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Tém tdt: Loi di tao ldp trén bit dong sdn ciia chii st dung, nguoi si dung lién ké lam cho nguoi
nay phdi ty han ché nhitng quyén ning nhdt dinh trén tdi san nhung diéu dé khong lam mdt di
quyén st dung, sir dung ciia ho. Trong pham vi bdi viét, tdc gid ban vé quyén vé 16i di qua trong
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1. Dat van dé

Trong thuc tién cudc song, ¢6 nhitng
treong hop bat dong san bi vay boc boi
cac bat dong san thudc nhiéu chu so httu
khac nhau. Khi d6, chu so httu bat dong
san bi vay boc c6 quyén yéu cau mét trong
cac chu sd htru bat dong san lién ké thoa
man nhitng nhu cau thiét yéu ctia ho, mot
trong s0 d6 la nhu cau co 16i di qua bat
dong san lién ké. Day la mot van dé nhay
cam boi viéc mo mot 16i di qua anh huong
trec ti€p dén chu so hitu bat dong san
d6, né khong chi lam cha sé htu mat di
quyeén loi vé phan bat dong san dem mo
16i di ma con lién tuc anh hwong dén doi
song sinh hoat, kinh doanh... ctia hg. Chu
sO hitu bat dong san co 161 di qua khong
thé han ché quyén st dung 16i di cua chu
so httu bat dong san bi vay boc, dong thoi,
chu so httu bat dong san bi vay boc cling
khong thé tuy tién md 161 di qua mot bat
dong san khac khong thuoc s¢ hitu ctia
minh. Do d6, van dé quyén vé 16i di qua
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bat dong san lién ké 1a mot van dé dac biét
quan trong va phtc tap.

2. Quy dinh quyén vé 16i di qua tai
Diéu 254 B luat Dan sy nam 2015

Thit nhdt, so véi quy dinh tai Diéu
275 Bo luat Dan sw (BLDS) ndm 2005,
biéu 254 BLDS nam 2015 da c6 su thay
doi, khi da luwgc bo di cum twr “bit dong san
lién ké”; tén diéu luat nay hién nay chi con
la “Quyén vé 16i di qua”. Khoan 1 Diéu 254
BLDS nam 2015 khéng con quy dinh vé ndi
dung “Chii so hiru bat dpng san bi vdy boc...
c6 quyeén yeu cau mot trong nhirng chi s¢ hitu
bit dong sin lign ké...” ma bo han cum ti
“Lién ké¢” va thay bang cum tir “Vay boc”.
Tt dién tiéng Viét giai thich “vdy boc” ¢
nghia 1a “vdy kin bon phia, khong dé hé chd
nao”'. Nhu vay, c6 thé nhan thdy, BLDS

* Email: buiaigion.toaan@gmail.com

Thac si, Toa dan nhdn dian huyén Xuyén Moc, tinh
Ba Ria - Viing Tau

! Hoang Phé, Tir dién Tiéng Viét, Nxb Da Nang, Da
Nang, nam 2004, tr. 1108.
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nam 2015 da khic phuc duoc bat cap dau
tién lién quan dén quyén vé 16i di qua ma
BLDS nam 2005 gap phai la “bit dong sin
lién ké”. Viéc thay ddi nay sé gitip cho chu
sO htru bat dong san bi vay boc c6 thé yéu
cau chu so httu bat dong san vay boc (cd
thé la chu so hitu cuia bat dong san lién
ké hodc nhitng bat dong san xung quanh)
cho minh duoc md 16i di qua téi duong
cong cong. Trén thuc t€, viéc khong cd 161
di thuong it khi xay ra, hiém thay mot bat
dong san bi vay boc hoan toan dén mtc
khong c6 duong dé con nguoi ra vao*.

Thuec tién xét x cho thay, néu quyén
vé 161 di chi dwgc dp dung trén bat dong
san lién ké thi sé gay ra khé khan, dan
dén viéc 4p dung phap luat khong thong
nhat trong thuc tién. Chang han tai ban an
nhan dinh nhw sau: “Dat ciia ong T nam 6
phia ngoai va gidp dwong cong cong, dat cia
ong Tr ndm phia trong va cich dat ong T mot
con kinh. Trwoc day ong T cho ong Tr di qua
dat ciia anh dé’ra dwong cong cong nhwng nay
anh khong cho tiép tuc thiwc hién 161 di nay.
Ong Tr yéu ciu tao ldp 161 di. Vin dé dat ra
la ong Tr cé quyén mo 16i di qua dit ong T
hay khong khi dat cua ong cach dat ong T mot
con kinh? Trong vy dn nay, phin quyét ciia
Toa so thiam thi chdp nhdn yéu ciu khoi kién
cua ong Tr budc ong T mo 161 di cho dng Tr.
Tuy nhién, Toa phiic tham thi tuyén nguoc lai
quyét dinh nay khi cho rang dat ong Tr va dat
ong T khong lién ké nhau vi con cdich nhau
mot con kinh, nén ong T khong cé nghia vu
mo 10i di cho ong Tr™.

2 Nguyén Van Ctt, Tran Thi Hué, Binh lugn khoa hoc
B9 ludt Din sw nam 2015 cua nwée Cong hoa xa hoi chil
nghia Vigt Nam, Nxb Cong an nhan dan, Ha N6i, nam
2017, tr. 412.

% Ban an s6 454/2007/DS-PT ngay 14/6/2007 ctua Toa
an nhan dan tinh Tién Giang; Quyét dinh s6 38/2010/
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Tham chi, trong thuc tién xét xtr cling
c6 khong it vu an cac nguyén don khoi
kién m¢16i di nhung thue chat khong phai
tat ca cac nguyén don va bi don déu c6 bat
dong san lién ké. Tuy nhién, khi xét xt,
Toa 4an mac nhién xem nhu du diéu kién
dé cho phép mo 16i di. Chang han tai ban
an nhan dinh nhu sau: “Dét ciia ba N nam
0 phia ngoai sit dwong di cong cong. Dong
nguyén don gom 11 ho ¢ phia trong. Tir triedc
dén nay cdc hg van sir dung 167 di c6 mot phiin
dién tich ngang qua dat nha ba N. Nay ba N
rao lai khong cho di. Cdc hg yeu ciu ba N mo
161 di. Trong tranh chap nay c6 11 hg yéu ciu
tao ldp 161 di nhwng khong dong nghia 11 h
nay déu lien ké v6i dat cua ba N. Vi: “Nam doc
theo con dwong cé nhiéu hy nguyen don dat
ctia gia dinh chi Nguyén Thi Bé N nim ngay
dau dwong gidp véi hg Ba H”. Nhw vidy, c6
nhirng ho veu ciu tao ldp 161 di nhwng khong
lien ke, day chi la nhitng bat dong san xung
quanh. Tuy nhién, Toa dn van chdp nhin yeu
ciu cua cic dong nguyén don™. Do do, tir
thuce tién xét xtr, Toa an da mo rong thém
ndi ham cach hiéu vé yéu td “lién ké”, d6 la
ngoai bat dong san lién ké, trong qua trinh
st dung bat ddng san bi vay boc con tac
dong lén nhitng bat dong san khéc chinh
la nhitng bat ddng san xung quanh.

Thir hai, vé quy dinh 16i di thuan tién
va hop ly. Biéu 254 BLDS nam 2015 quy
dinh viéc mo 161 di sao cho thuéan tién va
hop ly nhat nhung lai khong quy dinh cu
thé 16i di nhw thé nao dwoc coi la thuan
tién va hop ly? Loi di dwoc md d€ phuc

DS-GDT ctia Toa dan s Toa &n nhan dan tdi cao
ngay 18/08/2010, https://tapchitoaan.vn/quyen-loi-
di-qua-bat-dong-san-lien-ke-trong-blds-2015,  truy
cap ngay 22/12/2022.

4 Quyét dinh sd 466/2012/DS-GDT ngay 21/09/2012

ctia Toa dan s Toa 4n nhan dan tdi cao.
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vu cho nhu cau sinh hoat hang ngay hay
16i di vira phuc vu nhu cau sinh hoat hang
ngay, vira phuc vu nhu cau san xuat, kinh
doanh? Vi chwa c6 van ban nao huoéng
dan vé x4c dinh tinh thuan tién va hop ly
ctia 18i di nén dan dén viéc xac dinh dua
trén quan diém chu quan cta tung Tham
phan. Tinh thuan tién thong thuong trung
véi tinh hgp 1y nhung 6 thé xay ra truong
hop khong dong nhat trong cac quan
niém nay. Néu xem 161 di “thudn tign” la
16i di ngan nhat ra dén duong cong cong
thi “hop 1y c6 thé con phu thudc vao thiét
hai gay ra do viéc m¢& 16i di la it nhat d6i
v6i chu so hitu bat dong san lién ké, dong
thoi khong gay ra su bat tién trong sinh
hoat, san xuat, kinh doanh cua ho. Xét
theo logic thong thuong thi véi cung mot
chiéu rong, chiéu cao, 16i di ng:fm nhat co
dién tich nho nhat va chiém khong gian it
nhdt, do d¢6 thiét hai cho chu so httu bat
ddng san chiu huong quyén sé la it nhat.
Nhung néu dé€ mo 16i di d6 ma phai pha
dd cong trinh xay dung hay cay coi thi
thiét hai cé thé nhiéu hon so vdi viéc mo
161 di dai va nhiéu khi khong thé thuc hién
trén thuc té°.

Tinh thuan tién va hop ly duoc thé
hién & cho, phai bao dam cho chu st dung
bat dong san bi vay boc cd thé khai thac,
st dung bat dong san c6 hiéu qua nhat.
Tuy nhién, chu stt dung bat dong san bi
vay boc khong thé ty minh mo 16i di theo
y cta minh ma can phai cé sy dong y cta
chu stt dung bat dong san lién ké. Phai két
hop quyén loi ctia cac bén trong viéc xac
lap 16i di, trén nguyén tic bao dam quyén
loi ctia cac bén, néu nghiéng vé mot phia

® Pham Cong Lac, Quyén stz dung han ché'bat dong sin
lién ké, Nxb Tu phap, Ha Noi, 2006, tr. 152, 154.
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c6 thé lam tram trong hon tinh trang cua
bén kia®. Loi di ¢ thé duoc hiéu 1a 161 di
cho ngwoi st dung ma khong phai la cac
phuong tién giao thong van tai, gia suc...
va chi dap tng cac nhu cau sinh hoat
thong thwong ma khong phai hoat dong
san xuat nong nghiép, thwong mai. De
dwa ra phan quyét giai quyét van dé nay,
Tham phan can phai xem xét ki ludng cac
diéu kién thudn tién va hop ly, d€ han ché
dén muirc thap nhat thiét hai cho chu s
dung bat dong san chiu huwong quyén.
Viéc m¢ 16i di phai tinh dén vi tri dia ly va
dac diém cua vi tri d9, loi ich ctia cac bat
dong san bi vay boc va kha nang gay thiét
hai cho bat dong san vay boc. L6i di phai
dam bao cac yéu t6 nhu bén trai hay bén
phai, phia ngoai hay phia trong, di thfing
hay di vong, chiéu dai, chiéu rong, chiéu
cao la bao nhiéu... Nhitng van dé nay
phai dugc tinh toan ki ludng trong phan
quyét caa Toa an.

Trong thuc tién xét xtr, da ¢ ban an
theo hudng dé cao sy thuan tién cho chu
sO htru bat dong san hudng quyén, mac
du thiét hai gay ra cho chu so hitu bat
ddng san chiu hwong quyén c6 thé 16n
hon. Chéng han tai ban an nhan dinh nhu
sau: “Viéc Toa so thdm khong chip nhin yéu
cau khoi kién cua ba L (nguyén don), nhung
ghi nhdn viéc 6ng G (bi don) tw nguyén giao
cho ba L phin dat cé dién tich 32,3m* vira
khong hop ly ma con gdy kho khdn cho viéc
di lai cua gia dinh ba L. Boi néu ba L sir dung
10i di ¢ dién tich 32,3m? thi phadi khoi kién
hodc théa thudn v6i ong Th dé'xin mé 01 16i di
co dién tich khoang 30m?, v6i lgi tiép tuc thoa

¢ Tran Thi Hué, “Quyén siz dung han chébit djng sin
lién ké va van dé tranh chip ranh gidi”, Nxb Tu phap,
Ha Noi, 2011, tr. 63.
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thudn hodc khoi kién ong X xin mo mot 167 di
nita moi ra toi dwong cong cong. Trong khi
néu bugc ong G mo cho ba L 167 di ngang 1m
dai 46m nhw ba L yeu ciu thi ba L chi cin thoa
thudn voi ong X mo cho ba mgt 16i di qua dat
ong X la co thé'ra dwong cong cong ma khong
cin phdi xin mé 16i di thém qua hai chu dat
nira moi ra dwong cong cong””.

C6 quan diém cho rang, dé tinh toén,
xem xét nhw thé nao 1a “thudn tién va hop
1y nhdt” va “thiét hai gdy ra la it nhdt”, can
phai xét dén ca bat dong san huwéng quyén
va bat dong san chiu hwong quyén. Tuy
nhién, cha thé chiu hudéng quyén la cha
thé chiu nhing han ché& nhat dinh, nén
trong mdi quan hé ctia hai bén, can phai
uwu tién hon quyén loi cta chu thé nay®.
Mt khac, khi giai quyét tranh chap veé
van dé thuan tién va hop ly, gitta cac Toa
an cting khong c6 su thong nhat vé gidi
han t6i thiéu va t6i da cua chiéu rong 16i
di can phai m¢ la bao nhiéu, nén tir do,
c6 Toa budc chua bat dong san vay boc
phai mo 161 di danh cho cha bat dong
san bi vay boc la 1,2m, nhung cting c6
noila 1,5m, tham chi la 1,8m. Vé gi¢i han
chiéu dai, chiéu rong, chiéu cao do cac
bén tu théa thuan, bao dam thuan tién
cho viéc di lai va it gdy phién ha cho céc
bén. Chéng han tai ban an nhan dinh nhw
sau: “Cin xem xét dién tich mo 161 di thuin
tién va hop 1y nhit, cd tinh dén ddic diém cu
thé cuia dia diém, lpi ich ciia bit dong sin bi
vay boc va thi¢t hai gdy ra la it nhat cho bat

7 Ban an s6 346/2018/DS-PT ngay 30/10/2018 ctia Toa
an nhan dan tinh Tién Giang, http://congbobanan.
toaan.gov.vn/2tal71561tlcvn/chi-tiet-ban-an,  truy
cap ngay 22/12/2022

§ Truong Dai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh, Gido
trinh Phdp ludt vé tai san, quyén s¢ hitu va thira ké; Nxb
Hong Dtic - Hoi Luat gia Viét Nam, Thanh phd Ho
Chi Minh, 2019, tr. 295-296.
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dong san cé mo 161 di, nén cdp phiic tham
diéu chinh dién tich mo 16i di cho nguyén don
chi chdp nhin v6i dign tich 11,50m* Chiéu
rong thir nhat giap voi dwong Tran Q tinh
tir dat ong Nguyén V do qua cd s6 do la 01
mét; chiéu rgng thiv hai gidp voi thira dat
1050 cuia 6ng Phan T do qua co so"do la 01
mét; chiéu dai thir nhat gidp voi dat ciia ong
Nguyén V cd s6" do la 11,50 mét; chiéu dai
thit hai gidp v6i thira dit s6'152 do 6ng Dinh
N dirng tén trén gidy chitng nhdn cd s6'do la
11,5 mét; chiéu cao la toan bg khoang khong
tinh tir mdt dat ciia phan dat danh mo 161 di
chiéiu thiang 1én phia trén khong ™.

Thit ba, vé truong hop 161 di khong
du. Tiéu chinao dé xac dinh 16i di “du” hay
“khong du”. Cau hoi dat ra la 16i di mé qua
bat dong san lién ké chi duoc st dung cho
viéc di lai ctia cht1 s¢ htu va nhitng ngwoi
lién quan dén chu so htru nhu nguoi than,
nguoi ¢ nho, khach vang lai... hay con
phuc vu nhitng muc dich khac nhu cong
viéc kinh doanh..., 16i di bd hay 16i di cho
xe co giGi'’. Biéu 254 BLDS nam 2015 quy
dinh trong truong hop chu st dung bat
dodng san bi vay boc badi cac bat dong san
cta cac chu sit dung khac ma khong du
161 di ra duwong cong cdng co6 quyen yéu
cau cha st dung bat ddng san vay boc
danh cho minh mot 16i di hop ly. Trong
treong hop thuece t€' da co 16i di nhung 161
di khong du thi sé giai quyét nhw thé nao?
Can c& nao dé€ xac dinh 16i di khong da?
Chrfmg han tai ban an nhan dinh nhu sau:

° Ban an s6 57/2022/DS-PT ngay 23/5/2022 ctia Toa
an nhan dan tinh Hau Giang, https://congbobanan.
toaan.gov.vn/2ta936510tlcvn/chi-tiet-ban-an,  truy
cap ngay 22/12/2022.

0 Pang Lé Phuong Uyén, Diéu kién va h¢ qua xdc
lap quyén vé 16i di qua theo quy dinh clia phip ludt,
http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?
tintucid=210814, truy cap ngay 22/12/2022.
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“Ong A cho ring 167 di c6 chiéu ngang tir 04m
dén 4,5m, nhwng ba L di lan chiém thu hep 161
di hién chi con chiéu ngang khoang hon 2m
nén da dnh hwong dén quyén st dung 167 di.
Doi v6i phia bi don da thiea nhin co ton tai 167
di vao dat cua ong A di ngang qua phin dat
cua ba, 16i di c6 kich thwéc rong khoing 2m
noi tir dwong cdi lién thon vao dat cua ong A
va 161 di nay hinh thanh tir nam 1972, nén ba
chi dong v dé’16i di c6 chiéu rong la 2m. Viéc
ong A véu ciu dé'16i di c6 chiéu rong tir 4 dén
4,5m la khong cé cian cir va bi don khong dong
y. Nhwe vdy, cdc bén dwong sw déu thira nhin
trén thuwc té'co ton tai 01 con dwong la 161 di
chung giiva hy ong A va ba L va ddy la 167 di
duy nhdt dé'di vao dit ciia ong A",

Thuc té, cdn c& d€ Toa an xac dinh
16i di khong du cling 1a mot van dé phiic
tap va can cé huéng dan. Béi 1§, tuy theo
vi tri, dia diém, dia thé tw nhién cua bat
ddng san ma nhu cau vé 16i di ciing khac
nhau. Do d6, vé van dé nay, Tham phan
khi ban hanh cac phan quyét phai can
nhac nham dam bao can bang loi ich va
hai hoa trong méi quan hé gitra cac chu
thé. Mdt khac, véi su phat trién kinh té -
xa hoi nhu hién nay thi quy dinh quyén vé
16i di cho chu sé hitu bat dong san bi vay
boc can dam bao cdc nhu cau vé san xuat,
kinh doanh, phtt hop vdi y nghia cta viéc
xac 1ap dia dich d6 la d€ dam bao cho viéc
str dung bat dong san duoc binh thuong.
Nhu vay, “Quy dinh 16i di khong du dé'khai
thdc bat dong san ma chii s6 hitu bat dong sdn
diwegc yeu ciu 10i di cho du la mot dang quy
dinh djng, c6 thé'thay d6i tuy thudc vio hoan
canh va muc dich sw dung ctia bat dong san,
diéu nay con phy thudc ca vao sw phdt trién

' Ban an s6 73/2018/DS-PT ngay 03/5/2018 ctia Toa
én nhan dan tinh Dak Lak.
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ctia khoa hoc kij thudt va sy phdt trién ciia nén
kinh té”2.

Thit tu, vé van dé dén bu. Bén bu duoc
hiéu khong phai la diéu kién mo 16i di ma
chi 1a hé qua caa viéc mo 16i di. Viéc chu
stt dung bat dong san hudng quyén dén
bu cho chu sit dung bat dong san chiu
huéng quyén mang y nghia ho tro vat chat
vi quyeén st dung bat dong san bi han ché.
Tuy nhién, tai Diéu 254 BLDS nam 2015
khong quy dinh vé phwong thire dén bu,
muc dén bu, thoi han dén bu va truong hop
néu khong dén bu thi giai quyét nhu thé
nao, co6 nhiing ché tai gi hay khong. Vi luat
khong c6 quy dinh cu thé vé thoi han dén
bl nén cac bén cé thé hiéu la cé thé dén bu
trude hodc sau khi mo 16i di, gia st trong
treong hop bén c6 bat dong san huwong
quyeén ho dén bu cho bén c6 bat dong san
chiu huwong quyén truée khi mo 161 di,
nhung sau khi nhédn tién dén bu thi bén c6
bat dong san chiu huong quyén lai khong
mo 161 di nhu da thoa thudn, trong truong
hop nay sé xt ly, giai quyét nhu thé nao?
Thyc tién xét xt cho thdy thong thuong,
Toa an tuyén chu st dung bat dong san
lién ké phai danh cho nguoi c6 bat dong
san bi bao boc boi bat dong san khac 16i di
hop ly, nhung vé phan dén bu thi khong
dé cap dén hodc tuyén phai dén bu nhung
muc dén bu nhu thé nao thi con ¢ nhiéu
y kién khac nhau®. Viéc cha sé httu bat
dong san hudng quyén dén bu cho chu so
htru bat dong san chiu huwéng quyén mang

12 Pham Cong Lac, tldd, tr. 168.

3 Tran Duy Binh, Mgt sd vieéng mic trong thuec tién
dp dung B¢ ludt din sw 2005 va kién nghi hoan thién,
http://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2013/01/10/
mot-so-vuong-mac-trong-thuc-tien-p-dung-bo-luat-
dn-su-nam-2005-v-kien-nghi-hoan-thien, truy cap
ngay 22/12/2022.
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v nghia ho tro vat chat boi quyén s¢ hitu
bat dong san bi han ché, chi khéng phai
cac bén chuyén nhuong cho nhau. Chang
han tai ban 4n nhan dinh nhw sau: “Do hiéu
Diéu 254 B¢ ludt Dan sw, quy dinh “Quyén vé
167 di qua” khong ddy di, dan toi phin quyét
dinh ctia ban dn so thdm, tuyén: Ba Q, éng L
dwoc quyén sw dung dat 108,9m? va cé nghia
vu thanh todn gid tri quyén sw dung dat va
cdy trong trén ddt cho ba V véi tong so' tién la
65.752.400 dong. Ba V dén co quan co thim
quyén dé diéu chinh giam dién tich dat 108,9m?

trong gidy chitng nhin quyén si dung dat so’

BM 512359 cdp ngay 07/01/2013. Quyét dinh
nhw vdy la khong chinh xdc, khong phii hop voi
quy dinh cuia phap ludt. Ba Q 6ng L chi dwoc di
trén 161 di co dién tich 108,9m?* va phadi tra mot
khoan tién dén bu di trén dat cho ba V, con cdy
trong trén dat van la quyén sé hitu ctia ba V
va dién tich dat 108,9m? van la quyén stk dung
dat ciia ba V, nén van gitr nguyén dién tich dat
trong gidy chitng nhin quyén st dung dat cua
ba V khong chinh giam. Do d6 cin phdi siva ban
dn so tham™*.

BLDS nim 2015 quy dinh “Chii s6
hitu bat dong san hwong quyén vé 161 di qua
phai dén bii cho chu s¢ hitu bat dong san chiu
hwong quyén, trie triweong hop cé thoa thudn
khic”. Nhu vay, theo ndi dung tinh than
diéu luat trén dé€ giai quyét van dé dén bu
néu cac bén tranh chdp khong thoa thuan
duoc gid dén bu phai c6 chiing ct xac dinh
gia ctia dién tich dat mo 161 di. Tuy nhién,
con c6 nhitng sai soét, thi€u thong nhat
trong viéc thu thap, st dung chiing ctt xac

“ Ban an sO 86/2018/DS-PT ngay 28/9/2018 cua
Toa an nhan dan tinh Ba Ria - Ving Tau, https://
thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-
862018dspt-ngay-28092018-ve-tranh-chap-quyen-loi-
di-va-huy-giay-chung-nhan-quyen-su-dung-69810,
truy cap ngay 22/12/2022.
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dinh gia dén bu. Trong khi d6, thuc tién
xét xtt dwong nhu c6 xu hudng ap dung
gia dat do Nha nudc quy dinh dé€ tinh gia
tri dén bu phan dat mé 16i di. Chang han
tai ban an nhan dinh nhw sau: “Toa dn dp
dung don gid 60.000 dong/m? dé’ tinh so’ tién
dén bit ma bén cé quyén vé 10i di qua phdi tra
cho chu so hitu bit dong san mo 161 di. Mikc
Qid nay phu hop voi gid dat trong Bang gid cdc
logi dat ky 2015 - 2019 trén dja ban tinh Ninh
Thuan (Ban hanh kém theo Quyét dinh so
106/2014/QD-UBND ngay 29/12/2014 cua
Uy ban nhin dan tinh Ninh Thudn) va Quyét
dinh s621/2018/QD-UBND ngay 21/02/2018
Vé viéc quy dinh hé so’ diéu chinh gid dit nam
2018 trén dia ban tinh Ninh Thudn” ™.

Tac gia cho rang, viéc Toa én stt dung
gia dat Nha nuwéc dé€ xac dinh gid tri dén
bu trong viéc giai quyét vu an néu trén la
khong chinh xac, khong bao dam quyén
loi ctia bi don trong vu an. Khi cac bén
duong sy tranh chap vé gia dénbu, Toa an
phai 4p dung bién phap thu thap ching
ct dinh gid tai san quy dinh tai Diéu 104
Bo luat T6 tung dan sy nam 2015 va sw
dung két qua vé gia duwoc Hoi dong dinh
gia xac dinh trong bién ban dinh gia tai
san lam co sO giai quyét van dé dén bu.
Xéac dinh gia tri dén bu trong giai quyét
tranh chap vé quyén 16i di qua trong thoi
gian qua cho thdy co su thiéu thong nhat
trong thuc tién. C6 Toa 4n 4p dung bién
phéap dinh gia dién tich dat lam 16i di va
budc cha bat dong san hwong quyén tra
cho chu bat dong san chiu huéng quyén
sO tién theo két qua dinh gia, song lai c6
Toa an lai budc chu bat dong san hudng

15 Ban an s6 30/2018/DS-PT ngay 11/7/2018 ctia Toa
an nhan dan tinh Ninh Thuan, http://congbobanan.
toaan.gov.vn/5tal78854t1cvn/AN_SA_HOA.pdf,
truy cap ngay 22-12-2022.
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quyén boi thuong thém mot sd tién nao
d6 nham bu dap quyén loi bi thiét hai
ctua cha bat dong san chiu huwong quyén
trong khi duvong sy khong tu nguyén boi
thuong thém. Hodc ¢6 Toa an khong tién
hanh 4p dung bién phap dinh gid ma st
dung gia boi thuong dat khi Nha nuwdc
thu hoi dat hodc gia dat theo khung gia do
uy ban nhan dan tinh ra quyét dinh ban
hanh dé giai quyét van dé dén bu. Nguyén
nhan cta viéc thu thap, st dung chitng ct
thi€u thong nhét trong viéc xac dinh gia
tri dén bu tir thuc tién giai quyét tranh
chap quyén vé 16i di qua cua Toa an, xuat
phat ttt viéc chwa nghién cttu, nhan thtc
chua day du cac ndi dung huéng dan cua
TAND t6i cao vé xac dinh gia quyén sw
dung dat khi giai quyét cac vu an dan su'.

Thuee tién xét xt cho thay, hién nay
ton tai song song hai loai gia dat la gia
dét theo bang gia ctia Uy ban nhéan dan
cap tinh va gia thi truong véi sy chénh
léch rat ro rét. Puong su nao cling mudn
gianh quyén 1oi cho minh va ludt khong
c6 quy dinh cu thé muitc dén bu la 4p dung
theo loai gid nao. Vi vay, ding trén quan
diém cta bat dong san chiu huong quyén
sé yéu cau duoc ap dung gia thi truong,
con bat dong san huong quyén sé yéu
cau duoc ap dung gia theo bang gia cua
Uy ban nhan dan cap tinh. Diéu nay dan
dén mau thuan veé loi ich phét sinh, cac
bén khoé cé thé di dén thoa thudn thong
nhat vé mic dén bu. C6 ¥ kién cho rang,
quy dinh cu thé khung gia ap dung trong
viéc dén bu d6i voi treong hop thuce hién
quyén d6i véi bat dong san lién ké la

16 Nguyén Thi Hanh, Khai niém quyén d8i véi bat
ddng san lién ké va vudng mac tir thuc tién giai quyét
tranh chdp quyén vé 16i di qua, Tap chi nghé ludt (56
4), nam 2020, tr. 20-21.
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khung gia thi truong dia phwong do mat
co quan c6 chitc nang tham dinh trén co
sO gia thi truong tai thoi diém tranh chap
12 phtt hop. Trong khi d6, thuec tién xét xtr
duong nhu ¢6 xu huéng ap dung gia dat
do Nha nwéc quy dinh dé€ tinh gia tri dén
bu phan dat mdé 16i di. Vé ban chat, quyén
do6i véi bat dong san lién ké chi cung cap
quyeén khai thac han ché chit khong trao
quyén st dung, chu st dung bat dong
san chiu hudéng quyeén c6 kha nang lay lai
toan quyeén st dung tai san khi quyén doi
voi bat dong san lién ké cham dat. Mat
kh4c, viéc dén bu mang y nghia ho tro vat
chat cho cha st dung bat déng san chiu
huong quyén khi khong thé khai thac, st
dung triét dé€ bat dong san cua minh nén
khoan tién nay khong thé hiéu la trao doi
ngang gid nhu truong hop cha st dung
bat dong san chiu hudng quyén chuyén
nhuong quyén stt dung ddi voi phan dién
tich danh cho 16i di qua".

Thir nam, vé van dé thay doi viéc thuc
hién quyén. Thuc t&€ cho thdy, khong it
treong hop chu st dung bat dong san chiu
hudng quyén ¢ nhu cau thay doi vé co s
ha tang ddi voi dién tich ctia bat ddng san
chiu huwong quyén dé€ phuc vu cho hoat
dong kinh doanh, chia thira ké, tang cho
hoac chuyén nhuwgng cho nhitng chu st
dung khac. Viéc thay doi viéc thuc hién
quyeén nay con chua cu thé, boi 1€ voi quy
dinh nay sé c6 treong hop chu st dung
bat dong san chiu hudéng quyén thay doi

7 Nguyén Thanh Thu (2017), “Mdi lién hé cta quyén
vé 16i di qua bat déng san lién ké va cac ché dinh
khac theo quy dinh ctia BLDS nam 2015”, Ky yéu Hji
thio khoa hoc “Quy dinh vé tai san trong Bg ludt Din sw
nam 2015 va anh hwéng ciia né dén cic quy dinh khic
trong phdp ludt Vigt Nam”, Treong Dai hoc Luat TP.
H6 Chi Minh, tr. 45.
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tuy y, mac du viéc thay doi d6 la khong
can thiét, gay bat loi cho cha st dung bat
dong san hreong quyén. Chang han tai ban
an nhan dinh nhw sau: “Khi 6ng H ba H1
chuyén nhwong cho chi Th phin dat 1127 (25)
vao ndam 2015 thi nam 2016 hai bén cd lam To
cam két ngi dung: “Toi cho cd Nguyén Trin
Ngoc Th 01 167 di ké'tir dau dat cua téi, dén diu
dat ma toi sang nhwong cho c6, thira 1127, to
ban do 25, toa lac tai dp P, xa P lam 167 di chung
co chiéu rong khoang 2m tro lai, tdt ca déu co
tru san lam moc. Thiea dat trén dwoc tich ra tie
thira 692, to ban do 25 cung xd néu trén...”.
To Cam két nay c6 chirng thuc tai UBND xd
P vao ngay 06/4/2016 Tuy nhién nam 2016
khi 6ng H, ba H1 chuyén nhuwong quyén st
dung dat cho ba Nguyén Thi Thu B thi chuyén
nhwong toan by dién tich dat trong dé co 161
di cua chi Th, viéc chuyén nhwong giita 6ng
H, ba H1 va ba B, chi Th khong biét"®. Nhu
vay, trong truong hop néu sy thay doi dé
la khong hop ly thi bén cé bat dong san
chiu huong quyén c6 duoc thay doi hay
khong? Hon nita, quy dinh la phai thong
bao trong mat thoi han hop ly nhung lai
khong quy dinh cu thé bao 1au la thoi han
hop ly? Trén thuc t€, c6 khong it truong
hop chu s6 hitu bat dong san chiu hudng
quyén c6 nhu cau thay doi vé kién trtc, két
cau, co sO ha tang doi voi dién tich ctia bat
dong san chiu huong quyén dé€ phuc vu
cho muc dich kinh doanh, hodc ¢ nhu cau
chia bat dong san thanh nhiéu phan khac
nhau, trong d6 c6 luén phan bat dong san
chiu huwong quyén dé chia thwra ké, tang
cho hodc chuyén nhugng cho nhitng chu
s& httu khac.

8 Ban an sd 12/2022/DS-PT ngay 23/3/2022 ctia Toa
an nhan dan tinh Bén Tre, https://congbobanan.
toaan.gov.vn/2ta964422t1cvn/chi-tiet-ban-an,
cap ngay 22/12/2022.

truy
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Bén canh d6, vé quyén vé 16i di qua
bat dong san lién ké trong truong hop
bat dong san duoc phan chia thanh nhiéu
thanh phan ma c6 bat dong san bi vay boc,
phap luat can quy dinh r6 quyén vé 16i
di qua bat ddng san lién ké trong truong
hop phan chia bat dong san thanh nhiéu
phan do mua ban, thtra ké... ma c6 bat
dong san bi vay boc thi 16i di dwoc xac
lap trong pham vi bat dong san lién ké c6
cung nguodn goc hay véi ca cac bat dong
san lién ké khac? Khoan 3 Diéu 275 BLDS
nam 2005 quy dinh nhu sau:“Trwong hop
bat dgng san dwoc chia thanh nhiéu phin cho
cdc chu str dung, chii sw dung khic nhau thi
khi chia phdi danh 167 di cin thiét cho nguwoi
phia trong theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
nay ma khong co dén bu”. Quy dinh nay
chi phu hop trong treong hop bat dong
san bi phan chia (bat dong san goc) sau
khi phan chia con quy dat dé tao lap 16i
di. Truong hop nguoc lai, bdt dong san
sau khi phan chia khong con quy dat
dé tao 1ap 16i di, hay néi cach khac, néu
16i di duoc tao lap trén chinh bat dong
san gdc thi khi phan chia cho cac cha s
dung, ban than bat dong san nay qua
nho khong thé khai thac va sit dung cong
nang ctia n6. Néu xét vé mat ly thuyét thi
mot bat dong san chi cé gia tri khi co6 161
di ra dwong cong cong, néu bat ddong san
bi vay boc ma khong c6 16i di ra thi quyén
vé 161 di la quyén chinh dang dam bao
khai thac cong nang ctua bat dong san.
Nhung bat dong san lién ké nao chiu su
phién luy nay? Phdp luat hién hanh chi
quy dinh cac bat dong san c6 cung ngudn
goc phai c6 nghia vu danh 16i di cho bat
dong san phia trong khi phan chia ma
khong quy dinh nghia vu nay ddi véi cac
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bat dong san lién ké khac®. Truong hop
bat ddong san dwoc phan chia do thira ké,
tang cho, mua ban... cho nhiéu chu su
dung khac nhau thi ho phai danh mot 16i
di cho nguoi phia trong. Chang han tai
ban an nhan dinh nhw sau: “Qua xem xét
tham dinh thwc té ciing xdc dinh, thira dat
anh Ngh, anh N sir dung co 167 di mat truwedc
giap voi ngo xom. Do vdy khi anh Ngh, anh
N ¢6 sw phin chia thira ddt (chia ngang thira
dat) phai co sw thoa thudn voi nhau, nguoi
dwoc s dung dit ¢ bén ngoai phai danh 16
di cho nguwoi dwoc sir dung ddt o bén trong
méi dung voi thyc té. Doi voi vin ban “Bién
bdn giao quyén s dung dat” do ba Nguyén
Thi L la me dé ctia anh N, anh Ngh ldp ngay
10/4/2012 la chwea co gia tri phap 1y, khi chia
dat khong danh 167 di cho nguwoi 6 bén trong
la khong dung quy dinh tai khoan 3 Diéu
254 Bé ludt Din sw”?°. Tt ban an néu trén,
o6 hai van dé dat ra la sau khi phan chia
van con dién tich d€ maé 16i di va sau khi
phan chia khong con dién tich dat d€ mo
161 di. Nhu vay, d6i voi cac bat dong san
khéc nam lién ké véi bat dong san duoc
phan chia thi sé giai quyét nhu thé nao,
néu trong truong hop dién tich cua cac
bat dong san duoc phan chia qua nho,
khong thé khai thac va st dung dé€ méd
16i di thi ¢6 quyén yéu cau mo 16i di qua
cac bat dong san lién ké khac duoc hay
khong? Day la van dé ma phap luat dan
st ciing nén du liéu khi xay ra cac tranh
chap trén thuc t&€ cudc song.

¥ Nguyén Thanh Thu - Nguyén Tan Hoang Hai,
Quyén 167 di qua bat dong san lién ké trong B ludt Din
sw nam 2015, https://tapchitoaan.vn/bai-viet/nghien-
cuu/quyen-loi-di-qua-bat-dong-san-lien-ke-trong-
blds-2015, truy cap ngay 22/12/2022.

% Ban 4n s6 130/2019/DS-PT ngay 30/5/2019 cta Toa
an nhan dan thanh phd Ha Noi.
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3. Mot s6 dé xuat, kién nghi

Qua phan tich quy dinh quyén vé 16i
di qua trong BLDS nam 2015, tir thuee tién
xét xtt cac vu an dan sy, tac gia dé xuat,
kién nghi nhw sau:

Thir nhdt, TAND t6i cao can tong két
kinh nghiém xét xtt va ban hanh “An 1¢”
vé giai quyét tranh chap vé 16i di qua.

Thir hai, can lam ro khai niém, quy
chudn vé “Loi di”, “L6i di thudn tién, hop

l/// “”

v,

ly va diéu kién thuan loi cho Toa an

Khong du 16i di” d€ tao co s& phap

ra cac phan quyét dung dan, chit ché
nham gidi quyét t6t cdc vu tranh chap
lién quan dén quyén vé 16i di qua ngay
mot nhiéu.

Thir ba, can quy dinh mtrc dén bu,
thoi han dén bu néu mét bén khong thuc
hién viéc dén bu. Vé mirc dén bu, hién
nay ton tai hai loai gia la gia dat theo bang
gia ctia Uy ban nhan dan cip tinh va gia
thi truong voi sy chénh léch rat 16n. Do
dé, theo quan diém cua tac gia, nén quy
dinh cu thé muc dén bu can ¢t vao gia thi
treong boi cha st dung caa bat dong san
chiu huwong quyén khi mo 16i di cho chu
sit dung bat dong san hudng quyén qua
bat dong san ctia minh sé dan dén quyén
st dung, khai thac bat dong san cua ho
bi anh huwéng. Vi vay, néu ap dung gia
theo bang gia ctia Uy ban nhan dan cap
tinh sé khong dam bao duoc uyén va loi
ich hop phép cta chu st dung bat dong
san chiu huwong quyén. Vé thoi han dén
bu, theo quan diém cua tac gia nén quy
dinh sau khi m¢& 16i di thi chu st dung bat
dong san huong quyén sé dén bu cho chu
stt dung bat dong san chiu huwéng quyén,
tranh tinh trang dén bu trudéc nhung sau
d¢ 161 di lai khong duwoc mo.
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Thir tw, can quy dinh cu thé thoi han
hop ly ma chu st dung bat dong san chiu
huwong quyén phai thong bao cho chu sw
dung bat dong san huwong quyén trong
treong hop co thay doi vé viéc thuc hién
quyeén la trong khoang thoi gian bao 1au,
nham nang cao trach nhiém ctia bén c6
bat dong san chiu hwéng quyén va tao
diéu kién thuan lgi cho bén c6 bat dong
san hwong quyeén tim cach thic thay thé,
dam bao viéc thuc hién quyén dugc lién
tuc. Mat khac, phap luat dan sy cling can
quy dinh ro, d6i véi treong hop bat dong
san dugc phéan chia do thtra k€, tang cho,
mua bén... cho nhiéu chu st dung khac
nhau néu dién tich cta cac bat dong san
duoc phan chia qua nho, khong thé khai
thac va st dung dé€ mo 16i di thi 6 thé yéu
cau m¢ 16i di qua cac bat dong san lién ké
khac hay khong./.
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