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Tom tat: Bo luat dan sy (BLDS) dugc Qubc hoi nude Cong hoa x& hoi chu nghia Viét Nam Khoa
X111, ky hop thir 10 thong qua ngay 24/11/2015 va c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 1/1/2017. BLDS
nam 2015 ¢ nhiéu diém sira ddi, bd sung, va mét trong nhimng thay ddi ndi bat d6 1a bd sung mot
s6 vat quyén (quyén khac ddi véi tai san), trong d6 quyén bé mit lan dau tién duoc ghi nhan. Pay
la quyén nang cho phép mot chi thé dugc phép sir dung mat dat, mat nuéc, khoang khong gian trén
mat dat ma quyén sir dung dat do thudc vé chi thé khac. Bai viét chi ra mot s6 wu diém, han ché
trong cac quy dinh phap luat, tir d6 gép phan vao viéc hoan thién cac quy dinh phap luat vé quyén
bé mat ndi riéng va ché dinh vat quyén trong BLDS n6i chung.
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Phéan loai nganh: Luat hoc

Abstract: The Civil Code was passed by the National Assembly of the Socialist Republic of
Vietnam, the 12" tenure, in its tenth session on 24 November 2015. The Code took effect on 1
January 2017. It contains many amendments and additions to the previous version, among which is
the outstanding change by supplementing with a number of rights in rem (i.e. rights to things, or
other rights to property), including the surface right that was stipulated for the first time. This is the
power that allows a subject to use the ground, water surface, space on the ground, when the land
use right belongs to another subject. The paper points out some advantages and limitations in legal
regulations, thereby contributing to the improvement of the regulations on the surface right in
particular and on the object rights in the Civil Code in general.
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1. Pt van dé

Trén thé gidi, quyén bé mat véi tu cach la
mot loai vat quyén khdng phai 1a mot khai
niém mai, n6 da duoc hinh thanh tur rat
som, khoang nam 429 truéc Cong Nguyén
va ¢ nguon gdc tir Luat La M&. Theo Luat
Dan sy La M4 thi vat quyén (bao gom
quyén so hitu, quyén chiém hiru, quyén dia
dich, quyén dung ich c& nhan, quyén bé mit
va quyén cam cé thé chap) duoc chia lam
hai loai d6 1a vat quyén chinh yéu va vat
quyén phu thudc. Vat quyén chinh yéu la
vat quyén duoc xéc 1ap giira chi so hitu véi
tai san thuoc s¢ httu cua minh, con vat
quyén phu thudc 1a vat quyén duoc xac 1ap
trén tai san cia nguoi khac, diéu nay co
nghia 1a mot cha thé khong phai 1a cha so
hitu cua tai san nhung ho lai cd quyén sir
dung, khai thac tai san d6 dé huong loi. Vat
quyén chinh ludn ludén c6 truéc va vat
quyén phu thudc duoc phat sinh trén co s
vat quyén chinh, tac dong han ché, nén vt
quyén phu thudc con dugc goi dudi mot cai
tén khéc 1a vat quyén han ché. Trong hai
loai vat quyén nay, quyén bé mat la vat
quyén phu thudc (vat quyén han ché).
Trong Luat La Ma truée day, cac luat
gia La M cho rang, vé ban chat quan hé tai
san do tinh xac dinh cta cac quan hé do.
Khi 1a chi s hitu tai san, cha thé nay c6
toan quyén tac dong dén tai san cua minh
nham dat dugc nhiing loi ich nhat dinh ma
khéng phu thudc vao y chi ciia bat ky mot
nguoi nao khac [5], [6, tr.61]. Trong truong
hop @6, chi thé nay 1a nguoi c6 quyén tuyét
dbi vai tai san cua minh. Quan hé giira chii
thé va tai san trong trudng hop nay duogc
coi la quan hé vat quyén, ma dic trung l1a
quyén so hitu. Tuy nhién, mot ngudi khong
chi c6 quyén dbi voi tai san cua chinh minh
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ma con c6 thé co quyén tac dong 18n tai san
cia ngudi khac. CO thé hiéu rang, quyén
tuyét d6i cua chu so hitu d6i vai tai san caa
minh c6 thé bi han ché dé tao diéu kién
thuan loi cho viéc thuc hién quyén cua
nguoi khac 18n tai san caa minh. Quyén cua
mot nguoi dugc khai thac, sir dung tai san
khong phai thudc so htu cia minh duoc goi
la quyén khac dbi voi tai san. Quyén bé mat
la mét loai quyén nhu vay [5, tr.23].

Theo quan niém truyén thong, dbi tuong
ciia quyén bé mat cé thé 1a toan bo bé mat
cua thira dat va tt ca céc tai san cb dinh
trén bé mat dit dé hoic ciing c6 thé chi la
cac tai san hién hiru vé mat vat chat trén
mat dat. Trong quéa trinh phét trién va hoan
thién, quan niém vé ddi tuong quyén bé mat
d4 c6 pham vi m& rong hon dén cac tai san
nam trong long dat (nhu nha kho ngam,
duong ham) 1a do sy mé rong muc dich
viéc sir dung dat cua nguoi c6 quyén bé
mat... Trong quan niém hién dai, déi twong
cua quyén bé mat cé thé khdng phai la tai
san cu thé hién hitu trén bé mat dit ma 1a
quyén xay dung, trong cay gan véi mot
phan khong gian ma ¢ do vat kién trdc, cay
trong trong tuong lai c6 thé chiém linh vi
tri. Nguoi ta goi d6 1a quyén dbi vai thé tich
khong gian. Vi quan niém nay, quyén so
hitu bé mat hoan toan duoc phi vat chat hoa
va diéu d6 ciing phl hop véi xu thé phat
trién chung cua phap luat vé tai san [3,
tr.405]. Vi quan niém vé quyén bé mit rat
rong nhu vay, clng véi su phat trién cua
khoa hoc ky thuat, ngay nay dé c6 thé cho
phép con nguoi khai thac toan b khodng
gian phia trén bé mat dat, bé mat dat, va ca
khong gian trong long dat, dam bao khai
thac tot gia tri cua bat dong san, muc dich
str dung ciing dugc mé rong, tir dé tao diéu
kién tdt cho cac ca nhan, t6 chic thuc hién
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viéc khai théc tai san gan lién vai dat trong
diéu kién ung dung khoa hoc cong nghé
hién dai trong thoi dai ngay nay. Hudng
tiép can nay da duoc thé hién rd trong Diéu
267, BLDS nam 2015 cua Viét Nam, theo
d6, quyén bé mat 1a quyén caa mot chu thé
dbi voi mat dat, mat nuée, khoang khong
gian trén mat dat, mat nudc va long dat ma
quyén st dung dat d6 thuéc vé mot chu thé
kh&c [8]. Trong luat cia cac nudc (nhu
Phép, Puc, Italia, Thai Lan...), quyén bé
mat 1a quyén s¢ hiru dbi véi céc tai san gan
lién v&i dat cua nguoi khdng c6 quyén so
hitu dat [7, tr.616]. Van dung dinh nghia
nay, cd thé nhan thay rang, quyén bé mit
trong luat Viét Nam 1a quyén so hitu dbi
VGi tai san gan lién véi dat cua nguoi khong
c6 quyén st dung dat [3, tr.404]. Hudng
tiép can nay cua BLDS nidm 2015 vé quyén
bé mat rong hon rat nhiéu so vai khai niém
quyén bé mat trong Luat La Ma.

Tu khi BLDS 2015 dugc thong qua va
c6 hiéu lyc dén nay, d4 c6 mot s6 cong
trinh nghién ctu lién quan quyén khac dbi
Vi tai san ndi chung va quyén bé mit noi
riéng, nhung cac cong trinh nay khong tiép
can trén co s¢ so sanh phap luat quéc té dé
lam rd nhitng cin cir X&c 1ap va cham dut,
hiéu luc, noi dung va thoi han cua quyén bé
mat. Bai viét nay dé cap dén can cu, hiéu
luc x&c 1ap quyén bé mat, thoi han cua
quyén bé mat, noi dung quyén bé mit
va cham dut quyén bé mit trong BLDS
nam 2015.

2. Cin ctr, higu luc xac 1ap quyén bé mat

Theo quy dinh tai Piéu 268, BLDS nim
2015 V& can cir xac lap quyén bé mit thi
quyén bé mat duoc xéac lap theo quy dinh

cua phap luat, theo thoa thuan hoac theo di
chdc. Quyén bé mat c6 thé dugc xac lap
theo thoa thuan, tiac la thong qua mot giao
dich ma ¢ d6 cha so hitu bat dong san
chuyén nhuong quyén dbi véi tai san gan
lién véi dit nhung duoc giir lai quyén sir
dung dat, hoic nguoc lai d6 1a ngudi
chuyén quyén sir dung dat cho nguoi khac
nhung gitt lai cho minh quyén s¢ hiru dbi
VGi tai san gan lién voi dat [3, tr.411].
Quyén bé mit ciing co thé duogc xéac lap
bang cac phuong thic thira nhan trong luat
chung. Trong trudng hop nay, quyén so hiru
bé mat da c6 sin va mot ngudi nao do tré
thanh cha thé caa quyén s¢ hiru do duogc
cha s& hitu trudc chuyén giao (nhu ting
cho, thira ké). Trén thuc té, viéc xac lap
quyén bé mit theo thoa thuan va theo di
chdc 1a phd bién. Hién tai chua c6 mot
truong hop nado thé hién rd viéc xéac lap
quyén bé mit theo quy dinh cua phép luat
[5]. Trong trudng hop quyén bé mat duoc
xac lap theo thoa thuan cua cac bén thi bén
c6 quyén bé mit dugc quyén khai thac, st
dung bé miat trong mot khoang thoi gian
theo thoa thuan, c6 thé c6 dén bu hoac
khong c6 dén b,

Theo Piéu 269, BLDS nam 2015 thi
quyén bé mat cé hiéu luc tir thoi diém chu thé
¢ quyén sir dung dit chuyén giao mit dat,
mit nuoc, khoang khong gian trén mat dat,
mat nudc va long dat cho cha thé cé quyén bé
mat (trir truong hop ¢o thoa thuan khac hoac
luat lién quan c6 quy dinh khac) [8].

Quyén bé mit c6 hiéu luc dbi véi moi ca
nhan, phap nhan (tre truong hop luat lién
quan c6 quy dinh khéc). Pay la quy dinh
hop Iy bai vi chi thé ¢d quyén bé mat dugc
phap luat khai thac, sir dung bé mat tir chu
thé c6 quyén sir dung dat. Do d6, moi cé&
nhan, phap nhan déu phai ton trong quyén
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nay cho du chua dugc ding ky. Khi quyén
dugc chuyén giao cho nguoi ¢6 quyén bé
mat thi cac ca nhan, phap nhan déu phai ton
trong quyén do6 [2, tr.273].

O cac nudc, trong trudng hop quyén bé
mat c6 ddi tugng 12 mot khoang khéng gian
thi phai dung cac cong cu k¥ thuat dé xéac
dinh khoang khéng gian nay va mo ta né
bang céc toa do. Truong hop dbi twong cua
quyén bé mat la cac vat kién trac thi phai
dang ky. Khac voi cac nuoc, ¢ Viét Nam
quyén bé mat trong bat ky truong hop nao
ciing khong phai dang ky. Viéc ding ky bat
dong san ¢ nudc ta chi 4p dung d6i Vvoi
quyén sir dung dat. Pdi voi cac tai san gin
lién véi dat thi khdng can phai dang ky mot
cach doc lap ma dang ky chung cung vai
quyén sir dung dat.

3. Thai han cia quyén bé mat

Thoi han caa quyén bé mat dugc xac dinh
theo quy dinh cuaa luat, theo thoa thuan hoac
di chuc nhung khong vuot qua thoi han caa
quyén str dung dat. O day, theo quy dinh
cua BLDS thi thoi han nay bi gi¢i han bai
thoi han cua quyén st dung dat. Con quyén
sir dung dat thi con quyén bé mat, hét thoi
han caa quyén sir dung dat thi ciing hét thoi
han quyén bé mat. Theo quy dinh cua Hién
phap nim 2013 va Luat Dat dai nam 2013
thi dat dai thuoc s& hitu toan dan va do Nha
nudce la dai dién chu sé htu. Cac ca nhan
khdng c6 quyen so hiru ma chi cé quyen sut
dung dat [11], [12] Do quyen bé mat la
quyén phai sinh gén vm quyen sir dung dét
nén thoi han cia quyén bé mit khong thé
vuot qué thoi han cia quyén sir dung dét.
Thoi han caa quyén st dung dat phai tuan
theo cac quy dinh ciia phap luat dit dai, phu
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hop voi ting loai dat. Mdi loai dat c6 thoi
han st dung khéng gidng nhau nén khi xac
lap quyén bé mat thi phai tim hiéu vé thoi
han caa quyén st dung dat ma Nha nudc
cap cho chu thé c6 quyén sir dung dat. Hét
thoi han su dung dat ma khong duoc gia
han thi dat phai duoc tra lai cho Nha nudc.
Céc tai san gan lién véi dét ciing s& duogc
chuyén sang thudc quyén so hitu caa Nha
nuéc ma khong c6 dén bu. Trong truong
hop nay, quyén bé mit ciing s& bi cham dut.
Theo quy dinh caa Luat D4t dai nim 2013
thi thoi han cia quyén st dung dat duogc
chia thanh dat st dung 6n dinh lau dai, c6
thoi han. Theo Diéu 125, Luat Pt dai nim
2013, dét sir dung 6n dinh lau dai, gom: (1)
Diét ¢ do ho gia dinh, ca nhan si dung; (2)
Pat ndng nghiép do cong dong dan cu st
dung quy dinh tai khoan 3, biéu 131; (3)
Dat ring phong ho, dat rimg dic dung, dat
ring san xuat la ring tu nhién; (4) Pat
thuong mai, dich vy, dét co s& san xuat phi
ndng nghiép cua ho gia dinh, c& nhan dang
str dung 6n dinh ma khéng phai 1a dat duoc
Nha nudc giao co thoi han, cho thué; (5)
Pét xay dung tru so co quan quy dinh tai
khoan 1 Piéu 147; dat xay dung cong trinh
su nghiép cua t6 chirc sy nghiép cong lap
chua ty chu tai chinh quy dinh tai khoan 2,
biéu 147; (6) Pat st dung vao muc dich
qudc phong, an ninh; (7) Dét co so ton gido
quy dinh tai Diéu 159; (8) Dat tin ngudng;
(9) Pat giao thong, thuy loi, dat cd di tich
lich sir - van hoa, danh lam thing canh, dét
xay dung cac cong trinh cdng cong khac
khong c¢6 muc dich kinh doanh; (10) Pat
lam nghia trang, nghia dia; (11) DAt to chirc
kinh té sir dung quy dinh tai khoan 3, Piéu
127 va khoan 2, Piéu 128. Bdi véi nhiing
loai dat nay thi quyén bé mat s& 1a vo thoi
han [8].
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Trong truong hop thoa thuan hoac di
chuc khéng xac dinh thoi han caa quyén bé
mat thi méi bén c6 quyén cham duat quyén
nay bat ct lic nao nhung phai thdng bao
bang vin ban cho phia bén kia biét truéc it
nhat 6 thang [8]. Pay la khoang thoi gian
can thiét dé céc bén sip xép, chuan bi
phuong an thay thé cho sy thay do6i diéu
Kién lam an khi quyén bé mat bi chim dut.
Vé noi dung nay, phép luat cia cac nuéc
ciing c¢6 nhirng quy dinh khac nhau. Khi
nghién ciu phép luat cua cac qudc gia trén
thé gigi cho thay luat khéng budc cac bén
ghi 16 thoi han cua quyén bé mat duoc thiét
lap trong thoi gian bao lau. Trong van ban
xéac 1ap quyén thi quyén bé mat cé thé ghi
rd 1a duoc thiét lap trong mot khoang thoi
gian cu thé hodc khdng. Tuy nhién, néu thoi
han cua quyén bé mat khong duoc xac dinh
rd thi s dé dan dén tranh chap. Do vay,
viéc xdy dung quy dinh dy phong cho
truong hop thoi han cua quyén bé mat
khong duoc xac dinh rd la diéu can thiét.
Ching han, Diéu 268 BLDS Nhat Ban quy
dinh: “Néu thoi han cua quyén bé mat
khong duoc xac dinh rd boi van ban xac lap
no, va khong co tap quan khéac, thi nguoi co
quyén bé mit c6 quyén tir bo quyén cua
minh tai bat ky thoi diém nao. Tuy nhién,
néu tién thué da duoc tra thi nguoi cé
quyén bé mat phai théng bao truéc mot
nim hodc phai tra tién thué cho mét nam
chua phat sinh. Néu nguoi c6 quyén bé mat
khong tir bo quyén caa minh theo quy dinh
trén thi toa an, v4i yéu cau cua cac bén cé
lién quan, sé xac dinh thoi han 1a 20 nam
tro 1én, nhung khong qua 50 nam, can c
vao thuc té, diéu kién cua cong trinh, cac
loai cdy va hoan canh khac tai thoi diém
xéc lap quyén bé mat” [10].

biéu 5, BLDS Pai Loan nam 2015 c6
quy dinh rang, néu quyén bé mat khdng xac
dinh thoi han va d4 ton tai hon 20 ndm hoic
muc dich cua viéc thiét 1ap quyén bé mat
khéng con thi toa an cin clr Vao yéu cau caa
cac bén, cd dinh thoi han chdm dut quyén
bé mit sau khi da xem xét ¢én muc dich cta
viéc thiét 1ap quyén bé mat nhu dang thurc,
diéu kién tu nhién va diéu kién st dung cua
nha &, c¢ong trinh. Truong hop dic biét néu
quyén bé mit khong xac dinh thoi han duoc
thiét 1ap vi muc dich xay dung cong trinh
cdng cong thi thoi han caa quyén bé mit
cham dat khi cong trinh cong cong hoan
thanh [9].

4. Ngi dung cia quyén bé mat

Theo quy dinh tai Piéu 271, BLDS nim
2015, chu thé quyén bé mat c6 quyén khai
thac, st dung mit dat, mit nude, khoang
khong gian trén mat dat, mat nude va long
dat thuoc quyén sir dung dat caa ngudi khac
dé xay dung cdng trinh, tréng cay, canh tac
khong dugc trai véi quy dinh cua B luat
nay, phap luat vé dat dai, xay dung, quy
hoach, tai nguyén, khoang san va quy dinh
khé&c cua phap luat cé lién quan [8]. Nhu
vay, chu thé quyén bé mat c6 thé:

Mgt 13, quyén khai théac, sir dung mit
dat, mat nude, khoang khdng gian trén mat
dat, mat nuéc va long dat thuoc quyén st
dung dat cua nguoi khac dé xay dung cong
trinh, trong cay, canh tic mot cach hop
phap. Thuc chat, diéu luat nay chi ap dung
duge cho truong hop déi tuong cua quyén
bé mat 1a khoang khéng gian. Néu doi
tugng cua quyén bé mat 12 vat cu thé thi
cha thé cua quyén bé mat chi c6 quyén chu
s& hiru ddi véi vat cu thé do [3, tr.416].
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Hai 13, c6 quyén so hiru d6i véi tai san 1a
minh tao ra phu hgp véi quy dinh cua
BLDS, phép luat vé dat dai, xay dung, quy
hoach, tai nguyén, khoang san va quy dinh
khéc cua phép luat c6 lién quan. Nguoi ¢
quyén bé mit 1a cha so hitu ddi voi cac tai
san do minh tao ra trong thoi han khai thac,
s dung quyén bé mit. Ho cd quyén sir
dung va quyén dinh doat tai san, trir trudng
hop c6 thoa thuan khac voi nguoi 6 quyén
sir dung dat.

Ba 1a, chu thé quyén bé mat dugc
chuyén giao mot phan hoic toan bo quyén
bé miat. Trong trudng hop quyén bé mat
duoc chuyén giao thi chu thé nhan chuyén
giao duogc ké thira quyén bé mit theo diéu
kién va trong pham vi twong ng vai phan
quyén bé mat duoc chuyén giao.

Can phai lam r& méi quan hé giira ba chu
thé 1a Nha nuéc véi tu cach 1a cha sg hitu
dat véi nguoi c6 quyén sir dung dat va
ngudi ¢6 quyén bé mit. Nha nuéc Voi
ngudi co quyén sir dung dat 1a quan hé giira
nguoi giao dat hodc cho thué dat da duoc
Luat Dat dai nam 2013 diéu chinh. Quan hé
gita cha thé c6 quyén sir dung dat va chi
thé c6 quyén bé mat chu yéu théng qua hop
ddng chuyén nhuong, hop déng thué hoic
théng qua di chuc.

Do quyén bé mat dugc hiéu la quyén ddi
v6i mat dat, mit nude, khoang khong gian
phia trén va trong 10ng dat theo chiéu thang
dang nén cé truong hop s& c6 nhidu nguoi
c6 quyén bé mat trén cing mot manh dat do
co ché cat 1op khoang khong. Mdi cha thé
quyén bé mat nay c6 toan quyén khai thac,
sir dung mat dat, mit nuéc, khoang khdng
ma khong can quan tim dén quyén cua
ngudi khac. Vi vay, phap luat ciing can
thiét phai 1am rd cac quyén va nghia vu cua
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cac cha thé quyén bé mat véi nhau, tranh
xay ra nhiing tranh chip khong dang co.

5. Cham dirt quyén bé mit

Khi quy dinh vé quyén bé mat thi nhin
chung phap luat caa cac qudc gia trén thé
gidi thudng ghi nhan mot nguyén tic chung
d6 1a quyén bé mat khong bi cham dat boi
su mat di hay pha huy nha, cong trinh xay
dung hoic cay trong. Quyén bé mat cé thé
cham dut theo thoa thuan gitra hai bén hoic
do mot bén don phuong cham dat khi dap
g nhiing diéu kién do phép luat quy dinh.
Ngudi ¢6 quyén sir dung dat cd quyén don
phuong chidm dat quyén bé mit khi nguoi
thué quyén bé mat khong thuc hién ding
nghia vu tra tién hoic ¢ hanh vi gay ton
hai ddi v&i dat; con nguoi thué quyén bé
mit c6 thé don phuong cham dut vao bat ky
thoi diém nao néu gitra cac bén khong co
thoa thuan vé thoi han cua quyén, tham chi
BLDS bai Loan nam 2015 cho phép nguoi
thué quyén bé mat tra trudc tién thué cho 3
nam tiép theo dé tir bo mot quyén bé mat da
duoc xac dinh thoi han hoic néu dat khéng
dap tng dugc muc dich st dung ma khong
phai bai 16i cua ho [1, tr.455].

Khéc voi cac nudc khéc, quyén bé mat
theo phap luat Viét Nam duoc chdm duat
trong nhitng truong hop sau day [6]: (1)
Thoi han huong quyén bé mat da hét; (2)
Chu thé c6 quyén bé mat va cha thé co
quyén st dung dat 1a mot. Trong truong
hop nay, khi nguoi c6 quyén bé mit dugc
chuyén giao quyén so hitu tai san 1a ddi
tugng cua quyén bé mat hoic quyén si
dung dét théng qua giao dich mua ban, trao
ddi, tang cho, thira ké tai san; (3) Chu thé
c6 quyén bé mat tir bo quyén cua minh.
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Diéu nay cd nghia 1a chu thé quyén bé mat
c6 thé don phuong chat dat quyén cua
minh. Néu can ctr vao diéu khoan nay, viéc
don phuong cham dut quan h¢ giira chu thé
c6 quyén bé mat vai chu thé co quyén sir
dung dat chi dugc chap nhan trong truong
hop chu thé quyén bé mat chi dong don
phuong chidm dut. Tuy nhién, khi xem xét
vé thoi han cua quyén bé mat tai Diéu 270
thi: “... MJi bén c6 quyén cham duat quyén
nay bat ct lic nao nhung phai thdng bao
cho bén kia biét trugc it nhat 6 thang”. Nhu
vay, cO sy mau thuin gitra hai diéu luat nay.
Trong khi Diéu 270 cho phép ca hai bén
déu c6 quyén don phuong chdm dut quyén
bé mat thi Didu 272 lai quy dinh chi c6 chii
thé quyén bé mat méi duge don phuong
cham dat quyén nay; (4) quyén bé mit
cham dat khi quyén st dung dat c6 quyén
bé mat bi thu hdi theo quy dinh cua Luat
Pat dai nam 2013. Nhu phan trén d phan
tich, quyén bé mat la quyén phai sinh tur
quyén sir dung dat. Mot khi quyén sir dung
dat bi thu hdi c6 nghia 1a quyén st dung dat
cua chu sir dung ciing khong con nén quyén
bé mit ciing s& chim dat; (5) Theo thoa
thuan cua cac bén hoac theo quy dinh cua
luat. Khi quyén bé mat chdm dut, cha thé
quyén bé mat phai tra lai mat dat, mit nudéc,
khoang khong gian trén mat dat, mat nudc
va long dat cho chii thé c6 quyén st dung
dat theo thoa thuan hoic theo quy dinh cua
phap luat. Cha thé quyén bé mat phai xir ly
tai san thuoc s¢ hiru cia minh trudc khi
quyén bé mat cham dut, trir truong hop cé
thoa thuan khac. Truong hop cha thé quyén
bé mat khéng xir ly tai san truéc khi quyén
bé mat chim dat thi quyén so hiru tai san
d6 thuoc vé chu thé c6 quyén st dung dat
ké tir thoi diém quyén bé mat chim dut, trir
truong hop chu thé c6 quyén sir dung dat

khong nhan tai san d6. Truong hop chu thé
c6 quyén st dung dat khong nhan tai san
ma phai xir ly tai san thi cha thé c6 quyén
bé mit phai thanh toan chi phi xir ly tai san
(Piéu 273, BLDS 2015) [8].

Truong hop chu thé quyén sir dung dét
khong nhan tai san ma cling khong chiu xir
ly thi tai san thuoc vé Nha nuéc (Diéu 228,
BLDS 2015) [8]. Tuy nhién néu nhu tai san
c6 nguy co giy 6 nhiém méi truong thi
chac chan phai xir Iy. Khi d6 chi phi xir ly
phai do ngudi c6 quyén bé mat chiu. Ngudi
nay ciing s€ phai chiu trach nhiém trong
truong hop viéc 6 nhiém gay thiét hai cho
ngudi khéc. Mot thyc té thuong xay ra dé 1a
sau khi nguoi c6 quyén bé mat chim dut
quyén cua minh thi cha thé st dung dét kho
c6 thé tim duogc ho dé yéu cau ho phai thuc
hién nghia vu cia minh. Do vay, khéng ai
khéc, chu thé st dung dét s& 1a nguoi phai
chiu cac chi phi xu Iy ndy néu mudn c6 mot
bat dong san “sach” [3, tr.420].

Do quy dinh cia BLDS nam 2015 chua
rd rang, nén van dé dat ra la liéu viéc xu ly
tai san nay co ddng nghia véi viéc khdi
phuc lai tinh trang ban dau cua quyén sir
dung tai san khdng? Do vay c6 thé s& din
dén céach hiéu xu ly tai san va khéi phuc lai
tinh trang ban dau 1a nhu nhau trong khi hai
van dé nay thuc chat 1a khac nhau.

6. Két luan

Ché dinh quyén bé mit 1a mot ché dinh
hoan toan méi cia BLDS nam 2015 so voi
cac BLDS truéc day cua Viét Nam. Cac
quy dinh vé quyén bé mat da c6 nhitng ké
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thira nhat dinh vé noi dung ché dinh quyén
bé mit trong phap luat La M4 ciing nhu
phap luat cua cac qudc gia khéac trén thé
gidi. Viéc quy dinh quyén bé mat duoc xem
la mot bude dot pha vé tu duy trong phap
luat dan su Viét Nam. NO c0 y nghia to 16n
trong viéc bao vé quyén so hitu ddi véi tai
san dugc hinh thanh trén dat cua nguoi
khac. Quyén bé mit ciing tao diéu kién giup
cho sy phét trién kinh té, gitp cho céc chu
thé c6 thé khai thac duoc diy du va tiét
kiém ddi v6i bat dong san. Mot mat, ngudi
c6 quyeén st dung dat néu khdng c6 nhu cau
sir dung hét bé mat bat dong san caa minh
thi c6 thé chuyén giao cho ngudi khéc khai
thac, str dung. Mac khac, ngudi ¢ quyén bé
mat chi phai tra mot khoan chi phi dé duoc
sir dung khai thac quyén bé mat ma khong
nhét thiét phai chi mot khoan tién Ion dé
mua bat dong san. Viéc nay dem lai loi ich
cho ca hai bén. Hon nira, vdi cac quy dinh
vé quyén bé mit cho phép Nha nuéc ta giai
duoc mot bai toan kho vé thu hoi dat va giai
phong mat bang vi muc dich qudc phong,
an ninh... Thay vi phai tich thu quyén st
dung dat cua nguoi dan thi Nha nuéce c6 thé
thué quyén bé mit trong mot thoi han nhit
dinh, vira khéng phai bo ra mot khoan chi
phi qué l6n dé boi thuong, vira khac phuc
tam Iy hoang mang la mat dat cia nguoi
dan. Tuy nhién, véi nhilng quy dinh van
con it 6i nhu hién nay, dé c6 thé phat huy
duoc vai trd, y nghia cua quyén bé mait
trong thyc tién thi trong thoi gian téi can
phai c6 thém hudng dan cu thé thi cac quy
dinh ndy méi ¢ thé duoc trién khai thi
hanh trén thyc té.
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