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QUYEN VE LOI PI QUA - TU THUC TIEN AP DUNG TAI TOA AN

TOm tat:

B luat Dan sy nam 2015 quy dinh
c& nhan, phap nhan cé quyén sir dung
bat dong san lién ké thuoc quyén so hitu
cia ngudi khac dé phuc vu viéc khai
thac bat dong san ciia minh nhung phai
tuan thu quy dinh phéap luat. Trong do,
quyén vé 15i di qua 1a mot quyén quan
trong, dugc ap dung rong rai nham phuc
vu nhu cau di lai, san xuat, kinh doanh...
ciia nguoi ¢d bat dong san bi vay boc.
Trong pham vi bai viét nay, nhom tac gia
phéan tich, giai thich cac thuat ngir phéap
ly quan trong cua quy dinh phap luat dan
su lién quan dén quyén vé 16i di qua, lién
hé thuc tién ap dung phap luat khi giai
quyét tranh chap tai Toa an, tir d6 chi ra
bat cap va dé xuat huéng hoan thién cac
quy dinh nay.

Tar khoa:

Quyén vé 16i di qua, bat dong san
lien k&, bat dong san bi vay boc, duong
cdng cong.
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Abstract:

The Civil Code of 2015 stipulates that
natural and legal persons have the right to
use adjacent real estate belonging to others
to serve their own real estate exploitation,
under the conditions provided by law.
Among these easements, the right of
passage is an important right, widely
applied to meet the needs of travel,
production, or business of the owner of a
landlocked property. Within the framework
of this article, the authors analyze and
explain the key legal terms related to the
right of passage, and the application of law
by the courts to resolve disputes in this area,
thus highlighting the inadequacies and
proposing solutions to improve the relevant
regulations.
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Diéu 254 Bo luat Dan sy nim 2015 (BLDS) quy dinh quyén vé 16i di qua,
g6p phan cho chi o hitu bat dong san (BDS) thuan loi hon trong viéc khai thac tai
san cua minh trong truong hop BDS bi vay boc boi cac BDS khac. Tuy nhién, quy
dinh tai Piéu 254 BLDS van con nhiéu nodi dung chua duge huéng dan rd rang, nhu
xac dinh khoan tién dén bu khi huong quyén vé 16i di qua va noi dung phai thoa
thuan gitra cac chi thé khi thiét 1ap quan hé dan sy lién quan dén quyén vé 16i di
qua. Céc bat cap nay phan nao anh hudng dén viéc thiét 1ap quyén trén thuc té ciing
nhu d& dan dén tranh chap giira cac chu thé. Bai viét nay s& lam rd cac van dé ly
luan cua quyén vé 161 di qua va cac diéu kién dé huong quyeén, tir d6 phan tich nhiing
bat cap va dé xuét giai phap hoan thién cac quy dinh phap luat c6 lién quan.

2. Khai niém va diic diém vé quyén vé 16i di qua

Trong phan nay, s& lam rd khai niém quyén vé 16i di qua. Tir d6 rat ra cac
dic trung cua quyén nay, bao gom cac chu thé cé lién quan, dbi twong &p dung, vat
quyén cuaa céc chu thé cd lién quan va tinh luat dinh caa quyén.

Vé mat khai niém, BLDS chwa dua ra cach giai thich rd rang khai niém
quyén vé 16i di qua. Quyén vé 15i di qua 1a mét trong nhitng quyén dbi voi BPS lién
k&' va ciing dugc xem 1a quyén khac d6i véi tai san. Can ct theo Diéu 254 BLDS,
dé mot nguoi c6 thé ma 16i di trén BDS ciia ngudi khac thi BDS cta nguoi d6 phai
dap tmg diéu kién luat dinh vé su vay boc. Tir ddy, co thé xay dung khai niém quyén
vé 161 di qua nhu sau: “Quyén vé 16i di qua 1a quyén cua nguoi khong phai la cha so
hitu bat dong san bi vay boc trén bat dong san ciia ngudi khac, nhung ma 16i di phuc
vu cho viéc khai théc bat dong san ciia minh khi dap tng cac diéu kién luat dinh”,

Quyén vé 16i di qua co cac dic diém sau:

Thit nhat, vé mat chu thé, méi quan hé quyén vé 16i di qua bao gid ciing ¢o
hai bén: bén huong quyén (cha s hitu BDS bi vay boc) va bén chiu su tac dong cua
quyén (cha s hitu BDS vay boc). Bé duoc yéu cau ma 161 di, BDS bi vy boc phai
khéng c6 161 di nao khac ra duong cng cong va viéc mé 16i di phai bao dam hop ly,
han ché téi da thiét hai cho BPS viy boc. Chu thé bi tac dong c6 thé 1a mot hoic
nhiéu chii s¢ hiru BDS véy boc, tly thudc vao vi tri thyc té.

The hai, vé ddi tugng ap dung, quyén vé 16i di qua chi ap dung ddi voi BPS.
Theo luat hién hanh, BDS gém: nha &, dat dai, cong trinh xay dung, va cac BDS

1 Piéy 245 BLDS.
2 Khoan 2 Piéu 159 BLDS.
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khac®. Nhu vay, viéc mo 16i di khong chi phuc vu nhu cau sinh hoat hang ngay vé
Iru thong tir nha &, dat & dén dudng cdng cong, ma cd thé phuc vu muc dich khac
khi khai thac BDS, ching han: phuc vu nhu cau canh tac dat ndng nghiép, van
chuyén néng san, phuc vu viéc kinh doanh...

Thet ba, vé mat tac dong, quyén nay anh huong dén vat quyén cua cac chu
thé cd lién quan. Khi thiét 1ap quan hé lién quan dén quyén vé 16i di qua s& dan dén
su mé rong quyén cho chua sé hitu BDS bi vay boc va sy han ché quyén cua chi s¢
hitu BPS vy boc. Ngudi huong quyén dugc phép s dung han ché mot phan BPS
thudc quyén so hitu cia nguoi khac. Tuong @ng, khi phai cho ngudi khéc sir dung
BDS cia minh, ngudi chiu sy hudng quyén bi han ché quyén s hitu déi véi mot
phan BPS do.

Thet 1, v& mat chi quan, cha sé hiru BDS bi vay boc khdng c6 quyén tuyét
dbi trong viéc lua chon phuong an thiét 1ap 16i di qua BDS cua ngudi khac ma con
tdy thudc vao nhiéu yéu té khac, trong do, co xét dén nhu cau s dung BPS va miic
do ton that gay ra cho ngudi c6 BDS bi sir dung.

Thet fr, vé mit khéach quan, biéu hién caa quyén vé 16i di 1a phai c6 hanh vi
str dung thuc té, nhu 14 hanh vi di lai, van chuyén hang hoa, vat pham, ndng san...
cua chu s¢ hitu BDS bi vay boc.

T6m lai, quyén vé 16i di qua 1a quyén quan trong, mang nhiéu y nghia thiét
thuc. Viéc danh 16i di cho BPS bj vay boc vi nhu cau, vi lgi ich khai thac va st dung
BDS nay. Bong thoi, d6i tuong ap dung quyén khdng bi gisi han ddi voi quyén sir
dung dit ma c6 thé 4p dung trén nhiéu BDS khac.

3. Piéu kién dé dwoc hwéng quyén vé 16i di qua

Dé huong quyén vé 16i di qua can dap Gmg cac diéu kién luat dinh, bao gom
cac diéu kién sau:

3.1. Bit dong san phdai trong tinh trang bi vay boc

V& mit ly luan, cin ctr khoan 1 Piéu 254 BLDS, diéu kién tién quyét dé
thiét lap 16i di 1a BDS hudng quyén phai ¢ trong tinh trang “bi vay boc” bai mot
hoic nhiéu BDS khac 4. Yéu t6 xac dinh vé sy vay boc cia BDS 1a mirc do kha ning
cua chu so hitu BPS d6 di ra duong cdng cong. Luat hién hanh chua dinh nghia vé

3 Piéu 107 BLDS.

4Ly Van Toan, Lam Thi Minh Hiéu (2019), “Quyén vé 16i di qua bat déng san lién ké theo quy dinh ciia
B¢ ludt Dan sy 20157, Tap chi Toa 4n nhan dan ban dién tir, truy cép tai https://tapchitoaan.vn/quyen-ve-
loi-di-qua-bat-dong-san-lien-ke-theo-quy-dinh-cua-bo-luat-dan-su-2015, truy cap ngay 10/7/2023
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duong cdng cong. Tuy theo dic diém dia 1y, diéu kién kinh té, san xuat, kinh doanh,
thong thwong cta cac dia phuong thi dudng cong cong cd thé bao gom dudng bo,
duong thay, duong bién®...

C6 hai kha nang xay ra dan dén tinh trang “bi vay boc” cia mot BPS:

Thet nhdt, BPS hoan toan bi cach ly khoi duong cong cong, nghia 1a chu dat
hoan toan khéng co 16i di nao ra duong céng cong trir khi phai di ngang qua BPS
cua nguoi khac. Vi du: Trong ban an s6 57/2022/DS-PT ngay 23/5/2022 cua Tda &n
nhan dan (TAND) tinh HG®, tda phic thim di nhan dinh BPS cua nguyén don 1a
trong tinh trang “bi vay boc” vi BBS cta nguyén don bi BDS khac ngan cach vai
duong céng cong. Qua ban an ndy, cé thé thay cach hiéu cua Toa an vé su vay boc
XUat phét tir sy so sanh vi tri BDS véi duong cong cong.

Thit hai, BDS khong hoan toan cach ly va chu dat ciing c¢6 16i di ra duong
cdng cong, tuy nhién, 16i di nay “khong du” dé phuc vu cho muyc dich khai thac BDS
ctia nguoi d6. Yéu té “khong du” nay dugc ghi nhan lan dau tién trong BLDS 2015.
Viéc xem xét 16i di c6 “di” cho nguoi c6 BPS bi vay boc hay khdng khé triru tuong
vi chua duoc phép luat giai thich rd rang. Thuc tién xét xir cho thiy Toa an thuong
dua trén muc dich sir dung, khai thac BDS dé xem xét 16i di c6 du hay khong. Vi du:
Ban an s6 60/2022/DS-ST ngay 06/9/2022 cia TAND huyén MCB, tinh BT giai
quyét tranh chap vé “Quyeén vé 16i di qua”’, Tda &n nhéan dinh 16i di hién hiru 13 “nho
hep” hodc “khong di xe mo to duoc”, Vi vay, rd rang 1a “khong di” cho nhu cau cua
céc bi don di ra dudong céng cong. Tuong tu, trong ban an sé 37/2022/DS-PT ngay
15/4/2022 ciia TAND tinh LD®, Toa cho rang dé van chuyén phan bon, ndng san thi
161 di phai c6 chiéu rong 2,5m méi hop ly. Hoic, trong ban an sb 08/2022/DS-ST

5 Nguyén Tén Hoang Hai (2017), “Quyén vé 16i di qua theo B¢ ludt DAn sw Va dnh hudng ciia nd dén cac
ché dinh, nganh ludt khac c6 lién quan”, Ky yéu Hoi thao khoa hoc “Quy dinh vé tai san trong Bo luét
Dan sy 2015 va anh hudng cia n6 dén cac quy dinh khac trong phép luat Viét Nam”, Truong Dai hoc
Luat Thanh phd Hd Chi Minh, tr. 36-37.

8 “Ban dn s6 57/2022/DS-PT ngay 23/5/2022 ciia TAND tinh HG gidi quyét tranh chdp quyén vé 16i di
qua bdt dong san lién ké”, Trang thong tin dién tr cong bd ban an, quyét dinh ctia Toa an, truy cap tai
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta936510t1cvn/chi-tiet-ban-an, truy cap ngay 06/5/2023.

7 “Ban dn s6 60/2022/DS-ST ngay 06/9/2022 ciia TAND huyén MCB, tinh BT vé “Quyén vé 16i di qua”,
Trang théng tin dién to cong bd ban 4an, quyét dinh cia Toa 4n, truy cap tai
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2tal066456t1cvn/chi-tiet-ban-an, truy cap ngay 07/5/2023.

8 “Ban dn s6 37/2022/DS-PT ngdy 15/4/2022 ciia TAND tinh LD vé yéu cau mé 16i di qua bat dong san
lien ké”, Thu vién ban é&n — Trang théong tin phap ludt dan sy, truy cdp tai
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-ve-yeu-cau-mo-loi-di-qua-bat-dong-san-lien-ke-so-
372022dspt-264376, truy cap ngay 02/5/2023.
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ngay 09/3/2022 cua TAND huyén CT, tinh DT, Toa an xac dinh riang 16i di rong
0,8m thi méi c6 bé rong phi hgp véi muc dich khai BDS 1a dét lda.

Tom lai, trang thai “bi vay boc” cia BBS duoc xac dinh phu thudc vao viéc
so sanh su tiép giap cua BDS véi dudng cdng cong. Bong thoi, su vay boc ciing cd
thé dwa vao viéc chu so hitu BDS khong ¢ hoic khong du 16i di dén duong cong
cong dé phuc vu cho nhu cau khai thac BDS caa minh.

3.2. Nhu cau vé 16i di qua ciia chii thé hwéng quyén

Quyén vé 16i di qua mang ban chat 1a mot quyén dan sy. Do do, chu thé c6
thé huong hoic khong huang, tly thuoc nhu cau khai thac BBS ciia minh. Muc dich
cua quyén duge dit ra nham hd tro cho viéc khai thac, sir dung BDS dé téi uu hoa
loi ich do tai san mang lai cho chu s¢ hitu. Néu chu thé hudng quyén chua cé nhu
cau khai thac, sir dung BDS thi ho tam thoi chua thyc hién quyén nay.

Vi dy, trong noi dung vu viéc tranh chap theo Ban an sé 57/2022/DS-PT
ngay 23/5/2022 cia TAND tinh HG', nguyén don nhan chuyén nhuong va phét sinh
nhu cau di lai thi méi yéu cau bi don mo lai 16i di cii. Toa an di chap nhan yéu cau
cta nguyén don. Qua ban 4n, ¢ thé thdy chu thé huong quyén vé 16i di qua co thé
y&u cau ma 16i di bat cu thoi diém nao mién phu hop vai nhu cau khai thac, sir dung
BDS cua minh.

3.3. Pim bdo cin bang lgi ich gifa cdc chii thé

Trong quan hé quyén vé 16i di qua, phai ddng thoi dam bao can bang loi ich
cua chii thé huong quyén trong viéc khai thac BPS bi vay boc va cia chu thé phai
danh dién tich BDS ciia minh 1am 15i di phuc vu nhu cau cua ngudi khac. Bé dat
duoc su can bang nay can 1am rd hai noi dung sau:

Thet nhdt, xde dinh si hop Iy khi thiét Idp quyeén vé 16i di qua.

Vén dé vé tinh “hgp 1y” tuy dugc néu ra trong Khoan 1 Piéu 254 BLDS
nhung khong cé giai thich gi thém. Can cir vao noi dung diéu luat va thyc tidn xét
xir, ¢0 thé suy doan dé xac dinh mot 16i di 1a “hop 1y thi can xem xét céc yéu t6
saull:

9 “Ban dn s6 08/2022/DS-ST ngay 09/3/2022 ciia TAND huyén CT, tinh PT gidi quyét tranh chdp 16i di
qua bat dpng san lién ké”, Trang thong tin dién tir cong bd ban an, quyét dinh ciia Toa an, truy cép tai
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-ve-tranh-chap-loi-di-qua-bat-dong-san-lien-ke-so-
082022dsst-232640, truy cap ngay 22/6/2023.

10 “Ban 4n s6 57/2022/DS-PT ngay 23/5/2022 ciia TAND tinh HG giai quyét tranh chap quyén vé 16i di
qua bit dong san lién k&”, tldd.

11 Poan 1 khoan 1, khoan 2 Diéu 254 BLDS.
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Xem xét dén dic diém cu thé cua dia diém, loi ich cia BDS bi vay boc, khi
m& 16i di. Thong thuwong, loi ich caa BDS bi vay boc dugce xac dinh dua trén muc
dich sir dung, khai thac BPS. Trong ban an sé 37/2022/DS-PT ngay 15/4/2022 cua
TAND tinh LD néu trén'?, Toa da chap nhan viéc mé rong 16 di tir 1,3m 1én 2,5m vi
yéu cau nay 1a “hop 1y” dé phuc vu nhu cau van chuyén phan bén, néng san cua
nguyén don.

Su “hop 1y con thé hién & chd thiét hai gy ra 1 it nhat cho BPS c6 mo 16i
di. Trong Ban &n sé 137/2020/DS-PT ngay 11/8/2020 cia TAND cap cao tai HN vé
“Tranh chap quyén sir dung ngd di qua BPS lién k&3, Toa cho ring trén thira dat da
dugc xay nha on dinh thi khéng mo 16i di qua thira dat d6, ma phai xem xét phuong
an mo 16i di khac, thich hop hon. Véi céch tiép can twong tu, trong Ban an s
60/2022/DS-ST ngay 06/9/2022 cua TAND huyén MCB, tinh BT, Toa an dat vén
dé 16i di phai it gay thiét hai cho chu s¢ hitu BPS chiu huang quyén. Toa an 1ap luan
rang, vi tri 16i di cip ranh dat s& khong anh huong dén viéc khai théc, sir dung cua
cha dat.

Léi di “hop 1y phai tinh dén sy thuan tién cho viéc di lai va it gay phién ha
cho cac bén. Pé dua ra két luan 16i di duoc mo 1a “thuan tién” va “it gay phién ha”
thi phai tién hanh so sénh 15i di du kién dugc chon véi cac 16 di khac, ké ca phuong
an duy tri 16i di hién hitu (néu c6). Vi du: Ban &n sé 60/2022/DS-ST*® ngay
06/9/2022 cua TAND huyén MCB, Toa an d3 nhéan dinh céc 16i di thay thé do bi don
cung cip 1a “di qua nhiéu BDS cua nhiéu chu dat”, “khé di”, “khong di xe mo td
dugc”, “xa hon”, “quanh co”, can phai khic phuc, cai tao nhiéu nhuoc diém... do do
khong thuan tién bang 16i di da c6 tir trude qua BDS cua bi don.

Vién dé vi tri, gi¢i han chiéu dai, chiéu rong, chiéu cao... phai dam bao thuan
tién cho viéc di lai. Thuc tién xét xtr cho thdy phan quyét cua cac Toa &n vé kich
thuge 161 di nhu d6 rong, chiéu dai... 1a khac nhau, tiy theo muc dich sir dung, khai
thac BDS hoic tinh 6n dinh cua 161 di da dwoc nhiéu nguoi st dung. Vi du: Déi voi

12 «Ban an s6 37/2022/DS-PT ngay 15/4/2022 cia TAND tinh LD vé yéu cau mé 16i di qua bat dong san
lién k&7, Tldd.

B“Ban dn s6 137/2020/DS-PT ngay 11/8/2020 ciia TAND cdp cao tai HN vé tranh chdp quyén sir dung
ngé di qua bdt dong san lién ké”, Trang thong tin dién tir cong bd ban an, quyét dinh ctia Toa an, truy cap
tai https://congbobanan.toaan.gov.vn/3ta540247t1lcvn/, truy cép ngay 02/5/2023.

14 «Ban an s6 60/2022/DS-ST ngay 06/9/2022 cua TAND huyén MCB, tinh BT vé “Quyén vé 18i di qua”,
Tldd.

15 «“Ban an s6 60/2022/DS-ST ngay 06/9/2022 cua TAND huyén MCB, tinh BT vé “Quyén vé 18i di qua”,
Tldd.
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vu Viéc trong Ban an sé 60/2022/DS-ST ngay 06/9/2022, chiéu rong 16i di dao
dong tir 1,09m dén 1,79m dua trén co s 16i di cap ranh d4t hinh thanh 14u dai trudc
d6, duogc cac bén st dung on dinh nhiéu nam. D6i véi vu viéc trong Ban
an 47/2021/DS-ST ngay 22/4/2021 cia TAND huyén CL, tinh BT v& yéu ciu mé 16i
di qua BDS lién k&7, Toa an chap nhan duy tri 16i di cii cap ranh dat voi chiéu
ngang 01m, kich thudc nay dua trén 16i di cii boi tinh hop ly, it gay thiét hai cho chu
dat. Trong Ban &n s6 37/2022/DS-PT ngay 15/4/2022 cia TAND tinh Lam Dang®,
Toa &n tuyén xir ma 16i di v6i chiéu rong 2,5m 1a “hop 1y, phu hop véi viéc van
chuyén phan bén, ndng san. Qua cac ban an trén, ching ta thay rang trong mdi tinh
hudng tranh chap vé 16i di qua, Toa an déu tién hanh khao sét thuc tién dé lya chon
16i di v6i cac ddc diém vé vi tri, chiéu dai, chiéu rong... cua 16i di sao cho “hop 1y
nhat.

Thit hai, xdc dinh mikc dén bit khi huwéng quyén vé 16i di qua

Khoan 1 Diéu 254 BLDS quy dinh: “Chu s¢ hitu bt dong san huang quyén
vé 16i di qua phai dén bu cho chua s& hitu bt dong san chiu huéng quyén, trir truong
hop c6 thoa thuan khac”. Py 1a hé qua cta viéc ma 16i di bai viée dén bu chi duoc
dit ra sau khi yéu cau vé 16i di da duoc chap nhan.

Mtic dén b cd thé do cac bén thoa thuan hoic theo quyét dinh cua Toa an.
Trong Ban an vé tranh chap yéu cau ma 161 di s6 44/2022/DS-PT ngay 04/3/2022
cua TAND TP. CT*°, hai nguyén don d4 thoa thuan dén bu cho bi don 100 triéu dong
véi hai phan chia déu cho mdi ngudi. Tuy nhién, trong cac truong hop khéc, cac bén
c6 thé khong dat dugc thoa thuan dugc muc dén bu, ldc ndy, Toa an sé xac dinh dua
trén cac can cir nhu gia dat hoic céc thiét hai khi ma 16i di. Vi du: trong Ban an s6

16 «“Ban an s6 60/2022/DS-ST ngay 06/9/2022 cia TAND huyén MCB, tinh BT vé “Quyén vé 18i di qua”,
Tldd.

17 “Ban dn 47/2021/DS-ST ngay 22/4/2021 ciia TAND huyén CL, tinh BT vé yéu cau mé 16i di qua bdt
déng san lién ké”, Thu vién ban an — Trang thong tin phap luat dan sy, truy cap tai
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-472021dsst-ngay-22042021-ve-yeu-cau-mo-loi-di-qua-
bat-dong-san-lien-ke-194213, truy cép ngay 03/5/2023.

18 “Ban 4n s6 37/2022/DS-PT ngay 15/4/2022 ciia TAND tinh LD vé yéu cau mo 16i di qua bat dong san
lién ké”, Tidd.

19 “Ban 4n s6 44/2022/DS-PT ngay 04/3/2022 ciia TAND TP. CT vé tranh chap yéu cdu mé 16i di”, Trang
thdng tin dién tir cdng bd ban an, quyét dinh ctiia Toa an, truy cép tai
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta940068t1cvn/chi-tiet-ban-an, truy cap ngay 21/6/2023.
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164/2022/DS-PT ngay 19/8/2022 cua TAND tinh VL%, Toa d3 xac dinh muc dén bu
dwa trén gia dat duoc tinh theo gié thi truong.

Ciing luu y rang, viéc dén bi trong quan hé quyén vé 16i di qua khéng gidéng
viéc thanh toan trong cac hop dong, ma chi mang tinh chét bu dip ton that. N6i cach
khac, viéc dén b chi nham giam thiéu thiét hai caa cha s¢ hitu BDS bi anh hudng
boi quyén vé 16i di qua khi phai trich mot phan dién tich dat cia minh dé dap ung
nhu cau di lai ctia nguoi khéc.

Bén canh d6, vé mat quan ly, sau khi ma 16i di qua, chii s6 hitu BDS ¢6 16i
di phai thyc hién ding ky bién dong dat dai theo quy dinh?. Viéc nay nham ghi nhan
théng tin vé tinh trang caa quyén sir dung dat, gop phan han ché tranh chap va tao co
s& phép ly cho viéc giai quyét tranh chap (néu c6) sau nay. Vi du: Ngudi co nghia vu
(chu s& hitu BPS vay boc) phai dang ki bién dong dat dai khi cung cap 16i di qua
cho ngudi ¢6 quyén (cha so hiru BDS bi vay boc). Khi nguoi co nghia vu chuyén
nhuong BPS cho ngudi khac thi nguoi nhan chuyén nhuogng da biét tinh trang BDS
va han ché tranh chap véi ngudi c6 quyén.

4. Mot sé bat cip cia quy dinh hién hanh vé quyén vé 16i di qua va kién nghi
hoan thién phap luat

Quy dinh phép luat diéu chinh quyén vé 16i di qua con nhiéu ndi dung chua
duogc 1am rd. Cu thé co céc bat cap sau day:

4.1. Vé can cie xdc dinh sé tién dén bi khi cdc bén khong théa thudn

Diéu 254 BLDS khong quy dinh chi tiét vé cac can ctr dé xac dinh sd tién
dén bu khi huong quyén vé 16i di qua ma chi xac dinh chung chung vé nghia vu
“phai dén bu” cho chu s& hiru BDS chiu huong quyén, trir truong hop ¢6 thoa thuan
khac. Thuc tién xét xir cho thay néu cac bén khong théng nhat dugc sb tién dén bu
thi Toa an thudng xac dinh muc dén bu twong ung voi gia tri quyén st dung
dat/BDS chiu huéng quyén va cac thiét hai vé tai san trén dat. Vi du: trong Ban an
s6 37/2022/DS-PT ngay 15/4/2022% caa TAND tinh LD, xét thay rang dién tich 16i
di duoc yéu cau mé duoc cu thanh tir hai phan: phan quyén su dung dt nam trong

20 “Ban dn 56 164/20221DS-PT ngay 19/8/2022 ciia TAND tinh VL gidi quyét tranh chdp quyén vé 16i di
qua”, Trang thong tin dién tir cong bd ban an, quyét dinh ciia Toa an, truy cap tai
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2tal036908t1cvn/chi-tiet-ban-an, truy cip ngay 21/6/2023.

21 Phaj ding ky voi co quan diang ky dat dai dé ghi vao s6 dia chinh (theo diém 1 khoan 1 Diéu 133 Luat
Dét dai nam 2024).

2 “Bin 4n s6 37/2022/DS-PT ngay 15/4/2022 ciia TAND tinh LD vé yéu cdu mé 16i di qua bat dong san
lién k&”, tldd.
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hanh lang an toan bao vé ngudn nude duoc dinh gia theo gia dit nha nudc quy dinh,
va phan quyén str dung dat khdng nam trong hanh lang an toan bao vé ngudn nuéc
dugc dinh gié theo gié thi trudng. Phuong an dén bu theo gia dat nhu trén ciing dugc
4p dung tuong tu trong Ban &n sé 164/2022/DS-PT ngay 19/8/2022 cua TAND tinh
VL%, ngoai ra, Toa con xac dinh thém mot khoan dén bl cho cac cong trinh xay
dung bi thdo d& dé tao 16i di.

Giai phap cho van d& nay 1a bd sung quy dinh vé can ctr xac dinh mirc dén
bu. Tur thuc tién xét xir, nhém tac gia cho rang, mirc dén bu c6 thé cin cir vao thoa
thuan caa cac bén. Trong trudng hop céc bén khdng thoa thuan dugc, mic dén bu co
thé can ctr vao gia tri BPS va tai san gan lién trén BDS. Khi tién hanh dinh gi4, c6
thé so sanh gia thi trudng va gia nha nuéc, tir d6 dwa ra mic dén bu hop ly. Ngoai
ra, néu ¢ nhiéu nguoi sir dung 16i di, phan dén bu ma mdi ngudi phai chiu s& do ho
thoa thuan, néu khong thoa thuan duoc, thi can cir vao nhu cau st dung 16i di va
muc do tac dong dén BDS bi sir dung 1am 16 di dé tinh toan muc do dén bu ma méi
nguoi phai chiu.

4.2. Vé dén bu cho 16i di qua khi bdt dpng sin dwec chuyén dich

Diéu 247 BLDS quy dinh quyén di véi bat dong san lién ké dugc chuyén
giao khi bt dong san dugc chuyén giao, trir truong hop luat lién quan co quy dinh
khac. Tuy nhién c6 02 treong hop luat chua quy dinh:

Thi# nhat, BPS bi vay boc duoc chuyén nhuong cho nguoi khac va ngudi
nhan chuyén nhuong ¢ nhu cau mé rong 16i di. Vay nguoi nay cé quyén thoa thuan
lai 16i di va s tién dén bu twong wng véi 16i di méi hay khéng?

Thet hai, néu BBS mé 16i di dugc chuyén nhuong cho ngudi khac, vay cha
so hitu méi cia BDS mo 16i di ¢6 quyén yéu cau chi s¢ hiru BDS bi vay boc thoa
thuan lai mac dén bu lai hay khong?

Piém chung cua hai van dé 1a khi c6 sy thay ddi chu s¢ hitu BDS huong
quyén hoic thay doi cha so hiru BDS chiu sy huong quyén thi cac bén cé quyén
thoa thuan lai 16i di va muc dén bd hay khéng? Thuc tidn xét xir trong Ban an sb
137/2020/DS-PT ngay 11/8/2020 cua TAND cép cao tai HN vé “Tranh chip quyén
str dung ngd di qua BDS lién k&”?* ¢ ghi nhan viéc chi sé hitu méi cia BPS bi vay

23 «“Ban an s& 164/2022/DS-PT ngay 19/8/2022 cia TAND tinh VL giai quyét tranh chip quyén vé 15i di
qua”, tldd.

24 “Ban 4n s0 137/2020/DS-PT ngay 11/8/2020 cua TAND cap cao tai HN vé tranh chap quyén sir dung
ngd di qua bat dong san lién ke”, tldd.
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boc tiép tuc st dung 16i di cii nhung phai dén bu cho chu s¢ hitu BPS mo 16i di.
Diéu nay cho thdy chu so hitu méi cia BPS bi vAy boc khong duong nhién duoc
mién nghia vu dén bu khi st dung 16i di da thiét lap trude d6%.

Nhom téc gia cho rang, trong truong hop trén, cac bén cé thé thoa thuan lai
161 di va xem xét lai viéc dén b, mién 1a hop ly, trir trudng hop cac bén cé thoa
thuan khac. C6 hai phuong an dugc dé xuat nhu sau: Mgt 13, néu viéc dén bu chua
duoc thyuc hién thi khi xay ra viéc thay ddi chu so hitu c6 thé duoc xem xét lai viéc
dén bu; Hai 13, néu viéc dén bu da thuc hién rdi thi cac bén chi dugc xem xét viéc
dén bu khi c6 yéu t6 mai phat sinh, nhu: ngudi c6 BDS bi vay boc ¢ thay d6i vé
nhu cau str dung, BDS mé 16i di thay doi hién trang (dién tich, t& can...), khi c6 su
thay ddi gia tri BDS theo co ché thi truong.

Vé mat phap Iy, phan dién tich BBS duoc dung 1am 16i di van thudc sé hitu
ctia bén ¢ nghia vu (chu s& hiru BPS vay boc), do d6, ngudi nay van ¢ quyén khai
thac tai san dé thu loi ich. Lién quan dén viéc dén bu, ching toi cho rang quyén
duoc dén b cta chu s hitu ¢ thé xem xét nhiéu l1an khi c¢é sy thay d6i chu so hitu
BDS huong quyén. Tham chi, khi khong thay doi chi so hitu, viéc dén bu ciing co
thé xem Xét lai néu nhu c6 yéu t thay ddi nhu: nhu cau st dung 16i di hoic hién
trang BDS c6 16i di thay dbi. Tuy nhién, tir 1an dén bu tha hai tre di phai xem xét
nhiéu khia canh. Thong thuong, BDS ¢ xu hudng ting gia. Do d6, chu sé hiru BDS
chiu hudng quyén c6 quyén yéu cau dén b thém phan chénh léch gia tri. Tém lai,
can bd sung quyén cia cha s hitu BPS vay boc, cho phép ho dugc yéu cau dén bu
thém khi co cac thay ddi nhu vé gia BPS (tang), nhu cau 16i di, hién trang BDS ¢6
16i di...

4.3. Vé cdc néi dung bdt budc théa thudn khi thiét lap 16i di

Diéu 254 BLDS chua quy dinh cac noi dung bat budc thoa thuan khi thiét
lap quan hé quyén vé 16i di qua. Chinh vi vay, c6 nhiéu tranh chap xay ra khi ap
dung quyén?. Cac van dé thuong bi tranh chap trong cac ban an bao gom: Vi tri,

25 Ban 4n nay chua dé cap dén truong hop nhiéu BDS bi vay boc, tuy nhién, theo quan diém ciia nhom tac
gia, trong trudng hop nhiéu BDS lién ké bi viy boc ma mot trong s6 d6 di thoa thuan duoc 16i di qua thi
khi xem xét 16i di qua danh cho cac BDS bi vay boc con lai, 16i di qua di dwoc xac 1ap phai duoc can
nhic dén trong vi¢c lya chon.

26 Khi nhom tac gia tra ctru cac ban an giai quyét tranh chip quyén vé 16i di qua dugc cong bd, tong cong
c6 894 ban an, quyét dinh, truy cap tai https://congbobanan.toaan.gov.vn/0t15atlcvnl/Tra-cu-ban-an
truy cap ngay 13/03/2024.
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chiéu rong 16i di; Muc dén bu; Quyén dugc gia cd, cai thién 16i di caa chu s hitu
BDS bi vay boc.

Thuc tidn xét xtr cho thdy day 1a cac ndi dung ma cac bén cé lién quan
thuong xuyén cé cac quan diém khac nhau, nhu trong Ban an 47/2021/DS-ST ngay
22/04/2021 cua TAND huyén CL, tinh BT#, bi don c6 trich dién tich déat cho nguyeén
don 1am 151 di nhung khong cho phép nguyén don do bé téng, tir d6 1am phat sinh
tranh chap. Trong phan quyét cia minh, Toa an cho ring néu phai mo 16i di thi
ngudi duoc sir dung 16i di ciing co quyén bdi dap, tu sira, bao quan 16i di, do do, yéu
cau cua bén bi don 1a khong phu hop véi quy dinh nén khdng chap nhan.

Do d6, viéc thoa thuan cu thé vé cac noi dung néu trén sé& 1a co sé cho cac
bén c6 lién quan trong viéc thuc hién quyén va nghia vu caa minh, han ché tranh
chap va tao thuan lgi cho qua trinh giai quyét tranh chap phat sinh. Bén canh do, tiy
theo hoan canh thuc té, can xem xét cho cac bén dugc quyén thoa thuan lai hoic yéu
cau xac dinh lai sé tién dén bu trong mét sé truong hop dic biét.

T6ém lai, @& han ché tranh chip, nhém tac gia dé xuat giai phap khi thoa
thuan xéc 1ap quyén vé 161 di qua, phai ¢6 c&c noi dung nhu: pham vi huéng quyén
(dién tich, vi tri, quyén cai tao 16i di, thoi han huéng quyén...); sb tién dén bu,
phuong thire dén bl va quyén dugc nhan dén bu khi BDS ting gia tri; cac van dé
khéc (khoi phuc tinh trang ban dau khi khong con sir dung, thay do6i dién tich su
dung...). Khi thoa thuan dugc cac van dé nay thi quan hé quyén vé 16i di qua méi
dugc phép luat thtra nhan.

5. Két luan

Quyén vé 16i di qua 1a mot trong cac quyén dugc sir dung han ché BPS cua
ngudi khac dé 1am 16i di phuc vu viéc khai thac BPS bi vay boc nhung phai bao
dam su hop ly, can bang loi ich caa cac bén cd lién quan. Tuy nhién, phap luat ciing
con mot s6 diém chua rd trong viée xac dinh s tién dén bl va cac van dé lién quan
dén quyén di qua khi c6 sy chuyén dich BDS. Bén canh d6, luat ciing thiéu quy dinh
vé c&c ndi dung bat bugc thoa thuan khi xac 1ap quan hé quyén vé 16i di qua. Chinh
Vi vay, viéc bd sung cac quy dinh nhiam 1am rd can cir xac dinh mac dén bl va noi
dung thoa thuan vé phuong 4an dén bl 1a hét sirc can thiét. Cac bo sung nay s& lam
giam nguy co tranh chp va néu co tranh chap phat sinh, viéc giai quyét cia Toa an

27 “Ban an 47/12021/DS-ST ngay 22/4/2021 ciia TAND huyén CL, tinh BT vé yéu ciu mé 16i di qua bdt
dong san lién ke, tldd.
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cling dugc thuan lgi va nhanh chong khi ¢é can cir rd rang hon trong cac quy dinh

cua phap luat.
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