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Bai viét ly giai cac dau hiéu dé nhan
dién quyén bé mit, phan tich ¥ nghia cua
quyén bé mat d6i véi sy phat trién cua nén
kinh té xa hoi Viét Nam hién dai. Pong thoi,
phan tich, phat hién mot sb khia canh phap ly
cac quy dinh phép luat Viét Nam hién hanh
vé quyén bé mat. Trén co s& d6, bai viét dua
ra nhitng kién nghi hoan thién phép luat vé
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The paper explains the signs to identify
surface rights, analyze the meaning of surface
rights for the development of modern
Vietnamese social economy; at the same time,
analyze and detect some legal aspects of
current Vietnamese law provisions on surface
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recommendations to improve the law on this
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Din nhap

C6 thé noi, trén thuc té khong phai ai va lic nao ciing c6 moi tai san ciing nhu ¢6 diéu
kién dé sir dung binh thuong tai san cia minh dé dap tng dugc cac nhu vé vat chat ciing nhu
tinh than. Vi vay, ho chi c6 thé théa man cac nhu ciu ctia minh thong qua viéc sir dung tai san
ctia nguoi khéc - xudt hién cac quyén khac d6i voi tai san, mot loai vat quyén ngoai quyén so
hitu (cac loai vat quyén han ché). Trong hai Bg luat Dan sy (BLDS) trude day cua Viét Nam
BLDS nidm 1995 va BLDS nam 2005 da thiét ké mot s6 quy dinh vé cac quyén khac ddi véi
tai san nhung nhitg quyén nay chwa dugc tip hop thanh mot ché dinh riéng biét, chua dap
ung dugc yéu cAu ma thuc tién dat ra. Vi thé, bén canh quyén s hiru, BLDS con quy dinh
mot s6 quyén ciia mot chu thé ddi véi tai san thude quyén so hiru cia chi thé khac da va dang
ton tai khach quan trong doi song ctia cong dong dan cu tai Viét Nam. D6 1a van dé: quyén sir
dung d6i v6i bat dong san lién ké, quyén huong dung, quyén bé mat. Viéc bd sung nay cb y
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nghia quan trong nhim cu thé héa noi dung, tinh than cua Hién phap ndm 2013 va hoan thién

thé ché kinh té va thuc ddy giao luu dan sy trén co s ton trong cac quy luat thi truong.
1. Nhan dang quyén bé mit

Quyén bé mat 1a mot quyén tai san méi dugce quy dinh tai BLDS nam 2015, BLDS nam
1995 va 2005 déu khong c6 quy dinh vé quyén ning nay. Tuy vay, trén thé gidi thi day lai
khong phai 1a mot loai quyén ning méi. Vé mat lich str, thuat ngir “Quyén bé mat”
(Superficies) duoc hinh thanh tir rat sém, di timg ton tai trong Luat Dan su La M3 ¢6 dai giai
doan trudc Cong nguyén. Nhiéu hé thdng phap luit cic qudc gia ngay nay, dac biét 1a & chau
Au, thira nhén sy anh huéng cua Luat La Ma ddi véi phap ludt cua qudc gia minh, didc biét 1a
Luat Dan sy. Trai qua nhiing giai doan lich st phirc tap, chinh phap luat ciia cac qudc gia
chau Au lai anh huéng 1én sy hinh thanh cua phép luat nhiéu qudc gia khéc trén thé gidi da
ting 13 thudc dia. Do vy, quyén bé mit trong luat dan su cua cac qudc gia ghi nhan ngay nay
6 thé coi da ¢ su khoi ngudn mang tinh quyét dinh tir Luat Dan su La Ma. Tu phap La M3
chia vat quyén thanh hai loai: vat quyén chinh yéu va vat quyén phu thudc. Vdt quyén chinh
yéu 1a vat quyén dugc xac 14p giita chu so hiru véi tai san thudc so hitu cua minh, con Vit
quyén phu thudce 1a vat quyén duoc xac 1ap ddi voi tai san ciia ngudi khac, 13 quyén cua chu
thé khong phai 1a chii so hitu cua tai san nhung c6 quyén st dung va hudng nhing loi ich ma
tai san d6 dem lai. Vat quyén phu phat sinh trén co so vét quyén chinh (vat quyén chinh luén
¢6 trude), tac dong han ché 1én vat, khong xam pham loi ich hop phép cia chu so hitu vat.
Trong phép luat La M3 ciing nhu phép luat hién dai ¢ nhiéu qudc gia, quyén bé mit duoc quy
dinh nhu 12 mét trong cac vt quyén phu thudc. Quyén bé mit 13 quyén st dung bé mat dat dé
tao 1ap cac tai san gan lién voi dat va mot nguoi co thé ¢ quyén bé mat bang cach thoa thuan
v6i chii so hitu dit cho phép xdy dung cong trinh trén do, bang cach do, anh ta dat duoc
quyén bé mit. Nguoi d6 phai thanh toan mét chi phi hop 1y cho né theo thoéa thuén, do 1a tién
thué dat (ground-rent)'. O thoi ky La M3, quyén bé mat duge xem nhu mot trong nhitng loai
quyén ddi vdi tai san cua ngudi khac va duoc ghi nhan ¢ hai dang 1a quyén st dung dit cia
ngudi khac voi muyc dich san xuit nong nghiép va quyén st dung dat cua ngudoi khac véi muc
dich xay dung®. O Viét Nam, dét dai thudc s hiru toan dan, do Nha nude dai dién chu s hitu,
thong nhét quan 1y’. Song, chii thé sir dung dat thuc sy lai chinh 1a cic co quan, t6 chirc, cac
ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dét theo
quy dinh cta phap luat, hoic cac phuong thirc khac nhu nhan chuyén nhuong, nhin ting
cho... Quyén sir dung dét cua cac cha thé duge Nha nude cong nhan 1a tai san, dong thoi Nha
nudc trao cho ngudi sir dung dat cac quyén twong tu nhu quyén cua cha so hitu cac loai tai
san khac, chang han nhu quyén duoc cp gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén chuyén

" William Smith (1875), 4 Dictionary of Greek and Roman Antiquities, NXB. John Murray, London, tr.1179.
2 Khoa ant, Truong Dai hoc Tong hop Ha NOi, Ludt La Mda, Nxb Ha Noi, 1994, tr.68
3 Xem Piéu 197 B6 luat Dan s nam 2015.
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doi, chuyén nhugng, tang cho, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chr?ip, gop von quyén sur
dung dat*. Thong thuong, khi nguoi st dung dat khong cé nhu cau st dung dét thi co thé
chuyén nhuong hodc cho thué quyén str dung dat... Nguoi thué quyén sir dung dat co cac
quyén cua nguoi str dung dat trong thoi gian thué. D6 1a cac quyén khai thac mat dat, sir dung
khong gian va long dit theo chiéu thiang ding tir ranh gidi cua thira dat pht hop véi quy dinh
ctia phap luat’.

Trong nhiéu truong hop, bén thué quyén sir dung dét chi c6 nhu ciu khai thic mat dat
ma khong c6 nhu cau khai thac long dit ciing nhu khong gian bén trén, trong khi d6 phan
khong gian bén trén va long dat bén dudi hoan toan c6 thé sir dung doc 1ap véi qua trinh sir
dung mit dat. Tuy nhién, trong thoi han cta hop dong thué quyén st dung dat, nguoi cho thué
chuyén giao cac quyén lién quan dén quyén st dung dat cho bén cho thué, va néu khong cé sur
ddng y ctia bén thué thi khong duoc ddng thoi st dung phan dién tich dat dang cho thué, ngay
ca khi ¢6 nhu cau va viéc str dung d6 c6 thé khong lam anh huong dén viée str dung dat cua
bén thué. Chinh nhitng quy dinh lién quan dén quyén cua nguoi st dung dét khién cho viée
khai théc gia tri cia quyén st dung trong nhiéu truong hop khong triét dé, dan dén lang phi
nhiing gié tri thuc té ciia quyén st dung dat. P4y chinh 14 mdt trong nhitng nguyén nhan quan
trong cuia su ra doi ché dinh quyén bé mit trong BLDS nam 2015. Tir khi BLDS nam 2015 ¢6
hiéu luc, néu nguoi st dung dét c6 thé ndm duoc tinh than cia ché dinh quyén bé mat thi ¢6
thé su dung vao viéc khai thac loi ich tir quyén st dung dét ctia minh mot cach téi da. Béi vi,
mot trong nhimg loi ich ma ché dinh quyén bé mat mang lai cho ngudi sir dung dét d6 1a cling
mét lic co thé vira st dung vura cho thué bé mat cua quyén st dung dat, chéng han, nguoi st
dung dat truc tiép s dung mat dét, dong thoi cho thué khong gian bén trén mat dat. Nguoi st
dung dat ciing c6 thé dong thoi cho nhiéu chu thé thué cic bé mat ciia quyén st dung dat, d6
1a truong hop ngudi sir dung dat cho chii thé nay thué mit dat, chu thé khac thué long dat
hodc khong gian bén trén mat dat, tham chi c6 thé dong thoi cat 16p khong gian hoidc 1ong dat
dé cho nhiéu chui thé thué nhimg phan khac nhau theo nhu ciu sir dung. Pay 1a mot trong
nhimg vu diém cua ché dinh quyén bé mit trong sy tn dung t6i da dung ich cia dat ma
nhitng quy dinh vé quyén st dung dét khong cé dugc.

2. Ban chit phap 1y ciia quyén bé mit

Nhiing 1y thuyét va quy dinh phap luat vé quyén bé mit déu dat trong bdi canh cua
nhitng nha nudc thira nhan s hitu tu nhan d6i voi dat dai. O Viét Nam, tir sau Hién phap nam
1980, dit dai chi con mot hinh thirc s& hitu duy nhét, d6 1a: S& hitu toan dan, do Nha nudc 1a
dai dién chu so hiru. Chinh vi vdy, cic nghién ciru phép 1y vé quyén bé mit tai Viét Nam
khoéng thé rap khuon theo nhitng 1y thuyét da c6 hién nay ma phai c6 su diéu chinh nhit dinh
dé pht hop vé6i su khac biét vé ché d6 so hiru nay. Néu nhu cac phép luat cac qudc gia trén thé

* Xem Diéu 166, 167 Lut Dat dai nam 2013.
> Xem Khoan 2, Diéu 175 B luat Dan su nam 2015.
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gid1 quan niém theo hudng “Quyén bé mat 1a quyén ctia mot chu thé duoc tao 1ap cong trinh
trén dat ma dat d6 thudc vé quyén so hitu cia mot chi thé khac” thi quan niém nay chéc han
s& khong thé dung tai Viét Nam khi ma dét dai thudc so hitu toan dan. Toan dan 1 chu sé hitu
ctia toan bo dat dai trén lanh thd Viét Nam, Nha nudc 1a dai dién chi sé hitu va trén co s
tham quyén luat dinh, cac co quan Nha nudc s& trao quyén sir dung dat cho cac chu thé khéac
nhau trong x4 hoi str dung. Chinh vi vy, quyén s hitu trong quan niém trén tit yéu phai dugc
thay thé b%lng quyén su dung dat. Mot khac biét nita d6 1a quyén bé mat trong luat Viét Nam
khéng chi 1a quyén duoc tao 14p cong trinh ma cho phép chii thé c6 quyén bé mit co thé sir
dung, khai théc dat dai trén mot pham vi muc dich rong 16n hon: “quyén bé mat dwoc ghi
nhdn la quyén cia mét chi thé déi véi mat dat, mat nude, khodang khéng gian trén mat dat,
mdt nude va long dat ma quyén sie dung dat do thude vé chii thé khac ™, didu d6 c6 nghia 1a
chu thé c6 quyén s& dugc phép thuc hién nhimg quyén ning khong khac gi mot chu dat dich
thuc. Tuy nhién, quyén st dung dat d6 lai “thudc vé cha thé khac”. Nhu vay, phai chang dang
c6 mot ménh dé trai phap luat 1a: ngudi st dung khong phai 14 ngudi ¢é quyén st dung dat?
Diéu nay lién quan dén cach hiéu cua Luat Dat dai vé “nguoi stir dung dat”. Nguoi sir dung dat
(g6m nhimg chu thé dugc liét ké tai Pidu 5 cua Luat Dat dai 2013) duoc hiéu ding hon 1a
ngudi dugce cdp Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién véi dat’. Co thé thay ro didu nay qua 2 vi du sau day:

Vi du 1: A thué dét cia B. Trén thyuc té ta thiy A dang sir dung dét, tham chi con 1a st
dung déat hop phép trén co sé mot hop dong thué dung phap luat nhung A lai khéng dugc Luét
Dit dai nhin nhan véi tu cach “Nguoi sir dung dat” ma phai 1a B - chu dit, nguoi dimg tén
trén Gidy chiing nhan quyén sir dung dat.

Vi du 2: C 1a mét t6 chirc phi chinh phii ciia nudc ngoai, khong hé nam trong pham vi
nguoi su dung dét theo quy dinh tai Diéu 5 Luat Dat dai 2013, vay C co6 dugc sur dung dét tai
Viét Nam khong? Cau tra 10i van 1a c6, boi 18 C c6 thé di thué lai dét tir nhitng chu thé khac
dd dugc Nha nudc Viét Nam cép dt.

D6 chi 1a hai vi du dé thdy dugc véi cach hiéu hep cuia Luat Dat dai vé khai niém Ngudi
su dung d4t thi mot chu thé van hoan toan cé thé su dung dat thudc vé quyén st dung cia mot
chu thé khac dé tién hanh cac hoat dong khai thac, tao 1ap cong trinh va tai san khac mot cach
hop phap.

Theo quy dinh trong B6 luat Dan sy nam 2015, quyén bé mit 1a mot trong cic quyén
khac dbi véi tai san®, theo d0, quyén bé mat ciing ¢ mét s dic diém co ban ctua quyén hudng
dung, quyén ddi véi bat dong san lién ké. Cu thé:

- Pugc xac 1ap trén tai san thudc sé hiru cua chi thé khac. Pay 1a dac diém giup phan

% Xem Diéu 267 B luat Dan su nam 2015.
” Xem binh ludn khoa hoc B¢ luat Déan sy nam 2015, tr. 439 .
8 Xem Piéu 159 Bo luat Dan su nim 2015.
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biét quyén bé mat ndi riéng, cac quyén khac d6i vdi tai san néi chung v6i quyén so hiru - vat
quyén chinh d6i véi tai san. Quyén sé hiru 14 quyén ciia chi so hitu dugc xac 1ap trén tai san
ctia chinh minh. Quyén bé mat va cac loai quyén khac ddi véi tai san khac duoc xac lap trén
tai san cta chu thé khac. Pay 1a dac diém thé hién tinh phu thudc cua quyén bé mat, quyén ddi
v6i bat dong san lién ké va quyén huong dung.

- Chu thé mang quyén dugc truc tiép ndm giit, chi phdi tai san ma khong phu thudc vao
y chi cua chi s& hitu tai san hodc bét ctr bén thir ba nao. C6 thé cic quyén nay duoc xéac lap
theo y chi ciia chi s& hiru, theo thoa thuan gitra chii s& hiru va ngudi c6 quyén bé mat hoic
theo quy dinh cta luat. Nhung khi quyén nay duoc xac 14p thi ngudi mang quyén dugc doc
1ap trong viéc khai thac cac loi ich tir tai san ma khong bi can tré bdi chu sé hitu trong sudt
thoi han ¢é hiéu luc cua quyén. bay la dac diém thé hién tinh doc l1ap cua quyén bé mat,
quyén dbi voi bat dong san lién ké va quyén huong dung.

Ngoai mot s6 dac diém chung, quyén bé mat con c6 mot sd dic diém riéng biét co thé
phan biét v6i quyén ddi v6i bat dong san lién ké va quyén huong dung.

- Quyén bé mit chi xac 1ap trén quyén st dung dat cta ngudi co quyén st dung dat.
Trong khi d6 quyén ddi véi bat dong san lién ké c6 thé lap trén ca quyén sir dung dat va nha
&, quyén huong dung co thé xac 1ap trén moi tai san.

- Quyén bé mat cho phép chu thé mang quyén khai thac truc tiép cac bé mat thudc
quyén st dung dét cia nguoi ¢6 quyén sir dung dat va thu loi ich truc tiép tir viéc khai thac
bat dong san ctia nguoi khac. Trong khi d6, quyén ddi vdi bat dong san lién ké lai gian tiép
mang lai 10i ich cho chu thé mang quyén, bai viéc thuc hién cac quyén nhu quyén di qua bat
dong san lién k&, quyén mic duong dy tai dién, quyén tudi tiéu,... chua thé chic chin sé
mang lai loi ich cho chu thé mang quyén, ma chi khi chu thé thuc hién viéc khai thac bat dong
san ciia minh thi méi ¢ thé tao ra loi ich. Ttc 13 chu thé co quyén ddi voi bt dong san lién
ké chi duoc st dung mdt cach han ché bat dong san lién ké nham khai thac bat dong san cua
minh dé tao ra loi ich chtr khong duoc khai thac bat dong san lién ké véi muc dich tim kiém
loi ich.

- Quyén bé mit chi c6 thé xac l1ap theo quy dinh cua ludt, theo thoa thuan hodc theo di
chuc. Trong khi d6 quyén d6i véi bat dong san lién ké c6 thé xac 1ap theo ba cin cir nay hodc
theo dia thé ty nhién.

- Trong mot ) truong hop, quyén bé mit c6 thé tdn tai 1au dai ma khong phu thudc vao
su ton tai ctia cua chu thé c6 quyén bé mat. Trong khi do, thoi han cia quyén huéng dung co
thé phu thudc vao su ton tai cia chii thé mang quyén, cu thé: “Thoi han cia quyén hudng
dung do céc bén théa thuan hoac do ludt quy dinh nhung t6i da dén hét cudc doi cua nguoi

huéng dung dau tién néu ngudi hudong dung 1a ¢ nhan™.

? Xem Khoan 1, Diéu 260 B luat Dan su nim 2015.
46



TAP CHi PHAP LUAT VA THU'C TIEN - SO 38/2019

- Cung véi quyén s& hiru, quyén bé mat duoc xéc 1ap cd tinh tuyét ddi, chi phu thudc
vao tai san la dbi tugng ctia quyén ma khong phu thudc vao y chi ctia bat cir chi thé ndo. Su
t6n trong cua cac chu thé 1a cin ctr quan trong dé chu thé c6 quyén bé mat thuc hién cac
quyén ctia minh trén thuc té. Khi quyén bé mit bi xdm pham, chu thé cé quyén bé mat “co
quyén ty bao vé, ngan chin bat ky ngudi ndo cé hanh vi xdm pham quyén cua minh bang
nhirng bién phap khong trai v6i quy dinh cua phap luat; cé quyén yéu cau Toa an, co quan
nha nuée ¢6 tham quyén khac budc ngudi c6 hanh vi xdm pham quyén phai tra lai tai san,
chdm dut hanh vi can tré trai phap luat viéc thuc hién quyén sé hitu, quyén khac ddi voi tai
san va yéu cau boi thuong thiét hai”lo. Tuy nhién, viéc thuc hién quyén bé mat cling nam
trong twong quan voi quyén, loi ich hop phap cia cac cha thé khac. Truong hop luat lién quan
¢6 quy dinh thi hiéu luc ctia quyén bé mit ¢ thé bi han ché d6i vdi nhitng chu thé nhét dinh.
Mic du chwa c6 quy dinh cu thé vé céc trudng hop nay, song vé nguyén tic “chi trong truong
hop that can thiét vi Iy do qudc phong, an ninh hodc vi loi ich qudc gia, tinh trang khan cip,
phong chdng thién tai, Nha nudc trung mua hodc trung dung cé boi thudng tai san cua to

chtre, ca nhan theo gia thi truong”''.

3. Mot s6 van dé diit ra doi véi quyén bé mit trong quy dinh ciia B luat Dan sy nim 2015

Thir nhdt, mot han ché khong thé phui nhan cua ché dinh phép luat nay d6 chinh 1a ndm
& kha nang trién khai cua né trong doi song phap 1y. Hién nay, ngoai BLDS thi quyén bé mat
hoan toan khong dugc dé cap trong bat ky mot nganh luat ¢o lién quan nao khac, ma trudc hét
1a Luét Dat dai hay sau do la Luat Xay dung. Luat Dét dai cua Viét Nam hién nay x¢ét vé co
ciu tong thé c6 thé noi 1a da di vao 6n dinh, dugc chimg minh béi sy ra doi cua Luat Dat dai
2013 vé nhirng nét co ban khong khac véi Luat Dat dai 2003 trude day (trong khi Lut Dat
dai 2003, 1993 va 1987 rat khac nhau). Mot khai niém phép ly hoan toan méi nhu quyén bé
mat c¢6 thé dan tdi hai kha nang, mot 1a né khong thé hoa nhap vao hé thdng phép luat chung
hodc hai 13 nd s& dian dén rat nhiéu su xdo tron d6i véi nhitng nganh luat khac trong nd luc
hoa nhap dé.

Thir hai, theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 270, ngay ca khi cac bén c6 thoa thuan, luat cé
quy dinh hodc di chuc ¢ xac dinh thi thoi han cua quyén bé mat ciing khong vuot qué thoi
han cua quyén st dung dat. Quy dinh nay 1a hop ly, bdi quyén bé mat xac 1ap trén quyén st
dung dat cia ngudi khac nén duong nhién thoi han cua quyén bé mat phu thudc vao thoi han
ctia quyén st dung dat. PGS.TS. BJ van Dai ciing cho rang, “do quyén bé mat 1a quyén phai
sinh tir quyén stra dung dét, nén theo quy dinh trén thoi han cia quyén bé mat khong thé vuot
quéa thoi han cia quyén st dung dat”'%. Tuy nhién, theo quy dinh cua Khoan 2 Piéu nay thi

' Xem Diéu 164 B6 luat Dan su nam 2015.

"Xem Khoan 2, Diéu 163 B luat Dan su nam 2015.

12 PGS.TS. Pd Van Pai (Chu bién), Binh ludn khoa hoc nhitng diém méi ciia B ludt Dén sw nam 2015 ciia nwde
Cong hoa xd hgi chu nghia Viét Nam, Nxb H6ng dtrc, HO1 Luat gia Viét Nam, tr.273.
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“Trieong hop théa thudn hodc di chiic khéng xdc dinh thoi han ciia quyén bé mdt thi méi bén
c6 quyén cham dirt quyén nay bat cir liic nao nhwng phdi théng bdo bang vin ban cho bén kia
biét trudc it nhdt la 06 thdng”. Quy dinh nay khong thuc su phu hop boi 18 ddi véi truong
hop cic bén khong cé thoa thuan vé thoi han cia quyén bé mit, di chuc khong xac dinh
nhung thoi han cua quyén sir dung dat con dudi 6 thang thi viéc bat budc cac bén phai thong
b4o trudc it nhat 06 thang 1a khong hop ly.

Thit ba, doan tht hai cua Khoan 2 Diéu 273 quy dinh: “Trwong hop chii thé quyén bé
mdt khéng xir Iy tai san triede khi quyén bé mdt cham dirt thi quyén sé hivu tai san dé thudc ve
chii thé ¢é quyén sir dung ddt ké tir thoi diém quyén bé mdt cham dirt, triv truong hop chii thé
c6 quyén sir dung ddt khéng nhan tai san d6”.

Theo quy dinh nay, néu quyén bé mat chdm dit ma tai san cta nguoi ¢é quyén bé mat
chua duge xur 1y thi tai san d6 thudc vé ngudi cé quyén st dung dat. Quy dinh nay chwa thuc
su hop 1y & mot s diém sau:

(i) C6 rat nhiéu nguyén nhan c6 thé xay ra dan dén ngudi cé quyén bé mat khong thé xir
ly duogc tai san trude khi quyén bé mat chdm dat. Trong d6 ¢ nhitng nguyén nhan khach
quan hoic xay ra trudng hop bat kha khang khién cho nguoi ¢é quyén bé mit khong thé xir 1y
duogc tai san. Theo quy dinh cta B¢ luat Dan su, ngay ca khi sy vi pham nghia vu xdy ra trong
truong hop bat kha khang thi nguoi vi pham nghia vu ciing khong phai chiu trach nhiém dan
su, nén viéc dua ra quy dinh nham tudc bo quyén sé hitu tai san cta chu thé c¢6 quyén bé mit
trong truong hop nay khong phit hop. Nha lam ludt can can nhic dé dua ra huéng khic phuc
nham hai hoa giita quyén loi ciia cac bén. Theo quan diém cua tac gia, cin bd sung nhimng
truong hop ngoai 18 vi su kién bat kha khang hodc trd ngai khach quan khién cho ngudi cé
quyén bé miat khong thé xtr 1y tai san trude khi quyén bé mat cham dut.

(ii) Theo quy dinh nay, khi tai san ciia ngudi ¢ quyén bé mat thudc vé nguoi co quyén
str dung dat thi nguoi co quyén st dung dét co phai thanh toan gia tri cua tai san cho ngudi c6
quyén bé mat hay khong. Theo d6, néu budc ngudi cé quyén sir dung dat phai thanh toan gia
tri tai san cho ngudi c6 quyén bé mit thi khong cé co sd. Song, néu khong budc ngudi cé
quyén sir dung dat thanh toan gia tri cho ngudi cé quyén bé mit thi rd rang khong phu hop,
boi quy dinh nay d3 v6 hinh chung tudc bé quyén sé hitu ciia mot chu thé khong phu hop véi
1& cong bang ma phap luat Viét Nam ciing nhu cac qudc gia trén thé gidi hudng téi. Tac gia
cho rang nha 1am luét can cin nhac dé dua ra huéng xur ly phii hop ddi véi quy dinh khong 1
rang ndy. Theo quan diém cua tac gia, can ghi nh4n viéc thanh toan gia tri tai san cho bén ¢
quyén bé mat dé bao dam su dung hoa vé mat loi ich giira cac bén ¢ lién quan.

Thir t, quyén bé miat va quyén huong dung xét vé ban chat phap li déu khong phai 1a
chu s¢ hitu str dung tai san. 13 quyén cia chu thé duoc quyén sir dung trén tai san cua ngudi
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khac. Néu dbi tugng cua quyén bé mit va quyén huong dung déu 1a mat dat, mit nudc, 1ong
dat thi d& dan dén sy nham lan, boi 1& déu 1a viéc mot chu thé khong phai chu s¢ hiru duoc
quyén khai thac va huéng hoa 1¢i, loi ttrc phat sinh tir nhitng ddi tuong trén. Cha thé quyén bé
mit ¢ thé chuyén giao quyén huong dung d6i twong quyén bé mat cho chu thé khac cing
khai thac v6i minh trong thoi han cta quyén bé mit hay khong? Va nguoc lai, chu thé quyén
huong dung cé thé cho chu thé khac khai thac bé mit tai san 1a ddi twong cua quyén hudng
dung hay khong? Quyén bé mit trong mdi quan hé véi quyén hudng dung 1a mot ndi dung ma
B0 luat Dan su can c6 du lidu cu thé dé giam thiéu tranh chép dan sy von da rat “séng dong”
trén thuc té.

Thit ndm, khi xay dung quy dinh vé van dé nay chua khang dinh duoc ban chat dich thuc
clia quyén bé mit. Trong cac quy dinh vé quyén bé mit caa BLDS thé hién quyén bé mit 13 mot
loai quyén tai san, bai chu thé cua quyén nay c6 thé dé lai thira ké hodc chuyén nhugng. Tac gia
nhan thay, quyén bé mit ¢ dic tinh giéng véi quyén tai san, vi thé can quy dinh quyén bé mit
trong phan tai san vi nhitng ly do sau:

- Ban chét quyén bé mat 1a quyén dbi vdi khoang khong gian gin lién véi quyén st
dung dat. Khi da dic dinh khoang khong gian nay bang cong thire tinh, toa do... ching ta c6
thé xac dinh duoc cu thé va kiém soat duoc khoang khong gian d6 nham khai thac triét dé
dat dai ma van bao vé duoc ché do sé hitu loai tai san nay cia Nha nudc.

- Céc bén c6 thé chuyén giao quyén bé mit cho nhau, quy dinh nay d duoc dinh 13
trong BLDS nam 2015, tham chi khi chuyén giao chu thé quyén bé mat khong phai hoi y kién
ctia chu s& hiru quyén sir dung dét thé hién tinh doc 1ap trong viée thuc hién quyén ning.

- Viéc khai thac quyén bé mit mang lai loi ich rat 16n cho chu thé cua quyén bé mit.

Nhitng ndi dung trén da khién quyén bé mit 1a mot loai tai san duogc thé hién dudi dang
quyén - mot loai tai san, cu thé 1a nhitng khoang khong gian dugc “chia tach doc 1ap” tir mat
dat, 1ong dat, khong gian bén trén mat dat. Song, BLDS nam 2015 dang quy dinh quyén bé
mat 12 quyén ddi voi tai san, nhung nhitng quy quyén ning cua chu thé quyén bé mit lai
chting minh, quyén bé mat 1 tai san khong phai quyén ddi véi tai san dé lai hé luy kho khan
cho viéc thuc hién phap luat trén thyc té.

Quyén bé mat dugc ghi nhan trong phap luat Viét Nam 1a doi hoi tat yéu cua qua trinh
d6 thi hoa va qua trinh phan cong lao dong xi hoi trong bdi canh kinh té thi truong. Quyén bé
mit tao thé chii dong cho céc bén lya chon khoang khong gian dé sir dung khai thic tap trung
c¢6 hiéu qua, tranh lang phi. Song, mét sé quy dinh vé& quyén bé mat trong BLDS nam 2015
con boc 16 nhimng diém bat cap can phai duogc tiép tuc ngién ctru dé khéc phuc.
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