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QUYEN BE MAT VA DINH HUGNG DE THUC HIEN G VIET NAM

PHAM THI MINH THUY
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Quyén bé mdt la thudt ngii bdt nguédn ti phdp ludt La Ma, dé la mot vat quyén phu thudc dugc cdp béi chi sé
hitu ddt. Quyén bé mdt da dugc quy dinh trong phdp ludt cia nhiéu quéc gia, tuy nhién néi ham ciia né cé sy
khdc biét nhdt dinh, phu thudc vao ché 36 s hitu ciia tiing nuée. G Viét Nam, mdc dit quyén bé mat da dugc
quy dinh tai By ludt Déan sy ndm 2015, tuy nhién chua dugc cu thé héa trong phdp ludt chuyén nganh va chua

dugc thuc thi trén thuc té.

1. KHAI QUAT QUYEN BE MAT

Theo céch hiéu ban dau ctia Luit La M3, quyén bé
mat la “quyén st dung bé mat dat d€ tao lap cac tai san
gan lién véi dat va mot ngudi co thé c6 quyén bé mit
béng cach thoa thuan véi chu sé hitu dat cho phép xay
dung cong trinh trén do, bang cach nhu vay, nguoi do
c6 dugc quyén bé mat”. Ngay nay, cach hiéu vé quyén
bé mit trong phap luat ctia cac quoc gia trén thé gisi da
c6 pham vi rdng hon, do c6 su md rong trong muc dich
ctia viéc st dung dat ctia nguoi cé quyén bé mat. Diéu
nay khong nhiing d€ tao 14p cong trinh, ma con tao lap
bt cti loai tai san nao gin lién v6i dat. Hon niia, quyén
bé mat da dugc md rong pham vi thuc hién dén ca phan
khoéng gian nam trong long dét. Pay ciing 1a cich hiéu
dugc dua vao phap luat Viét Nam vé quyén bé mat.

Xét vé ban chit, quyén bé mat dugc xép nam trong
nhém véat quyén phu dugc phai sinh tlii quyén s6 hiiu
cta cht s hiu dat. Quyén bé mat la mdt trong cac
quyén doi véi tai san ctia ngudi khac nhung c6 déi tugng
tac dong hep hon so véi doi tugng tac dong cua quyén
huéng dung. Déi tugng tac dong clia quyén bé mit
chinh la quyén st dung gan v6i manh dit hodac mot bat
dong san cu thé. Ngudi c6 quyén bé mat dugc tac dong
lén tai san (bé mat bat dong san) ctia cht s hiiu khac
nhu la v6i tu cach cua mot cha s6 hitu nhung khong c6
day du quyén nidng ctia mot chu sé hitu déi voi tai san
nay. Hay c6 thé hiéu, cht s& hitu da han ché bt quyén
ndng cta minh (han ché quyén st dung bé mat bat dong
san) dé cho nguoi khac khai théc, st dung tai san cua
minh, hodc dugc loi tU tai san cia minh[1].

Ddi tugng tdc dong ciia quyén bé mat chinh la quyén sit dung gan véi mdnh dat hodc mot bdt dong sdn cu thé
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Tai Viét Nam, quyén bé mdt ¢ da dugc ché dinh
trong B0 luat Dan sy nam 2015 (ti Diéu 267 dén Diéu
273), theo d6, quyén bé mit dugc hiéu 1a “quyén cua
mot chu thé d6i v6i mét dat, mét nudc, khoang khong
gian trén mat dat, mat nudc va long dat ma quyén st
dung dét d6 thudc vé chu thé khac”. Qua khai niém nay,
cung véi ndi dung cua quyén bé mit dugc quy dinh
tai Diéu 271 B¢ ludt Dan sy ndm 2015 c6 thé thiy, quy
dinh vé quyén bé mat trong B¢ luit Dan su Viét Nam
ciing kha tuong dong véi quy dinh vé quyén bé mat
trong phéap luat dan su cua nhiéu nudc trén thé gisi.
Hiéu mot cach don gian, quyén bé mat la quyén khai
thac, st dung khong gian (madt dat, mat nudc, khoang
khong gian trén mdt dat, mat nudc va long dat) va so
hiiu céc tai san dugc thiét 1ap trén do. Tt dinh nghia va
ndi dung ctia quyén bé mit cho théy:

- Quyén bé mat la loai vat quyén chi c6 thé xac lap
va thuc hién gin lién véi thiia dit thudc quyén st dung
cua chu thé khac. Viéc ghi nhan “quyén stt dung thudc
vé chu thé khac” ma khong phai la “thudc quyén s hiu
cua chu thé khac” thé hién ddc diém riéng cua quyén
bé mat ¢ Viét Nam gin lién v6i ché d6 phap ly dat dai
thudc s& hiiu toan dan, cd nhén, t6 chic la ngusi co
quyén st dung dat theo can ct xdc lap quyén dugc quy
dinh tai Luat Dat dai [3].

- Quyén bé mat theo quy dinh cua B¢ ludt Dan su
ndm 2015 dugc ti€p can theo mot pham vi khong gian
rong gém c6 ba tang theo chiéu thing ding, d¢ la: (i)
Mat dat hodc mdt nudc; (ii) Khoang khong gian trén
mdt dat hodc mdt nudc va (iii) Khoang khong gian
trong long dat. Diéu nay c6 nghia, vé€ nguyén tic, cht
thé quyén bé mit c6 thé dong thoi thuc hién quyén cua
minh theo ca ba tang khong gian nay. Tuy nhién, do
nhu cdu ctia quyén bé mat va viéc khai thac quyén bé
mat ma cling ¢ thé quyén bé mit chi xac lap & mot
hodc hai trong ba tang khong gian dé. Bén canh do,
trong cung mot pham vi thtia dat, khong gian trén mat
dat hodc trong long dat thi c6 thé nhiéu chu thé cung
xac lap quyén bé mat trén dé hodc trong do.

- Quyén bé mit c6 day dt ndi dung ctia mot vat quyén
dugc quy dinh chung cho quyén khac déi véi tai san va
dugc xac 1ap, thuc hién, bao vé quyén theo nguyén ly rét
manh ctia vat quyén so v6i quan hé nghia vu (trai quyén)
c6 lién quan nhu hgp dong thué khoan [2].

Trong thuc tién, c6 nhiing vuéng mac, kho khan,
bat cdp vé mat phap ly can thdo g lién quan dén cac
tranh chép, xung dot vé quyén st dung dit, quyén sd
htiu nha, quyén st dung khoang khong trén dat, dusi
long dat... Nhiing van dé nay dudi cac goc do khac
nhau c6 lién quan dén quyén bé mat, mang ban chat/
ndi ham cua quyén bé mit.
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Bén canh do6, xu hudng khai thac khong gian su
dung dat, st dung dat da muc dich tai cac thanh pho
16n ngay mot phat trién d€ dap ung nhu ciu st dung
dat tang cao trong khi quy dat c6 han. Cac cong trinh
trén cao (nhu dudng sit trén cao), cac cong trinh ngdm
(khu vui choi, ché dé xe...), cdc du 4n condotel... & cic
thanh pho 16n nhu Ha N¢i, TP. H6 Chi Minh déu dat
ra nhiéu van dé can phai giai quyét vé mat phap ly. Cac
cong trinh trén cao, céng trinh ngdm, du 4n condotel
chinh la cac bé mdt, lat cit ngang vé khong gian, d6 1a
dai tugng cua quyén bé mat. Do do, quyén s& hiiu cac
cong trinh trén c6 ban chét 1a quyén bé mat.

D€ giai quyét nhiing thach thic dit ra trong khai
thac st dung dat, dudi goc do kinh t€ - xa hoi, yéu cau
cap thiét 1a phai gia ting nang suat, gia ting gid tri trén
mot thua dét, khai thac t6i da gia tri cta thua dat &
nhiéu lat cat theo khong gian. Trong béi canh déan s6
ngay cang tang trong khi quy dat c6 han, nhu cau xa hoi
vé nha & ting cao; nha cao tang, cac cong trinh ngdm
trong long dat ngay cang nhiéu hon; thuc t€ nay doi
hoi phai c6 nhiing thay d6i vé chinh sach st dung dat
dai cing nhu khai thac dat dai & nhiéu muc dich, chiéu
canh hon nita. Khi ¢6 day du cac quy dinh, cac thiét ché
thuc thi quyén bé mat thi co6 thé giai quyét dugc nhiéu
van dé nay sinh trong thuc tién.

2. PINH HUONG PE THUC THI QUYEN BE MAT
TAI VIET NAM

Quyén bé mat da chinh thtic dugc luat héa dua vao
B¢ luat Dan su nam 2015 thanh mét ché dinh riéng, tuy
nhién méi quy dinh & dang nguyén tac; do dé chua c6
du can ct phap ly dé€ thuc thi quyén bé mit trén thuc
té. Theo quy dinh tai B¢ luat Dan sy nam 2015, quyén
bé mat dugc dinh nghia la quyén phai sinh tif quyén su
dung dat, do d6 doi hoi phap luat dat dai can ghi nhan
va quy dinh chi ti€t vé quyén bé mit trén co s ché dinh
trong Bo luat Dan sy ndm 2015, cu thé:

Mot la, phap ludt dat dai can phai c6 co ché ghi nhan
va bdo vé quyén ctia cht thé€ c6 quyén bé mit. Quy
dinh vé quyén bé mat can phai tuén thu ly thuyét vé vét
quyén ciing nhu dam bao sy thong nhat trong quy dinh
cua phap luat dit dai v6i Bo luat Dan sy nham cu thé
héa quy dinh ctia Bo luat Dan sy, tao diéu kién thuin
loi trong giao luu dan su lién quan dén bat dong san,
trong d6 c6 dat dai.

Hai la, phap luat dat dai can thiét phai quy dinh chu
thé c6 quyén bé mat, dang ky quyén bé mat va quy dinh,
quy trinh, tht tuc, ban hanh cac mau hé so, phi, 1é phi...,
co ché diang ky d6i v6i quyén bé mat. Do quyén bé mat
la vat quyén phai sinh, 1a mot loai tai san vo hinh, vi vay,
chi thong qua viéc dang ky méi c6 thé phan dinh dugc
modi quan hé gitta quyén bé mét véi quyén st dung dat



ciing nhu xdc dinh dugc chinh xac tu cach cht thé ctia
ngudi c6 quyén bé mat. Quy dinh nay ciling tao tién dé
va co s phap ly cho viéc xac lap giao dich, xac dinh thoi
diém chuyén giao quyén va bao vé ngudi thd ba ngay
khi giao dich dén sy v hiéu. Trén co s& dang ky, phap
luat dat dai cn ghi nhan viéc giao dich d6i véi quyén bé
mat phai c6 dang ky, ngudi dugc chuyén giao quyén bé
mat dugc xac lap quyén tu thai diém dang ky; co quan
quan ly va dang ky do6i véi quyén bé mat la co quan
quan ly nha nudc vé dat dai.

Ba la, vé cin cui xac lap quyén bé mat: B luat Dan su
da quy dinh quyén bé mit dugc xac lap theo thoa thuén,
theo di chic hoac theo quy dinh ctia Luat. Vi vay, cAn ra
soat nhiing quy dinh phép luat hién nay d€ c6 quy dinh
thong nhat véi Bo luat Dan sy nhu ghi nhan ngudi thué
dat dai han va tra tién mot lan thi c6 quyén bé mat doi
v6i phéan dién tich dat dugc thué. Quy dinh nay sé ghi
nhan cho cht thé c6 mot vat quyén véi ding ban chit
ctia nd, tao diéu kién cho ngudi c6 quyén bé mit yén
tam thuc hién quyén ctia minh ma khong phu thudc
vao y chi ctia bén cho thué va c6 thé dugc phap luit bao
vé theo quy dinh ctia phap luat vé vat quyén chii khong
chi con dugc bao vé nhu mot nguoi co trai quyén theo
phap luat vé hgp dong.

Bon la, phap luat dat dai can quy dinh cu thé hon vé
quyén cua cht thé c6 quyén bé mat. La mot vat quyén,
chu thé c6 quyén bé mit vé ly thuyét phai c6 toan quyén
déi voi bé mat dat, mat nudce, khoang khong trén mét
dat, mat nudc, trong long dat la déi tugng ctia quyén
bé mat. Chinh vi vdy, Luat Dt dai nén ghi nhén theo
hudng cho phép chu thé cua quyén bé mit c6 quyén
chuyén nhugng, trao d6i, tang cho, d€ lai thua ké, cho
thué, cho muogn, thé chap, gép vén biang quyén bé mat.
Quy dinh nay ciing hoan toan phu hgp véi nguyén tac
tu dinh doat trong dan su va pht hgp véi nguyén tac
chung vé thuc hién vit quyén dugc ghi nhan trong Bo
luat Dén sy.

Ndm la, phap luat dat dai can quy dinh vé diéu kién
va hinh thtic dé thuc hién céc giao dich lién quan dén
quyén bé mat. D€ tao diéu kién cho chu thé c6 quyén bé
mdt thuc hién quyén nidng cua minh, phap luat dat dai
can ghi nhan cic diéu kién thuc hién giao dich chuyén
giao quyén bé mit, lap di chic dé lai thita ké quyén bé
mdt nhu quy dinh vé diéu kién chu thé, diéu kién vé
quyén bé mat dugc chuyén giao, quy dinh vé hinh thtic
giao dich...

Sdu la, phap luat vé dit dai cin ghi nhan cu thé vé
quyén va nghia vu clia nguoi c6 quyén st dung dat
trong mdi quan hé véi chu thé c6 quyén bé mit cing
nhu nhiing chtu thé cé vat quyén khac dé tranh su
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chong chéo va xung dot. Bén canh do, trén mdt manh
dat c6 thé c6 nhiéu ngusi khic cing c6 quyén khai
thac stt dung do bé mat déit co thé dugc chia lop, cit
lat thanh nhiéu phan khac nhau. Chinh vi véy, viéc quy
dinh quyén va cht thé ctia ngudi cé quyén bé mat trong
mdi quan hé véi chu thé khac va véi ngudi c6 quyén st
dung dat 1a rat quan trong, dam bao cho cac bén thuc
hién quyén ctia minh mdt cach phu hgp, khong xam
pham dén quyén va lgi ich hop phap cta nguoi khac.

Bdy la, vé can cti chdm dut quyén bé mat: Bo luat
Dén sy nam 2015 khong cé quy dinh nao dam béo cho
chtl s6 hiiu tac dong dén ngudi c6 quyén bé mét néu
nhu ngudi nay khong tra tién cho ho trong thoi gian
nhat dinh hodc ngudi c6 quyén bé mit ¢ hanh vi hay
hoai dit. Chinh vi vay, phap luat dat dai c6 thé bd sung
thém cén ct cho phép chu s& hitu dat dai hodc nguoi
c6 quyén st dung dat cé thé ldy lai quyén bé mat khi ¢
can ct hgp ly.

Tdam la, phap luat dat dai can phai c6 quy dinh hoac
huéng dan vé viéc xay dung, thuc hién co s¢ di liéu
6 lién quan dén quyén bé mat nhu di liéu 3D, gia dat
tiing vi tri khoang khong gian trén bé mat dat, trong
long dit d€lam co s& thu thué, phi, dén bu khi quyén bé
mdt bi thu hoi hoac dugc dua vao giao dich.

3. KET LUAN

La mot loai vat quyén phu thudc phai sinh ti quyén
st dung dat, quyén bé mit c6 vai tro quan trong nham
khai thac t6i da khong gian st dung dét cho cac muc
dich phat trién kinh té, xa hoi; dong thoi md thém co
hoi cho nhiing ngudi khong phai la chu st dung dit van
c6 quyén khai thac, st dung dat dai trén co sé dugc phap
luat bao vé nho tinh chat vat quyén ctia quyén bé mit.
D€ quyén bé mat co thé dugc thuc thi trén thuc té thi
can ¢6 su ghi nhan va quy dinh cu thé trong phap luét
dat dai trén co s& nhiing quy dinh mang tinh nguyén tac
vé€ quyén bé mdt trong Bo luit Dan sy hién hanhm
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