu thé nao?

Gia thuyét nghién ctru: Viéc ghi nhan QBM trong BLDS nim 2015 xuét
phat tir thuc té heé théng phap luat dan sy Viét Nam méi tung budc tiép can va van

dung 1y thuyét vat quyén trong qua trinh hoan thién phéap luat. Viéc thira nhan QBM



khéng chi c6 y nghia trong viéc hoan thién hé thdng phap luat dan sy ma con dem
lai nhiéu gia tri va g1 ich kinh té trong thuc tién.

Céu héi nghién ciru s6 4. QBM 1a quyén tai san hay 13 tai san?

Gia thuyét nghién ctru: QBM 1a mot loai tai san theo quy dinh cta phap luat
dan sy Viét Nam.

Céu héi nghién civru sé 5. Noi dung ciia QBM bao gom nhitng van dé gi?

Gia thuyét nghién ctiru: Noi dung cia QBM bao gdm céac van dé lién quan
dén quyén ning cua chu thé c6 QBM, nhu: cin cir xac 1ap QBM; quyén va nghia vu
cta chu thé co QBM; thoi han va thoi hiéu cia QBM; can cur cham dut QBM; cung
cac van dé phap 1y khac c6 lién quan dén viéc thuc hién QBM.

Ciu héi nghién ciru sé 6. Phap luat dan sy Viét Nam hién nay quy dinh
nhu thé nao vé QBM?

Gia thuyét nghién ctru: Phap luat dan sy Viét Nam hi¢n hanh mai chi thiét
lap nhiing quy dinh mang tinh nguyén tic va co ban vé QBM; dong thoi, cac quy
dinh nay van chua c6 sy théng nhat va tuong thich véi cac quy dinh ciia phap luat
chuyén nganh c6 lién quan, dan dén nhitng khé khin, vuéng mic trong qua trinh ap
dung QBM trén thuc tién.

Céiu héi nghién ciru s6 7. Can c6 nhirng kién nghi nhu thé nao nham hoan
thién phap luat vé QBM & Viét Nam?

Gia thuyét nghién ciru: Viéc dé xuat cac kién nghi nham hoan thién co so ly
luan vé QBM, d@)ng thoi stra d6i, bod sung cac quy dinh cia BLDS va mot sb linh
vuc phap lut chuyén nganh cé lién quan dén QBM la mét trong nhitng nhiém vu
trong tim ma ludn an can giai quyét.

3.3. Huwong nghién ciru cua ludn dan

Pé chimg minh gia thuyét nghién ctu néu trén, luan an duoc trién khai
nghién ctru theo dinh hudng sau day:

Thir nhdt, xay dung co s& 1y luan cho viéc hinh thanh va hoan thién cac quy
dinh vé QBM va ndi dung cia QBM. Theo d0, ludn 4n tip trung giai quyét cac vén

dé 1y luan co ban sau day:



« Nghién ctru, phan tich mot sé van dé 1y ludn chung vé QBM nhu: cac hoc
thuyét phap 1y o lién quan; cic quan niém, khai niém vé QBM; cac phuong thirc va
ti€u chi phan loai QBM;

« Phan biét QBM véi mot sb quyén cé tinh chat trong ddéng hodc dé giy
nham 14n; phéan tich khung phép 1y ctia QBM va cac véan dé 1y luan co lién quan;

« Phén tich vi tri cia QBM trong hé thong vat quyén va lam rd ¥ nghia cia
viéc ghi nhan QBM ddi véi hé théng phap luat dan sy Viét Nam;

« Phan tich ban chét tai san ctia QBM.

Thur hai, luan &n phan tich cac quy dinh ctua phdp luat thuc dinh Viét Nam
vé QBM, dong thoi tong hop, danh gia tinh hinh thuc tién ap dung va cac quy dinh
phap luat c6 lién quan. Trén co so d6i chiéu véi nhimg van dé 1y luan di duge phan
tich tai chuong ly luan cua luan an, NCS xéc dinh nhitng ndi dung con bat cap, chua
théng nhit va cin tiép tuc hoan thién trong cac quy dinh hién hanh vé QBM. Dy
cling 1a co s& dé luan 4n dua ra cac kién nghi, giai phap nham hoan thién cic quy
dinh phap luat vé QBM, gop phﬁn bao dam QBM thuc sy dugc hoa nhap va van
hanh hiéu qua trong hé thdng phap luat Viét Nam.

Thit ba, trén co so tong hop va phan tich mot sb tinh hinh thuc tién ké tir
khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu luc thi hanh, luan an dua ra nhan dinh réng viéc ap
dung va thyc hién QBM hién con thiéu tinh théng nhat, dong thoi chwa phat huy
dugc day du gia tri va tiém ning kinh té nhu ky vong cua nha lam luat khi xay dung
cac quy dinh v& QBM. Tir d6, NCS dé xuat cac kién nghi nham hoan thién cac quy
dinh vé QBM trong BLDS niam 2015 va mot sé van ban phap luat chuyén nganh c6
lién quan, tao co so phap ly day du, théng nhat dé QBM cé thé dugc trién khai trén
thuc tién va khai thac triét dé nhiing gia tri ma ché dinh nay mang lai.

3.4. Dy kién két qud nghién civu ciia ludn dn

Luén 4n s€ 1a cong trinh nghién ctu dau tién, chuyén sau vé mat 1y luan va
toan dién vé ca mat thuc tién vé vin dé QBM trong phap luat dan sy Viét Nam.

Nhiing dong gdp maéi cta luan an co6 thé ké dén nhu sau:



Vé mdt Iy ludn, ludn dn dw kién sé c¢é nhitng déng gép méi co ban sau:

Thir nhdt, trén co sé tham khao va ké thira gia tri ciia két qua cac cong trinh
nghién curu khoa hoc da dat dugc cua cac nha nghién curu trong va ngoai nudc, luan
4n da phat trién hé thong 1y luan phap luat vé QBM voéi nhiing ndi dung méi nhu:
khai niém v& QBM, ban chit tai san ciia QBM, phan biét QBM véi mot sb quyén dé
nham 1an hoic c6 tinh twong dong.

Thit hai, luan 4n 1am 1 ban chat tai san ctia QBM.

Thit ba, trén co so nghién ctru 1y luan vé QBM, ludn an ciing dua nhiing
kién nghi nham trién khai, hudng dan thuc hién QBM trong thuc tién, dé QBM thuc
su hoa nhap vao hé théng phap luat Viét Nam.

Vé mdt thuee tién, ludn an du kién sé cé nhitng diém méi nhu sau:

Thir nhat, luan an téng hop thuc tién thuc hién quy dinh vé QBM trong
phap luat dan sy ké tir khi BLDS nam 2015 c6 hiéu luc dén thoi diém hién tai, tir d6
nhin nhan nhitng han ché trong viéc thuc hién va 4p dung quy dinh QBM nay trén
thuc té hién nay.

Thir hai, tbr nghién ctu hoan thién 1y luan chung vé QBM, luan 4n dé xuét
nhimg y kién vé viéc hoan thién quy dinh phap luat va trién khai huéng din quy

dinh phap luat dan su vé QBM hién nay.



Phu luc 2
CAC HQC THUYET PHAP LY VE QUYEN BE MAT

V& ché dinh QBM trong phap luat nhidu qudc gia hién nay, nhiéu nghién
cru da chi ra rang ché dinh nay xuat phat tir cac quy dinh duoc ghi nhan trong
phép luat La M4. Trong tu phap La M4, cic quyén dbi vat (vat quyén) bao gém:
Quyén chiém hitu, Quyén s& hiru, Quyén dia dich, Quyén dung ich cad nhan,
emphyteusis va superficies va Quyén cam cd (gdm ba loai: fiducia cum creditore,
pignus, hypotheca). Cac vat quyén nay duogc chia thanh hai loai: vat quyén chinh
yéu va vat quyén phu thudc. Vat quyén chinh yéu 1a vat quyén dugc xac lap giita
chu s¢ hitu véi tai san thudc sé hiru cua minh, con vat quyén phu thudc 1a vat
quyén duoc xac lap ddi véi tai san cia ngudi khac, 1a quyén cia cha thé khong
phai 1a chi s& hitu cta tai san nhung c6 quyén st dung va huéng nhirng loi ich ma
tai san d6 dem lai. VAt quyén phu phai phat sinh trén co s& vat quyén chinh (vat
quyén chinh ludn c6 trudc), tic dong han ché 1én vat, khong xam pham lgi ich hop
phap cua chu sé hitru vat:

Vit quyén phu thudc co thé duoc xac 1ap cho chu s¢ hitu cua mot thira dat
khac nhu quyén c6 16i di lai, quyén chin gia suc di qua, quyén dan nudc, thoat
nudc, quyén duoc lay anh sang, khong khi, quyén duoc sang dat ciia ngudi khac dé
thu lugm hoa qua... nham dam bao cho ho thuén loi trong viéc st dung manh dat
ctia chinh minh, quyén nay mang tinh thudng xuyén, chi sé hiru dat co thé thay doi
nhung cic quyén servitus nay van giir nguyén. Pong thoi, vat quyén phu thudc ciing
c¢6 thé duge xac 1ap cho mot chu thé khac chu s¢ hiru stir dung ma khong lién quan
dén viéc ngudi d6 s hiru mot manh dat khac nhu quyén gieo cdy truyén doi
emphiteusis hay superficies. Theo quan diém hién dai trong phap luat mét sé quéc
gia trén thé gidi thi vat quyén phu thudc con bao gém ca vat quyén phy thudc 1a vt
quyén dam bao - Vat quyén duogc thuc hién khong phai nham thu hudng céc tién ich
vat chit cua vat lién quan ma nham khai thac gia tri tién té cua vat do, gém: quyén

cam cd, thé chap, cam giit va quyén uu tién. Trong phap luat La M3 ciing nhu phap



luat hién dai & nhiéu quéc gia, QBM duogc quy dinh nhu 1a mét trong cac vat quyén
phu thudc.

Trong lich st phép luat La M3, khai niém “quyén bé mat” theo nghia hién
dai khong xuat hién ngay tu dau nhu mot vat quyén hoan chinh, ma duogc hinh thanh
thong qua mot qua trinh phat trién 1au dai tir cac ché dinh tién than, tiéu biéu 1a
emphyteusis va superficies. Ban dau, emphyteusis dugc thiét ké nhu mot QSDD lau
dai, cho phép ngudi nhan quyén khai thic dat, thu hoa loi va tham chi chuyén
nhugng quyén niy cho ngudi khéc, trong khi quyén s¢ hiru danh nghia dbi véi dat

191 V& ban chat, emphyteusis vuot ra khoi khuon kho

van thudc vé chu dat ban dau
cua hop déng thué thong thuong, boi n6 dugce luat La Ma bao vé nhu mot ius in re
aliena (vat quyén d6i véi tai san cia nguoi khac), gin véi tinh 6n dinh cao va thoi
han rat dai, thAm chi c6 thé mang tinh vinh vién néu cac nghia vu tai chinh dugc
thuc hién day da'*2.

Tuy nhién, emphyteusis chil yéu tip trung vao viéc khai thac toan bo thira
dét, dac biét la dat nong nghié¢p, chur chua giai quyét triét dé moi quan h¢ gifra
quyén s& hitu dat va quyén di voi cong trinh xay dung trén dit. Trong bdi canh d6
thi La M ngdy cang phat trién, nhu cau xay dung nha &, cong trinh thwong mai trén
dat thudc so hitu cua ngudi khac ngay cang gia ting, doi hoi phap luat phai thira
nhan mot ché dinh cho phép tach quyén dbi véi cong trinh khoi quyén so hiru dat.
Chinh trong hoan canh do, superficies dan duoc thira nhan nhu mot quyén doc lap,
cho phép mot chu thé xay dung va duy tri cong trinh trén dat cua ngudi khac ma
khéng lam phat sinh quyén s& hiru dbi véi dat nén'®.

Khac voi emphyteusis, trong tim ciia superficies khong nam & viéc khai
thac toan b gia tri st dung cua dat, ma & viéc chiém hitu va st dung khong gian bé
mit cia dat théng qua cong trinh xdy dyng. Luat La M3 ¢ dién ting van dung

nguyén tic superficies solo cedit (cai gi gan lién véi dat thi thude vé dat) dé phu

191. https://dictionary.thelaw.com/emphyteosis, truy cap ngay 07/11/2025

192. https://www.britannica.com/topic/Roman-law, truy cép ngay 07/11/2025

193. https://www.thailandlawonline.com/thai-real-estate-law/ownership-and-buying-real-estate-in-thailand, truy cap
ngay 07/11/2025.



nhén tinh doc l4p cua cong trinh; tuy nhién, trong thuc tién, nguyén tic ndy dan
duoc “lam mém” thong qua viéc thira nhan superficies nhu mot ngoai 1& duoc phap
luat bao vé. Cac quy dinh trong Digest cua Justinian cho thdy ngudi c6 quyén
superficies dugc bdo vé bﬁng cac bi¢n phap to tung tuong tu nhu chu s¢ hitu, dic
biét 1a cac bién phap bao vé quyén chiém hitu va st dung cong trinh!%%.

Tir gbc d6 1y luan, sy chuyén dich tir emphyteusis sang superficies phan anh
budc tién quan trong trong tu duy phap 1y La Ma: tir viéc chi phan tach quyén s&
hitu va QSDD theo chiéu ngang, sang viéc thira nhan kha niang phan chia quyén dbi
v6i bat dong san theo chiéu dung. DAy chinh 14 nén tang tu tuéng cho sy hinh thanh
ciia QBM trong phap luat dan sy hién dai, noi quyén xay dung va khai thac cong
trinh trén dét cua nguodi khac dugc nhin nhan nhu mdt vat quyén doc lap, co thoi
han, ¢6 kha ning chuyén nhuong va duoc phap luat bao vé dbi khang voi moi cha
thé khac. Co6 thé khang dinh rang, mic du thuat ngit “quyén bé mat” chua ton tai
trong luat La M4, nhung chinh emphyteusis va dic biét 1a superficies da dat nén
moéng 1y luan va thyc tién cho sy ra doi cia ché dinh nay trong cac hé thng phap
luat chau Au luc dia sau nay.

Lich sir hinh thanh va phat trién ctia xa hoi loai ngudi da cho thiy rang dat
dai dong vai tro quan trong trong nhiéu linh vyc cua doi séng va sy phat trién kinh
té - x4 hoi, 1a mot loai hang hod dic biét!®s, tw liéu san xudt quan trong trong bét ctr
tét nén kinh té du 16n hay nho & trén thé gigi. Tuy nhién, tiy thudc vao cac yéu td
nhu thé ché chinh trj va hé théng phap luat, truyén théng va van héa, mé hinh kinh
té, muc tiéu quan 1y nha nudc va cac yéu té van hoa - xi hoi,... ma mdi qudc gia co
mot ché do sé hiru dat dai khac nhau. O thoi diém hién nay, trén thé gidi ton tai ba
ché do s& hitu dét dai phé) bién, gém s& hitu toan dan, s& hitu tu nhan va s hitu hdn
hop vé dat dai. Du & ché do s& hitu nao, véi tu cach 1a chi so hitu ciia mot loai tai

san da duoc luat hoa, chu s¢ hitu cling ¢6 toan quyén chiém hiru, st dung va dinh

194. Lé Thay Nga - Vién Khoa hoc phép 1y, B6 Tu phap (2018), “Van dung hoc thuyét vé vat quyén trong
qua trinh xay dung B6 luat Dan sy 20157, https://hocluat.vn/van-dung-hoc-thuyet-ve-vat-quyen-trong-qua-
trinh-xay-dung-bo-luat-dan-su-2015/, truy cap ngay 10/11/2025.

195. Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2022), Gido trinh Ludt dat dai, TS. Tran Quang Huy (chu bién), Nxb Cong an
nhéan dan, Ha Noi, tr. 20.



doat dbi voi QSDP ciia minh trong gidi han luat dinh. Mot trong sé d6 1a quyén cho
nguoi khac thué lai QSDD dé khai thac trong mdt thoi han nhét dinh. Trong thoi
gian thué, ngudi st dung dat thué ciing co6 quyén khai thac, sir dung dat nhu 1a
ngudi cho thué. Bao gém quyén duogc st dung khong gian va 1ong dét theo chiéu
thiang dtng tir ranh gi6i cua thira dat ph hop voi quy dinh cta phap luat'®. Ngoai
ra, trong thoi gian cho thué QSDD, nguoi sit dung dat cho thué khong duoc sir
dung, khai thac QSDP d cho thué, cho dil ¢6 nhu cau. Pong thoi ciing khong duoc
cho ngudi khéac thué lai bat cir phan dién tich hodc khoang khong gian, long dat nao
ma bén thué QSDP khong c6 nhu cau sir dung. Trong thoi gian sir dung dat thué,
ngudi thué QSDD cling ¢é thé chi khai thic mot hodc mot sb phﬁn dién tich mat dat,
khéng gian bén trén hoidc long dit bén dudi. Truong hop ngudi thué QSDD mudn
cho ngudi khac thué lai ciing can phai c6 sy dong y cua bén cho thué nhung dé co
thé c¢6 duoc sy chip thuan nay, trong nhiéu trudng hop bén thué QSDD phai chap
nhan nhiing diéu kién ma bén cho thué dua ra, nghia la can phai co sy d@)ng thuan
ca vé y chi ma va loi ich giita cac chii thé. Trong trudng hop khong dat dugc sy
ddng thuan néu trén, cac bén chi co thé thyuc hién ding cac quyén va nghia vu phat
sinh tir hop ddng da c6 hiéu luc. Pong nghia vai viée trong hau hét cac truong hop,
gia tri cua QSDD khong duoc khai thac mot cach hi€u qua va triét dé, dan dén su
lang phi trong qué trinh khai thic QSDD!?7. Pay la mot trong nhiing nguyén nhan
quan trong cho viéc hinh thanh cac ¥ tuéng lién quan dén viéc khai thac triét dé gia
tri cia QSDD ma hién nay ¥ tuong nay duoc cu thé hoa thong qua quy dinh vé QBM.
X4y dung cac quy dinh vé QBM c6 thé duoc coi 1a mot trong cac giai phap
hiru hi¢u nham giai quyét van dé lang phi trong qua trinh khai thac gia tri ciia dat ¢
cac qudc gia trén thé gidi hién nay, trong d6 c6 Viét Nam. Tuy nhién, khong phai
dén thoi ky hién dai nhu ngay nay, QBM méi duoc ghi nhan trong hé thong phap

luat cua cac quéc gia, ma n6 da dugc ghi nhan tir thoi La Ma ¢ dai. Qua trinh hinh

196. Xem khoan 2 Diéu 175 BJ luat Dan sy nim 2015. .

197. Xem thém: Truong Dai hoc Luat Ha N6i (2024), Gido trinh Ludt Dan sy Viét Nam, tap 1, tai ban lan tha 2,
c6 sua doi, bo sung, PGS.TS. Pham Vin Tuyet & PGS.TS. Tran Thi Hué (dong chu bién), Nxb Tu phap, Ha
Nai, tr. 380.



thanh va phat trién cua cac quy dinh phap luat vé QBM ciing chiu anh hudng béoi
nhiéu hoc thuyét phap 1y quan trong, dién hinh trong d6 1a cac hoc thuyét sau:

Hoc thuyét vé vit quyén phu thuéc trong phdp ludt La M cé dai

Trong lich st phat trién cta phap luat La M4, hoc thuyét v& vat quyén phu
thugc khong chi don thuan 1a sy phan loai k¥ thuat giita vat quyén chinh yéu va vat
quyén phu thudc (hay c6 tén goi khac 1 vat quyén han ché - limited real rights), ma
con phan 4nh sau sic nhitng nguyén 1y phap 1y nén tang va nhu cau thuc tién trong
quan 1y tai san, dic biét 1a tai san bt dong san. Cu trac hoc thuyét nay duoc xay
dung dya trén quan niém phap 1y co ban rang vat quyén cé thé duoc phan dinh
thanh cac dang quyén truc tiép gin lién v6i sé hiru (dominium) va cac dang quyén
ton tai song song nhung doc lap voi quyén sé hitu, goi 13 iura in re aliena - tic
quyén ddi voi tai san cua ngudi khac'®s. Nhu vy, hoc thuyét vat quyén phu thudc
c6 mdi lién hé tryc tiép voi QBM, bdi QBM ngay tir ngudn gdc La Ma da khong
duoc nhan dién nhu mot quyén so hitu dét, cling khong phai 1a mot quan h¢ thué dat
thuan tiy, ma 1a mot quyén ddi vat duoc thiét 1ap trén dat thudc quyén cua nguoi
khac. Do d6, viéc nghién ctru hoc thuyét nay khong chi nhiam truy nguyén lich sir
hinh thanh QBM, ma con nham lam & ban chat phap 1y cbt 16i cia QBM véi tu
cach 13 mot vat quyén phu thudc, co tinh doc 14p twong dbi nhung van phat sinh trén
nén tang quyén cua chu thé khac dbi v6i dat. Cach phan dinh nay di duoc hé thong
hoa va phat trién boi cac nha phap dién trong thoi ky hau ky Cong hoa va dau ky Bé

199 Mot trong nhitng hoc

ché, dac biét 1a trong Corpus Juris Civilis cua Justinianus
gia cb dién c6 anh huong trong viée dinh hinh hoc thuyét nay 1a Gaius (thé ky II),
ngudi trong tic phdm Institutiones dd phan loai cac quyén tai san theo hudéng khac
biét gitta quyén so hiru (dominium) va cic quyén han ché nhu quyén dia dich
(servitutes), quyén thé chip (pignus va hypotheca), ciing nhu cac quyén st dung trén

dat nhu superficies va emphyteusis (Gaius, Institutiones, 11.2-3). Quan diém cua

198. Aaron X. Fellmeth and Maurice Horwitz, Guide to Latin in International Law (1 ed.), Oxford University
Press; Nguyén van: Iura in re aliena yii'ra &n ra alé-a’'na. j3'ru in ra alé-e'nu. n. pl. - ““Rights in the foreign
thing” Rights in property belonging to a foreign national or situated in foreign territory...”.

199. Corpus Juris (hay Iuris) Civilis (“Co quan Ludt Dan su”) 1a tén goi hién dai ciia mdt b suu tap cac tac
phém co ban vé luat hoc, duge ban hanh tir ndm 529 t6i 534 theo lénh cua Hoang dé Dong La M4 Justinianus L.



Gaius sau nay duogc ké thira va phat trién trong Digesta ciia Justinianus (D. 8.1 ff. va
D. 22.6 ff)), trong d6 thé hién rd nguyén 1y rang cac quyén vat chat c6 thé dugc phan
chia va van hanh ddc 1ap, khong nhat thiét phai hoi tu trong mét chu thé duy nhéat.
Day 1a co s¢ 1y luan quan trong dé luan an tiép can QBM nhu mét co ché phap 1y
cho phép tach biét twong d6i gilta quyén dbi voi dat va quyén khai thac khong gian,
bé mat hodc cong trinh dugc hinh thanh trén dat.

Hoc thuyét vat quyén phu thudc trong phéap luat La Ma duoc x4c 1ap trén co
s& nguyén Iy numerus clausus - tirc hé théng cac vat quyén dugc phép luat quy dinh
chit ché va khong tuy tién mo rong. Trong pham vi nguyén 1y ndy, cac quyén nhu
superficies va emphyteusis dwgc ghi nhan nhu 13 nhitng ché dinh dic thu, phan anh
su linh hoat ctia phap luat La M3 trong viéc dap mg nhu cau kinh té - xa hdi, song van
dam bao tinh 6n dinh va minh bach trong quan 1y tai san. Theo hoc gia ndi tiéng
Reinhard Zimmermann, phap ludt La M3 dd phat trién cac hinh thire vt quyén phu
thudc dé dam bao sy linh hoat trong st dung bat dong san ma khong lam t6n hai dén
nguyén 1y tuyét ddi hoa cta quyén so hitu - mot yéu td tao nén sy bén viing ciia hé

200 V4t quyén phu thude chi phat sinh trén co

thong phéap luat dan su chiu Au sau nay
s& vat quyén chinh va chu thé cua vat quyén phu thudc chi co quyén tac dong han ché
1én vat®®!. Tir goc do nghién ciru QBM theo phap luat Viét Nam, ndi dung nay cd y
nghia dic biét quan trong, boi nd cho phép 1y giai vi sao QBM khong thé duge dong
nhit voi quyén st dung dat hodc quyén so hiru dat. QBM tuy co ddi twong gin véi dat
nhung khéng 1am chuyén dich quyén st dung dat; ngudi cé6 QBM chi co quyén khai
thac mat dét, mat nude, khoang khong gian trén mat dét, mat nudc va long dat trong
pham vi duogc xac 1ap. Nhu vay, hoc thuyét vat quyén phy thudc cung cp co s dé xac
dinh giéi han quyén cua chi thé c6 QBM, dong thoi phan biét quyén ndy véi cac quan
hé trai quyén nhu thué dat, muon dat hoic hop ddng hop tac khai thac bt dong san.
Vit quyén va su phan chia vat quyén thanh vat quyén chinh yéu va vat

quyén phu thudc néu trén da xuat hién tir rit sém trong phap luat La M3 va su hinh

200. Reinhard Zimmermann, The Law of Obligations: Roman Foundations of the Civilian Tradition, Oxford
UniversityNPress, 1996, tr. 124—128.‘ . )
201. Nguyén Thi Long (2018), “Quyén bé mat trong phap luat dan sy Viét Nam”, Tap chi Ludt hoc, so (1), tr. 28.



thanh, phat trién cta ching cé mébi 1ién hé mat thiét vi cac chinh sach dat dai, néng
nghiép ctia La M3 qua céc thoi ky. Ngay trong cac van ban phap luat so khai nhat
ctia phap luat La Ma nhu Luat XII Bang (thé ky V trudec Cong nguyén), mot loai vat
quyén phu thudc lién quan tryc tiép t6i ndng nghiép da dugc dé cap téi 1a quyén dia
dich vé 15i di qua, cip thoat nudc qua bat dong san cta ngudi khac?2. Sy hinh thanh
ctia vat quyén phu thudc trong thoi ky nay c6 thé néi 1a nhim dé giai quyét cac yéu
cau tir thuc tién noéng nghiép, dién thd ciia La M3 véi qua trinh tu nhin hoa vé dat
dai giai doan d6. Trong thoi ky dau ctia Cong hoa La M3, dat dai chu yéu thude s
hitu cong dé)ng hodc s& hitu nha nudc do con chiu anh hudng tur ché o cong xa
nguyén thity. Xuyén subt thoi ky Cong hoa La M3, qua trinh tw nhan hoa vé dat dai
dd duoc dién ra théng qua cac cude cai cach vé nong nghiép khién cho sé luong cac
thira dit nho va vira thudc sd hiru tu ngdy cang gia ting. Sy ting 1én vé cac thira dat
nhd va vira nhu trén da khién cho chu s& hitu dat khi d6 kho c6 thé khai théc, sir
dung dat mot cach hiéu qua ma khong lam anh huéng t6i cac bat dong san xung
quanh, dic biét 1a trong van dé cap thoat nudc hay giao thong dudng sa2%. Tir thuc
trang nay, vat quyén phu thudc la quyén dia dich da dugc chinh thirc ghi nhan vé mit
phap 1y dé giai quyét nhu cau thuc tién dit ra. Mbi lién hé nay ciing phan nao 1y giai
cho viéc cac vat quyén phu thudc khic van chua xuét hién trong giai doan nay do
chua c6 co so thyc tién phu hop. Theo d6, QBM ciing da xuat hién chiung chua
mang ban chét cua vat quyén nén 1y thuyét vé QBM van chwa duoc hinh thanh.
Quyén bé mat 13 loai vat quyén xuat hién trong d6i mudn so véi cac loai vat
quyén phu thudc khac, vao khoang cudi thoi ky Cong hoa La Ma va so ky Dé ché La
Ma. Sy hinh thanh 1y thuyét vé QBM la do su phat trién ciia viéc thué dt dai han trong
thoi ky Cong hoa La Ma dd @& cp trén. Cu thé, qua tién trinh lich st, viéc thué dat dai

han tai La M4 d3 dan mang cac dic diém ctia mot vat quyén nhu chi thé quyén c6 thé
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chuyén giao quyén cho chil thé khac hay c6 thé dé lai thira ké quyén thué do. Tur
day, 1y thuyét vé hai loai vat quyén phu thudc da hinh thanh 1a quyén thué dai han
(emphyteusis) va QBM (superficies), hai loai vat quyén nay di duoc ghi nhan trong
phap luat La M3 vao thé ky IV, khang dinh su chinh thirc tach biét chiing khoi hop
ddng thué (mang ban chat trai quyén)®*. Su chuyén héa tir quan hé thué dat dai han
sang vat quyén phu thudc c6 y nghia phuong phap luan quan trong déi voi ludn an.
N6 cho thay mot quan hé ban dau cé thé phat sinh tir thoa thuan giita cac bén nhung
néu duge phap luat thira nhan véi hiéu luc ddi vat, c6 kha nang chuyén giao, thtra ké
va dugc bao vé d6i khang véi nguoi thir ba thi quan hé d6 khong con don thuan 1a
trai quyén. Day 13 co s¢ dé luan 4n phan tich QBM trong BLDS nim 2015 khong
chi la quyén phat sinh tir thda thuan, ma co thé duoc nhan dién nhu mot quyén khac
ddi voi tai san, co gia tri doc 1ap twong ddi trong giao luu dan sy.

Nhu di phéan tich, quyén thué dai han emphyteusis va QBM superficies
trong phap luat La M3 1a hay loai vat quyén phu thudc cé tinh tuong dong cao.
Trudc tién, d6i voi emphyteusis, ddy 1a vat quyén ctia mot chu thé d6i véi dat nong
nghiép cta ngudi khac ma chi thé nay co quyén “thué dai han” dit do dé trong cay,
canh tac trén dat. Cho du thuong dugc dich 1a “thué dai han” (long-term lease)
nhung thyc chat emphyteusis lai mang rat rd cac dic diém cua mot vat quyén. Cu
thé, ngoai viéc cho phép chu thé quyén duoc khai thac, st dung dat dé trong cay,
canh tac v6 thoi han hodc trong thoi han l1au dai thi emphyteusis cling cé tinh theo
dudi vat va dich chuyén duge. Theo d6, chu thé quyén thué dai han c6 thé chuyén
giao quyén nay cho chu thé khac hoic dé lai quyén nay lam di san thira ké ma
khéng phu thudc vao ¥ chi cta chi so hiru dat (tuy nhién van phai thong bao va
thuc hién cac thi tuc khac theo quy dinh), mién 1a phi thué van dugc thanh toan dé‘ly
du. Quyén thué dai han emphyteusis duge xac 1ap trén co s& hop dong va chi chdm

dut trong trudng hop?®®: (i) Chu thé quyén thué dai han vi pham mét s6 nghia vu
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luat dinh nhu khéng thanh toan phi thué trong vong 03 nim hodc chuyén giao quyén
ma khong thong bao cho chii s¢ hitu hay c6 hanh vi hiy hoai dat; (ii) Chi thé quyén
thué dai han chét ma khong co ngudi thira ké; (iii) Chu thé quyén thué dai han tir bo
quyén ctia minh; (iv) DAt 1a d6i twong ctia quyén thué dai han bi phéa huy; (v) Theo
thoa thudn gitta chu thé quyén thué dai han va chu sé hitu.

Quyén bé mit superficies c6 tinh twong dong kha cao so voi quyén thué dai
han emphyteusis phan tich trén, sy khac biét giita chung chii yéu nam & d6i tuong
ctia quyén. Néu nhu quyén thué dai han emphyteusis c6 dbi tuong 1a dat néng nghiép
va cho phép chu thé quyén dugc trong cdy, canh tac trén dat thi QBM superficies lai
cho phép chi thé quyén dugc xay dung cong trinh trén dat cia ngudi khac. Tuong
tu nhu quyén thué dai han, QBM superficies ciing c6 tinh chat 1au dai, x4c lap trén
co s& thoa thun, c6 thé chuyén giao duoc, co thé dé thira ké. Can ct cham dut gitra
hai loai vat quyén nay ciing c6 tinh trong dong nhét dinh. Chu thé QBM superficies
cling phai tra cho cha s& hitu dat mot khoan phi (solarium)**. Tuy nhién, trong
QBM superficies, cong trinh trén dat lai thudc sé hitu ciia chii dat theo hoc thuyét
superficies solo cedit (s€ dugc phan tich tai Muc 1.3.2). Tai La M3, QBM kha la
phd bién vé6i cac cong trinh Insulae (cong trinh dan cu nhiéu tang voi nhidu nguoi
séng chung, gidng chung cu hién nay) ma & d6 chu sé hitu dat cho phép nguoi khac
duoc xay dung Insulae trén dat cia minh va trao cho ho QBM (Jus Superficiarium)
ddi vé6i cac can cta Insulae va dugc thanh toan khoan phi solarium®’. Tt su twong
ddng va khac biét giira emphyteusis va superficies c6 thé thiy viéc nghién ctru QBM
& Viét Nam thi QBM khong chi 1a quyén “sir dung dat” theo nghia thong thudng,
ma 13 quyén khai thac mot khong gian gan voi dat dé tao 1ap hodc huong loi tir tai
san. Do vay, khi tiép can QBM trong phap luat Viét Nam, can dic biét cha y dén
mdi quan hé gitra quyén nay véi tai san dugc hinh thanh trén bé mit, khoang khong

gian hoic 10ng dat. Day ciing 1 co s& dé ludn 4an dit ra van d& QBM co phai 1a mot
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quyén tai san doc 1ap, c6 thé duge chuyén giao, thé chap, dinh gia va bao vé trong
giao luu dan sy hay khong.

Tir nhitng phén tich trén, co thé thdy hoc thuyét vé vat quyén phu thudc hay
tryc tiép hon 1a nhimng 1y thuyét va quy dinh vé quyén thué dai han emphyteusis,
QBM superficies trong phap luat La Ma da c6 sy anh huéng 16n t6i phap luat vé
QBM cuia cac qudc gia thudc hé thdng Civil Law. Trong d6, cac ndi dung co ban
nhét cua hai vat quyén trén déu duge ké thira va duoc diéu chinh phu hop véi thuc
tién 1ap phap cia mdi quéc gia. Tai nhiéu qudc gia Chau Au, hai vt quyén trén van
duoc tach biét thanh hai quyén doc lap nhu trong phap luat La M3, vi du: phap luat
Bi hién van t6n tai quyén thué dai han (long lease, emphyteusis) va quyén xay dung
(building rights, superficies)**s.

Vi vay, co thé khing dinh rang hoc thuyét vé vat quyén phu thudc trong
phap luat La M4, tiéu biéu 1a hai thiét ché emphyteusis va superficies, khong chi co
gia tri lich sir ma con mang y nghia phuong phap luan sau sic d6i véi khoa hoc
phap 1y hién dai. Diém cbt 16i cua cac thiét ché nay khong don thuan ndm & viée mo
rong cac dang thurc chiém hitu, st dung tai sdn, ma ¢ chd ching thiét 1ap mot co ché
phép 1y cho phép “phan manh” quyén ning ddi véi dat dai theo hudng tach biét
tuong ddi gilta quyén so hitu va quyén khai thac, qua d6 hinh thanh nhimg 16p
quyén trung gian co tinh doc 1ap twong ddi va co kha ning luu thong. Chinh logic
nay da gop phan lam phong phu hé thong vat quyén, dong thoi tao nén tang cho viée
van hanh hiéu qua cac quan hé tai san trong diéu kién kinh té phat trién.

O phuong dién thyc tién, cac thiét ché nhu emphyteusis va superficies cho
théy mot cach tiép can linh hoat trong viéc khai thac gid tri kinh té cua dat dai, khi
cho phép nhiéu chu thé cing tham gia vao qua trinh sir dung tai san trén cac binh
dién khic nhau ma khéng lam triét tiéu quyén ning cua chua thé s¢ hitu gbc. Piéu
nay phan anh mét tu duy phap 1y tién bd: thay vi coi quyén s hiru 13 mot chinh thé

bat kha phan, phap luat c6 thé thiét ké cac co ché phan bd quyén ning nham tdi da
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hoa hiéu qua st dung tai nguyén.. Pay ciing 1a vai tro quan trong cia QBM ngay tir
khi méi hinh thanh trong phap luat La Ma cling nhu trong phép luét hién dai cua céac
qudc gia Chau Au khi cac quy dinh nay gitip 1am giam gia thanh ctia nha ¢°%.

Chinh ¢ diém nay, c6 thé nhan thiy su twong dong nhét dinh véi cach tiép
can cia QBM trong phdp luat dan sy Viét Nam, khi cung hudng téi viée tach biét
quyén khai thac bé mit, khong gian va 1ong dit nhu nhitng ddi tuong sir dung doc
lap. Tuy nhién, sy tvong dong niy khong nén dugc hiéu theo nghia dong nhat vé
ban chit, boi 18 QBM trong phap luat Viét Nam dugc dat trong bdi canh ché d6 s
hitu toan dan vé dat dai, von khéac biét can ban so véi nén tang s& hitu tu nhan cua
Luat La Ma. Chinh vi vy, viéc lya chon hoc thuyét emphyteusis va superficies lam
co s& tham chiéu trong luan 4n khéng nham muc dich sao chép mé hinh phap 1y, ma
hudng t6i viée tiép can mot khung 1y thuyét co gia tri giai thich va goi mo, tir d6
phén tich kha nang thich tng, cling nhu nhitng gidi han cta viéc ndi luat hda QBM
trong diéu kién phéap 1y dic thu ctua Viét Nam. Cu thé, hoc thuyét nay gitip luan an
giai quyét ba vin dé khoa hoc co ban: thir nhit, xac dinh QBM 1a vat quyén phu
thudc, khong phai 1a quan hé thué dat hay quyén s¢ hitu bé mat; thir hai, lam ro
QBM trong phap luat Viét Nam 1a quyén phai sinh tir quyén st dung dat ctia chu thé
khac, chir khong phéi tir quyén sé hitu tw nhan vé dat; tht ba, 1y giai mdi quan hé
gitta QBM va tai san duoc tao 1ap tir viéc khai thac bé mit, khoang khong gian hodc
long dat. Trén co so d6, nghién ctru sinh str dung hoc thuyét nay nhu mot cong cu ly
luan dé l1am sang to ban chét, cdu tric va vai trd cua QBM, dong thdi gop phan dé
xudt huéng hoan thién ché dinh nay theo hudéng bao dam tinh kha thi va hiéu qua
trong thyc tién ap dung.

Hoc thuyét superficies solo cedit

Hoc thuyét superficies solo cedit (tam dich: nhiing gi gin lién véi dat déu
thudc vé dét) 1a mot trong nhitng hoc thuyét phap 1y néi tiéng dwgc hinh thanh trong

phép luat La M3 c6 dai, dat ra gi6i han tuyét d6i cua quyén sé hitu bat dong san.
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Theo hoc thuyét nay, tit ca nhimg gi dugc dung 1én hodc trong trén dit khién cho
chung tré thanh mot phan khong thé tach roi voi dit s& thude quyén sé hitu cia chu
so hitu dat. Hay ndi cach khac, hoc thuyét nay dd mé rong quyén so hiru cia chi sé
hitu dat sang ca nhitng tai san khac gin lién voi dat. Trong hé théng phap luat cb
dién cta La M4, nguyén tic nay duoc phan 4nh rd qua BO luat Justinian (Codex
Justinianus) (D. 41.1.48), noi cac luat gia La M3 nhu Paulus va Ulpianus di nhan
manh rang: cdy trong, cong trinh va cac vat thé gan chat vinh vién vao dét (implantatio,
inaedificatio, satio) trd thanh vat phu (accessio) va thudc quyén so hiru cua chil dat
(dominus soli)?'°. Vi viy, viéc mot chu thé trong cdy (implantatio), gieo hat (satio),
xdy dung cong trinh (inaedificatio) trén dat cia ngudi khac s& khién cho nhing tai
san duoc tao 1ap gan lién v6i dat nay tré thanh tai san ciia chi s¢ hitu dat?!.

Ly do hinh thanh cta hoc thuyét ndy gin bé mat thiét véi hé thong kinh té
va x4 hoi La M3 thoi ky Cong hoa va dau thoi ky Dé ché. Trong bdi canh s& hitu
dat duogc coi 1a trung tim cua doi séng kinh té, hoc thuyét superficies solo cedit da
don gian héa trat tu phap 1y va giam thiéu nhimng tranh chép vé so hitu bat dong san:
bat ky tai san nao gén vinh vién véi dat, du do ai tao lap, déu tré thanh bo phan cua
bat dong san va thude quyén sé hitu cua cha dit. Tuy nhién, chinh tu tudng tuyét
d6i hoa nay da sém boc 10 nhitng han ché khi qua trinh d6 thi héa va phat trién kinh
té ngay cang phic tap hon. Tir cudi thoi Cong hoa La M3, cac nha phap dién La M4
dd dan nhan thic dugc nhu cau can diéu chinh hoc thuyét nay dé dap tmg thuc tién.
Mot minh chimg dién hinh 13 si hinh thanh céc vét quyén phu thudc (iura in re aliena)
nham “thdo g&” cho chu thé khong phai chu dat nhung lai 1a nguoi dau tu vao cong
trinh hodc cay trong trén dat ciia ngudi khac, dic biét 1a superficies va emphyteusis.
Vi du: trong quyén thué dai han emphyteusis, hoa 1oi s& thudc so hitu cua chu thé
quyén thué dai han emphyteusis khi n6 dugc “tach roi” khoi dat?'2, con ddi voi

QBM superficies, cong trinh dugc xay dyng trén dat dugc coi nhu mot phan cia dat
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va quyén s& hitu cong trinh nay khong thé tach roi khoi quyén s¢ hitu dat. Vi vay, khi
cha thé QBM superficies xay dung mot cong trinh trén dat cia ngudi khac thi cha
thé nay chi c6 QBM, 1a mot loai vat quyén phu thudc ma khong so hitu cong trinh do.

Trong giai doan hién nay, hoc thuyét superficies solo cedit dugc ghi nhan
trong tat ca hé théng phap luat ciia cac qudc gia Chau Au. Tir d6, phap luat cia cac
quéc gia Chau Au déu ghi nhan mot nguyén tic chung 1a quyén so hitu cia chu so
hitu dat s& mé rong ra ddi voi ca cdc tai san gan lién v6i dat. Tuy nhién, mdi quc
gia lai quy dinh nhirng ngoai 1¢ riéng d6i v6i nguyén tac chung dit ra boi hoc thuyét
nay. Nha nghién ctru Reinhard Zimmermann ciing d3 nhin manh rang: “hoc thuyét
superficies solo cedit van ton tai trong cac BLDS lyc dia, song dugc ap dung mém déo
nhd nhimg ngoai 16 mang ban chat phan quyén s& hitu gitta dt va cong trinh?'3.
Mot trong nhitng ngoai 1& chinh ctia hoc thuyét superficies solo cedit thuong duoc
quy dinh 1a d6i voi quyén thué dai han emphyteusis va QBM superficies. Tai mot sb
it qubc gia, ngoai 1& nay khong duoc ap dung ma hoc thuyét superficies solo cedit
van dugc sir dung trong xac dinh quyén s& hitu. Theo d6, QBM trong phap luat cua
cac qudc gia nay cho du duoc ghi nhan nhung quyén s& hiru ddi voi cong trinh xay
dung trén dat van thudc s& hitu cia chi so hitu dat nhu tai Ba Lan, Scotland, Ha
Lan. Nhung da s6 cac qudc gia con lai hién déu lya chon cach quy dinh ap dung
ngoai 1& cua hoc thuyét superficies solo cedit d6i véi QBM khi trao quyén sé hiru
ddi véi cac cong trinh duge xdy dung trén dat cho chu thé cia QBM2'. Ngoai 1¢
cho phép dét va cong trinh trén dat thudc sé hitu ctia cac chu thé khac nhau nhu trén
con duoc biét dén 1a hoc thuyét phan quyén so hitu (Dual ownership of land and
building) tai mot s6 qubc gia?'®.

Tir nhitng phan tich trén, c6 thé thiy hoc thuyét superficies solo cedit v6i

cach tiép can so khai nhat lam thong nhat quyén s& hiru gitra dat va tai san gan lién
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v6i dét ciing c6 nhitng ¥ nghia nhat dinh nhung cung v6i d6 1a mot s han ché. Mot
mit, su thong nhat vé quyén sd hitu theo hoc thuyét nay s& giup don gian héa viéc
xir Iy cac quan hé phép luat c6 lién quan, dat trong méi twrong quan véi QBM thi d6
c6 thé 13 viéc xir 1y tai san gan lién véi dat dé dam bao quyén loi giita cac bén khi
chdm dut QBM. Nhung mat khac, hoc thuyét nay lai han ché di su linh hoat trong
st dung dat cling nhu han ché loi ich cua chi thé c6 QBM. C6 18 tir han ché ndy ma
hién nay ngay cang nhiéu quéc gia dang co xu hudng dat ra ngoai 18 dbi voi hoc
thuyét nay trong cic quy dinh vé QBM, hay néi cach khac 1a cho phép sy phan
quyén s hitu gitra dat dai va tai san gin lién voi dat.

Trong phap luat Viét Nam, co thé théy su thé hién cua hoc thuyét
superficies solo cedit 13 rat mo nhat. Trong d6, cac quy dinh vé QBM dang khong
chiu anh hudng cua hoc thuyét ndy ma ghi nhin su phan quyén sé hitu giita chi thé
c6 QSDP va chu thé ¢c6 QBM. Theo d6, BLDS nam 2015 hién dang cong nhan
quyén s hitu cua chu thé c6 QBM dbi véi cac tai san duoc tao 1ap trén dat trong
pham vi khai théc, st dung QBM.

Hoc thuyét Ad Coelum

Trong tac phdm nghién ctru vé& phap luat La Ma Glossa Ordinaria vao thé
ky XIII, tac gid Franciscus Accursius da dua ra hoc thuyét Ad coelum - mot hoc
thuyét phap 1y Latin ddy du “Cuius est solum, eius est usque ad coelum et ad
inferos 'S (tam dich la: ai sé hivu dat, nguwoi dé sé hivu né tir troi 161 dia nguc).
Hoc thuyét nay sau d6 da dugc ghi nhan rong rai trong phap luit cua cac qudc gia
trén thé gidi, theo hoc thuyét nay dat dai khong chi duoc hiéu 1a bé mat dat ma con
bao gém ca khoang khong bén trén cling nhu 1ong dat bén dudi mat dat. Chinh vi vay,
hoc thuyét Ad Coelum c6 méi lién hé truc tiép véi QBM, bdi QBM khéng thé duge
nhan dién dﬁy du néu chi gi61 han ¢ “mat dat” theo nghia hep, ma phai dugc xem
xét trong ciu tric khong gian da chiéu cua dat dai, bao gdm bé mit, khoang khong

gian phia trén va phan ngdm phia du6i. Day 1a co s& 1y luin quan trong dé lun an
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ly giai vi sao QBM trong B0 luat Dan sy nam 2015 khong chi bao gém mit dat, mat
nudc ma con mo rong dén khoang khong gian trén mat dat, mat nudc va long dat.

Cho du dwoc xay dung thanh mot hoc thuyét phap 1y vao thé ky XIII,
nhung tu tudng quyén déi voi dit s& c6 pham vi 4p dung véi ca khoang khong gian
va long dat da duoc xuat hién rat som trudc do. Cac hoc gia cho rang ngudn gbc
hinh thanh ctia hoc thuyét nay 14 trong c¢6 luét ctia Do Théi Talmud hodc trong phap
luat La Ma. Trong do, phap luat La Ma khong nhin nhan dét dai chi 1a bé mat dat,
tach biét n6 khoi khoang khong bén trén ma déu co cac quy dinh nhim bao dam
viée sir dung khoang khong gian trén dit cta chi thé c6 quyén ddi véi dat?!”. Thong
qua viéc nghién ctru cac quy dinh nay, hoc thuyét phap 1y coi dat bao gém ca
khoang khong gian phia trén va long dat phia duéi dd duoc hinh thanh. Noi cach
khac, hoc thuyét Ad Coelum khong chi mé rong ndi ham cua déat dai theo chiéu
théng dlirng, ma con tao tién dé cho viéc phan dinh cac 16p khong gian khic nhau
gan voi dat. Pay chinh 13 diém c6 gia tri d6i v6i nghién ciru QBM, boi trong thuc
tién hién dai, gia trj kinh té cua dat khong chi nam & bé mat ma con nam & kha nang
khai thac khong gian trén cao va khong gian ngam.

Nhu vay, theo hoc thuyét Ad Coelum, quyén so hitu dat khong chi gidi han
& bé mat ma con mo rong theo ca hai chidu: 1én dén khong trung vo han va xudng
t61 tan tAm trai dat. Trong thoi ky d6, noi tai nguyén va khong gian duoc sir dung
chu yéu cho myc dich néng nghiép hodc hé thong xay dung thap ting, cach hiéu nay
gitip cung ¢b dia vi phap 1y ti cao cua chi dat va bao vé ho truéc hanh vi xam
pham tir trén khong hodc dudi long dat (vi du: giéng ddo, ham mé, hodc kién trac
tang ngam). Tu twdng nay duoc ghi nhin trong nhidu vin ban luat thoi trung ¢, ghi
nhén rong rai trong phap luat cia ca cac qubc gia thudc hé thdng Common Law
cling nhu cac qudc gia thudc hé thong Civil Law. Dic biét, dbi véi cac qudc gia
thudc hé théng Civil Law, hau hét cac BLDS hién dai déu coi hoc thuyét nay 1a mot

nén tang khi xdy dung phap luit vé tai san. Trong BLDS cua cac qubc gia nhu

217. Yehuda Abramovitch (1962), “The Maxim ‘Cujus est solum ejus usque Ad Coelum’ as applied in
aviation”, McGill Law Journal, Vol. 8:4, tr.250-251. Website: https://lawjournal.mcgill.ca/article/maxim-
cujus-est-solum-ejus-usque-ad-coelum-as-applied-in-aviation-the, (truy cap ngay 01/3/2025).



Phap, Pirc, Thuy Si, Y déu c6 cic quy dinh khing dinh quyén ddi véi dit bao gom
ca khong gian phia trén mat dit va long dit phia dudi?!®.

B¢ luat Dan sy Viét Nam nam 2015 cling da chiu sy anh huong cua hoc
thuyét Ad Coelum trong cic quy dinh vé tai san va vat quyén noi chung, ciing nhu
quy dinh vé QBM néi riéng. Cho du thuat ngit duoc sir dung 1a “quyén bé mit”,
nhung vat quyén nay trong phap luat Viét Nam lai cho phép cha thé quyén cé thé
khai thac, sit dung khong chi mat dat, mit nudc ma con mo rong téi ca khoang
khéng gian phia trén va long dét phia dudi. Su anh hudng ndy thé hién rd nhét tai
Diéu 267 BLDS niam 2015, khi nha lam luat xac dinh d6i twong ciia QBM bao gém
“mat dat, mat nuéc, khoang khong gian trén mat dat, mat nudc va long dat ma
quyén sir dung dat d6 thudc vé chi thé khac”. Quy dinh nay cho thiy phap luat Viét
Nam d3 tiép thu hat nhan hop 1y cta hoc thuyét Ad Coelum, d6 13 nhin nhan dat dai
khéng chi theo binh dién ngang ma con theo chiéu thing dimg. Tuy nhién, sy tiép
thu nay khong nham khang dinh quyén tuyét dbi ctua nguoi str dung dat ddi véi toan
bo khong gian phia trén va long dat phia dudi, ma nham tao co s phéap ly dé tach
biét, phan 16p va khai thac cac khong gian d6 thong qua QBM.

Nhu vay, c6 thé thiy hoc thuyét Ad Coelum khong chi c6 vai trd quan trong
trong phap lut vé tai san ma ciing c6 tic dong tich cuc téi cac quy dinh vé vat quyén,
trong d6 dic biét 1a QBM. Theo d6, hoc thuyét nay gitp da dang hoa téi mirc t6i da kha
nang khai thac, st dung QBM. Vi viéc mo rong pham vi ra ca khoang khong gian trén
dat va long dat, cung vé6i sy phat trién cia khoa hoc ky thuit, QBM trong phéap ludt
hién dai khong chi giéi han & cac quyén dugc trong cdy, canh tac hay xdy dung cong
trinh trén dat. Thay vao d6, QBM c6 thé duoc tiép can nhu mot loai vt quyén cho phép
chu thé duoc khai thac, st dung mit dit, khoang khong gian trén dét hay 1ong dit phia
dudi. Tham chi, cling md ra kha nang cho phép cac chu thé c6 thé phan 16p khoang
khong gian phia trén va phia dudi dat dé khai thac QBM. C6 thé thiy rang, ndi dung
chinh ciia hoc thuyét ndy tuwong dong voi ndi ham QBM trong phap luat dan su Viét

Nam, do vay, NCS st dung hoc thuyét nay xuyén sudt qua trinh 1am lun an.
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Qua nhirng phén tich trén, c6 thé thdy QBM chiu chi phdi bsi cac hoc
thuyét xuat hién tir rt som trong lich str, hau hét déu xuat hién trong phap luat La
Ma. Trong d6, ciing c6 nhitng hoc thuyét van giit nguyén duogc gia tri, duoc ké thira
va phat trién manh mé trong phéap luat hién dai. Nhung bén canh d6 ciing c¢6 hoc
thuyét da dan tré nén 13i thoi, gdy ra nhitng kho khin, can tré trong viée thuc tién
khai thac, st dung dét dai. Tur nhiing nghién ctru trén, hoc thuyét chu dao duoc su
dung trong nghién ctru cac quy dinh vé QBM sé& 1a hoc thuyét vé& vat quyén phu
thugc trong phap luat La Ma ma tiéu biéu 1a 1y thuyét vé hai loai vat quyén
emphyteusis va superficies, cung voi d6 1a hoc thuyét coi dat dai trong khoa hoc
phap 1y bao gdm ca khoang khong gian va long dit (4d Coelum). Hai hoc thuyét
nay da khing dinh duoc vai trd quan trong va tinh phu hop trong phap luit dan su
hién dai. Hai hoc thuyét nay 13 nén tang 1y luin quan trong cho viéc xay dung cac
quy dinh phap luat vé QBM ¢ nhiéu quéc gia trén thé gidi, trong d6 co Viét Nam.
Tuy vay, voi ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai, ngoai vi¢c chiu anh huong boi cac
hoc thuyét 16n trén thé gidi, su ra doi cua quy dinh vé QBM & Viét Nam ciing chiu
su tac dong cua nhidu quan diém, tu tuéng khac nhau. Dic biét trong do6 13 cac quan
diém khoa hoc dén tir cac nha nghién ctru khoa hoc phép 1y. Vi vay, trong pham vi
luan an, hoc thuyét Ad Coelum khong duoc sir dung nhu mét hoc thuyét nham tuyét
ddi hoa quyén ctia cha thé ddi véi dat, ma duoe st dung nhu mdt cong cu 1y luan dé
xé4c dinh pham vi khong gian cia QBM va chi ra giéi han cia pham vi d6 trong diéu
kién phdp luat Viét Nam. Trén co s& nay, ludn an co thé 1am 16 réng QBM theo
BLDS nim 2015 1a quyén khai thac cac 16p khong gian gin véi dat thude quyén sir
dung cua chu thé khac, nhung viéc khai thac d6 phai nam trong giéi han phap luat,
quy hoach, muc dich str dung dat va khong lam thay d6i ché d6 so hitu toan dan vé
dat dai. Pay chinh 12 méi lién hé thuc chét giita hoc thuyét Ad Coelum véi muc tiéu

nghién ctru cia luan an.



Phu luc 3

MOT SO VAN PE LY LUAN KHAC VE QUYEN BE MAT

1. Su hinh thanh va phat trién ciia phap luit vé quyén bé mit

Giai doan trudc nam 2015

Trong thoi ky Phap thudc kéo dai tir ndm 1884 dén khi Cach mang Thang 8
nim 1945 thanh coéng va thoi ky khang chién chéng My (1954 - 1975), nhitng giai
doan nay danh diu tim anh hudng to 16n cua phap luat Phap két hop v6i nén tang luat
phong kién tan du tir nhimg thoi ky trude. Tai thoi diém nay, lanh thd cia Viét Nam
duoc chia thanh ba khu vuc Bic Ky, Trung Ky, Nam Ky va cac B9 luat cling da duoc
xay dung dé pht hop vdi tinh hinh doi song x4 hoi cho timg khu vuc. Trong linh vic
dan su, cac van ban phap luat diéu chinh tiéu biéu nhu: B6 Dan ludt Bic Ky 1931,
BLDS Trung Ky (Hoang Viét Trung Ky Ho luat) 1936 va B6 Dan luat Sai Gon 1972.
Bén canh ndi dung vé quyén so hitu véi tu cach 1a vat quyén pho bién va quan trong
nhit, nhimg van ban néu trén di bt ddu ghi nhan van dé vé cac vat quyén khac nhu
quyén tng dung va thu loi (quyén dung ich)?'?, quyén dung va quyén & (quyén hanh

221

Y220 quyén cho thué dai han (quyén thué muén trudng ,

dung va quyén cu dung
quyén dia dich??, quyén thé chap?®... Trong do, quyén cho thué dai han (quyén thué
mudn truong ky) duoc xem nhu ¢ tinh chat kha twong dong voi QBM. Mot sé noi
dung dang chu ¥ lién quan dén quyén cho thué dai han c6 thé ké dén nhu: thoi han cho
thué ngdn nhit 14 18 nam, dai nhit 1a 99 nim??*; ngudi thué dugc phép thuc hién cong

viéc lam cho tbt dep thém hodc xay dip nha ctra 1am cho gia tri nha dat iy ting 1én
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nhung khong dugc triét pha di, ciing khong duoc doi bdi thuong khi hét han thué??s;
ngudi thué dai han c6 thé nhuong quyén ctia minh hodc dem nha, dat cho ngudi khac
thué nhung thoi han cho thué khong dugc vugt ra ngoai thoi han ctia minh thué
tru¢c?2®. Tuy nhién, cac quy dinh vé quyén thué dai han tai thoi diém nay van con kha
mo hd, chii yéu ghi nhan vé khoang thoi gian thué chir chua lam & duge myc dich ciia
quyén thué dai han va pham vi ctia viéc st dung nha, bat dong san hay dat dai dén dau.
Do d6, mic du co sy tuong tu nhat dinh véi QBM nhung khé c6 thé két luan rang
quyén cho thué dai han 13 tién than cia QBM do chua lam 18 duoc nhimng déc trung
ndi trén. QBM tir d6 chua dugc quy dinh trong cac van ban phap luat tai giai doan nay.

Trong khoang thoi gian tir nam 1975 cho dén trudc nam 2015, day 1a giai
doan sau khi théng nhit dit nudc. O thoi ky ban dau tir ndm 1975 - 1986, do anh
huéng cua co ché quan 1y kinh té ké hoach hoa tap trung, kinh té Nha nuéc va kinh
té tap thé 1én ngobi, con kinh té tu nhan chua duogc cong nhan, tor do dan dén hé
théng quy dinh phap luit vé dan sy it nhan duoc su cha y. Tuy nhién, nén kinh té
bao cép bat dau nhuodng chd cho nén kinh té dinh hudng theo co ché thi truong,
hang loat cac van ban trong linh vyc dan sy da ra doi nhu Phap 1énh vé Hop dong
kinh t& 1989, Phap 1énh vé Thira ké 1990, Phap 1énh vé Hop dong dan sy 1991...
Tuy nhién cac van dé thudc linh vuc dan sy noi chung van dang dugce quy dinh kha
rai rac trong nhiéu vin ban phap luat va chua c6 sy théng nhat va tong hop.

Phai dén khi BLDS 1995 ra doi, Viét Nam méi c6 mot BLDS thdng nhat
dau tién trén pham vi toan lanh tho, danh diu su doi méi va trao quyén tu do nhiéu
hon cho cac chu thé trong cac giao dich dan su. Lién quan dén cac quy dinh vé vat
quyén, BLDS 1995 chi ghi nhan vé quyén s& hitu va quyén sir dung han ché dbi véi
bat dong san lién ké va chua c6 quy dinh cu thé vé QBM. Khi BLDS 2005 dugc ban
hanh, cac quy dinh vé quyén s& hitu va quyén ddi v6i bat dong san lién ké vé co ban

van giit nguyén nhirng noi dung cii trong BLDS 1995, ¢6 ching chi thay doi tén
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thanh quyén ddi voi bat dong san lién k& voi ban chat van xuat phat tir quyén dia
dich va chua ghi nhan cac vat quyén han ché khac, bao gdm ca QBM.

Nhu vay, danh gia tong quat d6i voi giai doan trude nam 2015, ¢ thé thay
rang QBM chua duoc quy dinh trong bat ky vin ban quy pham phap luit nao du c6
nhirng su thay doi khac nhau vé bdi canh lich sir chinh tri, kinh té, x3 hoi. Quyén
thué dai han dugc ghi nhan trong cac Bo Dén luit Bic Ky, Trung Ky va Nam Ky c6
nhing nét twong dong voi QBM nhung van chua du tinh chat ciia mot vat quyén.

Giai doan tir niam 2015 dén nay

Khi BLDS 2015 dugc ban hanh vao ndm 2015 va bét dau c6 hiéu luc vao
ngay 01/01/2017 dd danh diu su thay d6i manh mé& vé cac ndi dung lién quan dén
vat quyén noi chung trong pham vi Bo luat. Bén canh vin dé vé quyén s& hitu va
quyén dbi véi bat dong san lién ké khong c6 nhiéu thay ddi so voi cac van ban
truéc, BLDS 2015 di quy dinh bo sung thém hai quyén khac dbi voi tai san bao
gdm quyén hudng dung va QBM. Trong d6 QBM di dugc ghi nhin thanh mdt muc
riéng voi 7 diéu luat, tir Didu 267 dén hét Bidu 273 ctia BLDS 2015,

Vé khia canh noi dung, quy dinh vé QBM trong BLDS 2015 da c6 sy bao
quat tuong dbi khi ghi nhan vé nhitng vn dé co ban nhit cia QBM nhu: khai niém
quyén, can ctr xac lap, thoi han, hiéu luc, ndi dung, chdm dut QBM va xu 1y tai san
khi QBM chiam diit. Pay 1a nhiing ndi dung quan trong nhét, tao nén tang dé budc
dau tiép can QBM trong luat chung. Trén co s& do, cac luat chuyén nganh khac c6
lién quan nhu Luat Pét dai, Luat Kinh doanh bét dong san, Luat Xay dung, Luat
Nha &... va cac van ban hudng dan s& c6 cin ctr phap 1y dé quy dinh chi tiét va cu
thé hoa cac noi dung trong BLDS 2015. C6 thé néi rang viéc BLDS 2015 ghi nhan
vé QBM rit can thiét va kip thoi trong bdi canh thi trudng bat dong san dang phat
trién manh mé& va cac hoat dong xay dung, dau tu cho hé thong co so ha tang dién ra
trén pham vi khip ca nude. Khi ngay cang nhiéu cac cong trinh, tai san dugc xac
1ap trén pham vi khong phai mit dit nhu binh thudng ma & nhitng khoang khong
gian khac theo chiéu doc nhu trong long dit, viéc ban hanh quy ché phap 1y lién

quan dén gidi quyét nhiing tranh chap vé cac cong trinh, tai san nay la mdt yéu cau



mang tinh cdp thiét, tranh nhimng 16 hong vé phap luat va gay kho khin cho hoat
dong cta cac chu thé tham gia giao dich. Tong két lai, giai doan ké tir nam 2015 trd
di danh dau mot thoi ky quan trong thay ddi tu duy phap 1y ctia cac nha 1ap phap khi
da xay dung ché dinh vé QBM, tir d6 kip thoi dap tng nhu cau cua thyc tién di véi
loai quyén nay.

2. Cac yéu t6 anh hudng dén viéc thue hién phap luat vé quyén bé miit

Thit nhat, sw anh huéng tir yéu t6 phdp 1y.

Trude hét, QBM lan dau tién duoc ghi nhan trong BLDS 2015 va voi tu
cach 1a luat chung, BLDS 2015 duogc coi 1a van ban nén tang va tao co so cho viéc
thue hién cac quy dinh phap luat vé QBM. Trong d6, BLDS 2015 di di theo hudng
ghi nhan vé nhiing van dé téng quat cua QBM nhu can ctr xac 1ap, hi¢u luc, thoi
han, ndi dung va can ct chdm dut. Pay la nhitng khia canh co ban nhat, 1am ro vé
ban chat ciia loai quyén nay vao do vay chi khi xdy dung nhiing quy dinh nay mot
cach 13 rang, cu thé, chi tiét trong BLDS va cac vin ban huéng dan thi cac chi thé
méi ¢o co sé dé thuc hién quyén trén thuc tién. Tuy nhién, néu chi ghi nhan QBM
trong BLDS thi rat khé dé thi hanh quyén nay trén thuc té do BLDS déng vai tro 1a
luat chung. Trong khi 46 QBM la quyén c6 lién quan dén rat nhiéu cac khia canh
khac nhu dit dai, nha &, xay dung, kinh doanh bat dong san... Vi vay, hé théng
phap luat, cu thé 1a cac luat chuyén nganh nhu Luét Dét dai, Luat Nha &, Luat Xay
dung, Luat Kinh doanh bat dong san... can phai dugc quy dinh mot cach déng bo va
théng nhét voi cac nodi dung cua BLDS, tranh su chéng chéo, mau thuan gitra luat
chung va luat chuyén nganh. Can nhin nhin ring BLDS quy dinh mot cach tong
quat cac van dé chung vé QBM, con ludt chuyén nganh s& chi tiét hoa cac ndi dung
d6 dé tao diéu kién cho viéc thuc hién QBM. Chi khi hoat dong 1ap phap dap tng
yéu cau nay thi méi thyc sy hién thyc héa dugc QBM, tranh truong hop chi ghi
nhén trén vin ban phap luat ma khong kha thi vé thyc tién.

Bén canh do, dé budc cac chu thé thuc hién QBM moét cach nghiém tuc,
tuan thi quy dinh phap luat thi cac nha 14p phap ciing can phai dua ra ché tai du

manh doi vé1 vi pham lién quan dén tranh chap QBM. Diéu nay s€ tao ra sy ran de



can thiét khién cho chu thé ctia QBM c6 trach nhiém tudn thu cic quyén va nghia vu
dua ra, dac biét khi QBM thuong lién quan dén nhing tai san gan lién véi dét va c6
gi4 tri 16n v6i nhitg khoan dau tur dai han. Do d6, hé théng ché tai nghiém khac s&
tao ra su yén tAm vé mit phap 1y d6i v6i cac nha dau tu trong qua trinh tao 1ap tai san.

Thir hai, sy anh hudng tir yéu to kinh té.

Kinh té ciing 1a mot trong nhitng yéu t6 quan trong anh huéng tryc tiép dén
hoat dong thyc hién phap luat vé QBM, dac biét trong viéc xac dinh gia tri cua
QBM. Khi nhin nhan QBM 1a mot loai tai san doc 1ap va c6 thé chuyén giao trong
cac giao dich dan sy nhu mua bén, tang cho, trao ddi, thé chép. .. viéc dinh gia QBM s¢&
quyét dinh dén kha ning thyuc hién cac giao dich nay nhu thé nao? Tuy nhién, viéc
xéac dinh gia tri QBM khong don gian khi ddy 1a mot loai quyén mdi va cac vin ban
phap ly vé QBM van chua duogc xay dung mdt cach hoan thién. Vi vay, trén thuc té
ton tai rat nhiéu cau hoi dat ra dé c6 kha nang dinh gid QBM mot cach chinh xéc,
phu hop véi thyc tién. Dong thoi, QBM lai c6 tinh chat 16ng ghép va phai sinh tir
QSDD khi chia dit dai thanh cac khoang khong gian khac nhau, do vdy viéc dinh
gi4 QBM ciing phai cin nhic dén ban chit cia QSDD dé xac dinh gia tri kinh té
mot cach hop 1y nhat.

Ngoai ra, do QBM co6 mobi lién hé mat thiét véi QSDP noi riéng va bat dong
san no6i chung, yéu td kinh té cua QBM ciing s€ phu thudc vao su phat trién cta thi
truong bat dong san. Khi thi truong ting truéng manh mé, cac nhu ciu vé nhing
loai san pham méi vé bt dong san ciing s& ngdy cang gia ting va khi d6 s& xuat
hién cac nhu cau méi vé QBM. Ban chat QBM la quyén phat trién khong gian va
tao dyng tai san trén khong gian d6 nén khi dat dai ngdy cang trd nén chat choi,
khan hiém dic biét tai cac thanh phd, khu d6 thi 16n thi cac yéu cdu vé md rdng
khong gian theo chiéu doc cua dat dai s& mang tinh chit cép thiét. T do, viéc thuc
hién phap luat vé QBM gén lién v6i hoat dong cua thi truong bat dong san.

O khia canh kinh t&, cac chi phi c6 lién quan dén QBM nhu cac khoan phi,
thué va 1¢ phi ciing s& c6 ¥ nghia thuc ddy hodc kim him céc giao dich vé QBM, phu
thudc vao cac chi phi nay c6 hop ly hay khong. Néu cac khoan phi, thué, 1& phi nay



duoc quy dinh mot cach phu hop véi thuc tién, cac chu thé s& ¢ dong luc dé tham gia
vao cac giao dich vé QBM mét cach thuong xuyén hon va tudn thi cac quy dinh mot
cach nghiém tuc trong khi néu nhiing khoan chi phi ndy qué cao s& gop phan gia ting
chi phi giao dich, tir d6 1am gidm tinh thanh khoédn cua céc giao dich nay cling nhu tao
ra nhirng cach thirc khac nhau dé né tranh céac chi phi d6 mot cach khong hop phap.

Thir ba, sw anh hwéng tir yéu t6 xd hji.

Tir khia canh x4 hoi, nhan thirc cta cac ca nhan, to chuc cling c6 tac dong
khong nho t6i sy phat trién trong viéc thuc hién phap luat vé QBM. T trudc tdi nay,
khi nhic dén dat dai thi chu yéu quyén duoc dé cap pho bién nhat van chi 1a QSDD,
von di dn sdu vao nhdn thirc ciia ngudi dan tir khi Luat Dét dai ra doi. Nhung voi
QBM, mic du c¢6 ngudn gde tir thoi ky La mé cd dai va trong thyc tién cac van dé lién
quan dén khong gian va QBM xay ra twong d6i pho bién nhung cac quy dinh vé QBM
mai chi duge ghi nhan lan dau tién trong BLDS 2015. Do vay, thuit ngtr “bé& mat” van
con tré nén kha la 1am véi da s6 nguoi dan va tham chi ngay céa cac chu thé trong linh
vuc phap luat khong phai ai cling hiéu sau sic ban chat QBM. Vi vay, viéc thyc hién
cac quy dinh phap luat vé& QBM s& con ton tai kha nhiéu thach thuc do sy han ché
vé hiéu biét cua cac ca nhan, td chirc. Thém vao do, lién quan dén ché do veé dat dai
tai Viét Nam thi quyén s& hitu dat dai van thudc vé toan dan do Nha nuée lam dai
dién, con ca nhén, t6 chic thong thudong s& co QSDP. Tuc 14 ton tai kha nhiéu thuat
ngir khac nhau vé quyén dbi v6i dit dai va gid day lai xudt hién thém QBM. Diéu
nay khién cho nguoi dan s& kho ndm bt va nhan thirc duoc dung dan vé tinh chat
ciia QBM, véi tu cach 13 quyén phat trién khong gian cta dat dai bén canh QSDD.

Thém vao d6, tinh minh bach ctia cac giao dich vé QBM ciing s& 1a mot van
dé anh hudng t6i viéc thuce hién phap luat vé QBM. Khi cac quy dinh phap luat vé
QBM chua thuc sy duoc hoan thién va phd bién day du, rat kho dé doi hoi yéu to
minh bach trong cac giao dich lién quan dén quyén nay. Dic biét, vé khia canh déng
ky va chuyén nhuong QBM, do cac quy dinh phap luat dan sy va dat dai gan nhu
chua c6 quy dinh huéng dan chi tiét, cu thé ddi véi cac tha tuc nay va khién cho cac

hoat dong cua cac chu thé gén nhu khong thé trién khai trén thuc té. Vi vay, tinh



minh bach cua céc giao dich dan sy vé QBM hién nay van chi dang tdn tai vé mat ly
thuyét va gay kho khan dang ké cho qua trinh thyc hién phap luat vé QBM.

Thit tu, sw anh hiedng tir yéu t6 hanh chinh - quan 1y nha nuée.

Quyén bé mat 14 quyén gin lién voi dat dai noi riéng va bat dong san noi
chung va do viy, yéu t& quan 1y hanh chinh nha nuéc 13 ndi dung khong thé khong
nhic t6i dé bao dam viéc thuc hién phap luit vé QBM dién ra thuan loi nhét. Diéu
nay c6 lién quan truc tiép téi cac tha tuc hanh chinh vé QBM nhu co ché, thii tuc
dang ky quyén, cdp gidy ching nhan QBM. Trén mdt manh dat hoan toan c6 thé ton
tai nhiéu QBM ciia cac chii thé khac nhau dé khai thac hiéu qua gia tri cia manh dat
d6. Luc nay, co ché diang ky QBM rét quan trong dé mang tinh cong khai quyén ddi
véi cac chu thé khéac va trén co s d6 nhan duge su bao vé cla cac co quan co tham
quyén khi xay ra tranh chip. Co ché, thu tuc dé thuc hién viéc ding ky khi do can
dugc quy dinh mot cach rd rang, chi tiét, nhanh chong, tranh cac truong hop ruom
ra vé thu tuc gdy kho khan cho viéc thyc hién ctia nguoi dan. Déng thoi viéc cép
chirng nhan QBM ciing s€ li€n quan tryc tiép t61 hoat dong kiém tra, xac dinh pham
vi QBM va do viy, hiéu qua cua cic co quan quan 1y ddi v6i van dé nay ciing s&
quyét dinh t&i hiéu qua thyuc hién phap ludt vé QBM.

Ngoai ra, khi c6 tranh chip phat sinh lién quan dén QBM, viéc giai quyét
ctia cac co quan cd tham quyén can phai bao dam sy nhanh chong, céng bang cho
cac chi thé dé bao vé quyén va loi ich hop phép cho cac chu thé nay. Chi khi quyén va
lgi ich hop phéap ctia ho dugc bao dam thuc hién bdi cac quy dinh phap luat cling nhu
hoat dong clia co quan quan 1y trong qué trinh giai quyét tranh chip thi méi tao nén
su thuc day thuc hién ciing nhu tuan thai phap luat vé QBM mot cach nghiém tic.

Thir nam, sw anh hwéng tir yéu t6 quy hoach - xay dung.

Mot trong nhitng ndi dung lién két mat thiét véi QBM la hoat dong quy
hoach str dung dat. Ban chit quy hoach st dung dat 13 viéc khoanh ving khu dat
mot cach xac dinh va st dung cho muc tiéu phat trién trong nhiéu linh vuc kinh té -
x4 hoi, an ninh qudc phong, méi trudong. Nhu vay, quy hoach sir dung dét s& dua ra

ké hoach tong thé vé viéc st dung dat nhu thé nao dé trén co s¢ do trién khai su



dung dat mot cach hop 1y nhit. Néu van dé& quy hoach duoc thuc hién tét thi qua
trinh sir dung dét tai timg khu vuc s& duoc tién hanh hiéu qua va khi d6, s& c6 tac
dong tich cuc to1 viée thyc hién phap luat vé QBM. biéu nay Xuét phat tir ban chit
QBM 1uén bi phy thudc vao QSDD do QBM di chia dit dai thanh nhitng khong
gian khac nhau dé khai thac. Do vay, quy hoach vé QSDD néi chung s& quyét dinh
dén viéc khai thac bé mat dat dai thé nao cho t6i wu nhat va tan dung duoc tdi da
tiém nang, loi thé cling nhu giam thiéu nhirng nhuogc diém, han ché cua mot khu
vuc dat dai nhat dinh dé mang lai loi ich chung cho toan xa hoi. Tir d6, quy hoach
s& xac dinh rd viéc cdp QBM cho mét chu thé duge dién ra nhu thé nao, pham vi
dén dau dé bao dam viéc str dung dat dung muc dich theo tong thé.

Ngoai ra, van d& lién quan dén xay dung ha tang k¥ thuét tai khu vuc c6
QBM ciing sé& tac dong dang ké toi su hiéu qua khi khai thac quyén nay. Khi co s&
ha téng tai mot khu vuc dia 1y cang phat trién thi d@)ng nghia vai vige st dung bé
mit cua dat dai cang tré nén phé bién, dic biét tai cac khu d6 thi lon trén thé gioi
v6i su xuat hién cua hé thong phuong tién giao théng cong cong ngam dudi 1ong
dit hodc trén bé mat dit, hé théng cac toa nha chung cu cao téng, cac duong ham
hodc ciu danh cho nguoi di b)... Do vay, yéu t6 vé ha tﬁng ky thuat s€ trd nén quen
thudc hon tai cac do6 thi so véi nhitng khu vuc nong thon do sy chénh 1éch vé quy
moé dan sb, diéu kién kinh té - x3 hoi, tir 46 dan dén qua trinh thyc hién phap luat vé

QBM cua nguoi dan cling cé su khac biét.



