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DANG Ki BIEN BONG QUYEN SU DUNG HAN CHE TREN THUA BAT CUA NGUGI KHAC

DANG PHUOC THONG *

Tém tit: Bai viét nay tim hiéu cdc khia canh phép li vé dang ki quyén phu, la quyén doi voi thira
dat lién ké va quyén huong dung thira dat, tai san khdc gdn lién véi thira dat (ndi riéng) va/hodc quyén
str dung han ché thira dat ciia nguoi khac (néi chung), trong moi quan hé phu thudc vao quyén chinh
(quyén sir dung dat), phat sinh theo co ché vé ding ki dat dai, thuéc trach nhiém diéu chinh cia Ludt
Pat dai; tim hiéu kinh nghiém ldp phdp ciia Pirc va Phép lam co sé cho cdce dé xudt sira doi quy dinh
vé dang ki bién dong quyén sir dung han ché trén thira ddt ciia nguwoi khdc & Viét Nam.
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Abstract: This article examines the legal aspects of the registration of accessory rights, namely
rights in respect of adjacent land plots and usufruct rights over land parcels and other assets attached
to land (in particular) and/or the right to limited use of a land parcel to which another person has the
use rights (in general), within their dependent relationship with the principal right (the land use
right), which arise under the land registration mechanism falling within the regulatory scope of the
Law on Land; and examines the legislative experiences of Germany and France as a basis for
proposing amendments to the provisions on the registration of changes of rights to limited use of a
land parcel to which another person has the use rights in Vietham.
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1. Pit van dé

Ding ki dat dai hién nay khong chi 1a
viéc thyc hién mot nghia vu bt bude dbi véi
nha nudc, ma nd con 1a ding ki dé huong
quyén d6i véi dat theo khoan 1 Diéu 106 Bo
luat Dan sy (BLDS) nam 2015. Quy dinh
nay la nguyén tic quan trong thé hién mot
nhu cu 16n trong viéc xdy dung thiét ché
doc lap vé dang ki quyén ddi véi tai san,
huéng dén dbi tuong ding ki 13 “quyén so
hitu (QSH), quyén khac ddi vé6i tai san” noi

* Thac si, Truong Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh
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chung va ding ki quyén dbi véi dat noi
riéng, nham bao vé cac quyén nang nay boi
dang ki, chir khong dimg ¢ dang ki dé quan
li hanh chinh, hay nghia vu chap hanh phap
luat vé dat dai nhu hién nay.

Tai khoan 2 Piéu 159 BLDS niam 2015
quy dinh quyén d6i v6i bat dong san (BDS)
lién ké va quyén hudng dung (QHD) ddi véi
tai san noi chung, BDS noi riéng bao gém ca
vé thoi diém phat sinh, chdm dit mot cach rd
rang va duogc bao ho vé mat phap luat dan
su. Cac quyén ndy c6 mdi lién quan mat
thiét, tham chi 14 c6 xung dot véi quyén st
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dung dat (QSDP) nhung trong Luat Dt dai
(LDD) ndm 2013 chua c6 quy dinh diéu chinh
vé cac quyén khac di véi tai san 1a BDS. Do
do, trong qua trinh gép ¥ stra ddi LPP nam
2013 c6 quan diém dd d& xuit can nghién
ctru, bd sung quy dinh vé quyén khac dbi véi
BDS va viéc ding ki dat dai dbi voi cac
quyén khac dé phu hop véi BLDS niam 20152,

Hién nay, Diéu 29 LDD nam 2024 di bd
sung quy dinh ghi nhan cu thé cac dang
quyén ddi véi thira dat lién ké (khoan 1) va
dan chiéu ap dung phap luat dan sy dé xéc
dinh viéc xéac lap, thay ddi, chdm dut cac
dang quyén d6i véi thira dat lién ké (khoan
2). Vé van dé dang ki, & khoan 2 Piéu 29
LDD nim 2024 quy dinh rd ba dang quyén
cu thé cua loai quyén d6i voi thira dat lién ké
1a: quyén vé “I6i di”; quyén vé “cép nudc,
thoat nude™; quyén vé “tudi nudc, tiéu nudc
trong canh tac” l1a “phai thyc hién dang ki”
theo co ché dang ki bién dong cac quyén sir
dung han ché trén thira dat cua nguoi khéc
quy dinh tai Diéu 133 LDD nam 2024 (diém
m khoan 1). Mac du, LDD nam 2024 da cé
nhiéu sira d6i tich cuc, nhung van chua dap
tmg dugc ki vong thé ché hod diy du cac
dang quyén khac d6i véi tai san duoc ghi
nhan trong BLDS nam 2015.

Cau hoi dit ra 1a quyén st dung han ché
thira dit cia ngudi khac (ndi chung) va
quyén dbi v6i thira dat lién k&, QHD dbi véi
thira dt, tai san khac gin lién voi thira dat
(ndi riéng) c6 1a dang quyén phat sinh phu
thuoc vao QSDD hay khong? BLDS ndm

1 B4o céo sé 85/BC-BTNMT ngay 03/8/2022 cua Bo
Tai nguyén va Moi truong vé két qua ra soat Luat
Dat dai véi cac luat cd lién quan (Phyc vu cong tac
thim dinh cua Bo Tu phép), Phu luc, tr. 22, 24.

88

2015 hién khong c6 cu tra 1oi vé van dé nay
nhung trong khoan 2 Diéu 29 LDP nim
2024 lai quy dinh dan chiéu 4p dung phap
luat dan su vé xac lap, thay ddi chidm dut
quyén d6i voi thira dét lién ké&. Nhu vay, van
dé quyén st dung han ché thira dat cua nguoi
khic van con 13 mot “ving xam” vé mit
phap 1i can hoan thién.

Viéc 1am rd trat tu mbi quan hé phu
thudc gitta quyén chinh (QSDD) véi quyén
phu (quyén sir dung han ché thira dat cia
ngudi khac) phat sinh theo co ché dang ki
dét dai thude pham vi diéu chinh cia LPD 1a
can thiét. Bai viét tim hiéu hai dang quyén
dang ki 1a: 1) dang ki quyén ddi véi thira dat
lién ké; 2) dang ki QHD d6i voi tai san la
thira dat va tai san khac gan lién véi thira
dat; day 1a hai yéu t6 cdu thanh nén viéc
dang ki quyén phu (quyén sir dung han ché
thira dat ctia ngudi khéc).

2. Piing ki quyén déi véi thira dat lién ké

O ndi dung nay, gia dinh quyén ddi véi
thura dat lién ké da duge xac lap vé mat dan
su, tir d6 bai viét tim hiéu LDD nam 2013 va
nim 2024 vé co ché ding ki mot vat quyén
(quyén ddi voi thira dét lién k&) c6 tinh phu
thuoc vao dang ki quyén chinh 1a QSDBD;
xac dinh khi nao dang ki quyén ddi véi thira
dat lién k& dang ki bat budc dé bao dam sy
quan li hanh chinh ctia nha nude va khi nao
thi nén t6 chirc cho nguoi huong quyén dang
ki theo yéu ciu.

2.1. Quy dinh cia phép ludt Viét Nam veé
ddang ki quyén doi véi thira dat lién ké

Trude day, khoan 1 Piéu 171 LPP nam
2013 quy dinh ding ki duy nhit dang “quyén
sw dung han ché doi véi thira ddt lién keé”,
gdm tap hop cac quyén duoc liét ké hudng
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dén yéu t6 “str dung” v6i tidu chi xac dinh 1a
“nhu cdu can thiét” theo “mot cach hop li
trén thira dat lién k&”. D6 1a dang “dic quyén
uu tién” ma phap luat tao ra nham 1am han
ché quyén ning cta chu BPS chiu hudng
quyén va phuc vu cho quyén loi cia chu s&
hiru BDS huong quyén. Khi dic quyén nay
dugc tao ra thi chu so hitu BDS huong
quyén s& chi tra mot khoan tién dén bu dbi
v6i chi so hitu BDS chiu huéng quyén, trir
truong hop co thda thuan khac.

Tiép theo, Diéu 245 BLDS nam 2015 da
cai cach va mé rong ndi ham cua quyén ddi
v6i BDS lién k&, véi yéu td bd sung la
“nham phuc vu cho viéc khai thac”. biéu
nay nghia 1a mot mat it ndi ham quyén nay
dua vao yéu to “sir dung” trén nén tang ton
trong thyc dia lién ké (hiru hinh). Mit khac,
mé rong quyén nay cho muc dich kinh té
trén nén ting trao quyén nam giir quyén
nang (vo hinh) niy thong qua nguyén tic
“viéc thuc hién quyén ddi véi BDS lién ké
theo thoa thuan ciia cic bén”, dé lam ting
gi tri ctia ving dét lién ké. Nhu vay, BLDS
nam 2015 d3 tach rd quyén ddi véi BPS lién
ké theo hai huéng: 1) mot dic quyén cho chu
thé khac duya trén tinh trang thuc té ctia quan
hé vé ranh giéi dat va sy vay boc ddi véi
BDS; 2) su khai thac mot 1¢i ich trén dat lién
ké khi cac bén co su thoa thuan vé chuyén
giao nam gitr quyén va chuyén tiép quyén
cho nguoi tha ba néu hiéu luc cua thoa thuan
d6 cho phép. Nhu vay, nhiém vu phdp luat
dang ki quyén d6i v6i BDS 1a can thiét 1ap
cho quyén ning nay c6 hiéu luc rd rang theo
hai noi dung khi tiép can la:

- Khi nao quyén déi v6i BDS lién ké 1
dic quyén ma chu thé ndm giir c6 thé hoic
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khong can dang ki?. Chang han truong hop,
xac lap 161 di khi thoa mén cac diéu kién quy
dinh phap luat? dugc dé cap trong ban an cé
hiéu luc phap luat hoac khi BDS dugc chia
thanh nhiéu phan (khoan 3 Diéu 354 BLDS
nam 2015);

- Néu c6 su ton tai ciia mot thoa thuan ndm
gilt quyén nay thi quyén ddi voi BDS lién ké
c6 thé tré thanh d6i twong dang ki dé phat
sinh hé qua dwong nhién chuyén giao thoa
thuan quyén nay cho bén thir ba hay khong?

Céach tiép can cua LPP niam 2013 rat
chung chung vé ddi tugng dang ki 1a “quyén
sw dung han ché déi véi thira dat lién ké”
“phai thwc hién dang ki’ (khoan 2 Diéu 175)
va thudc giai doan ding ki bién dong (diém |
khoan 4 Piéu 95). Khoan 2 Diéu 29 LPD
nim 2024, tiép tuc duy tri quy dinh “phai
thuc hién dang ki” nhung dudi tén goi
“quyén d6i véi thira dat lién k&” théng nhat
vl BLDS nam 2015, ¢ giai doan dang ki
bién dong theo diém 1 Piéu 133 LPD nim
2024 trong truong hop: “I) Xdc ldp, thay doi
hodc cham dirt quyén déi véi thira dat lién
ké”; khoan 2 Diéu 29 LPD nim 2024 ciing
d3 c6 nhiéu d6i méi theo hudng lam rd hon
cac dbi tuong dé thuc hién to chirc dang ki
bét budc, gdm “trudng hop quyén vé 16i di;
cip nudc, thoat nude; tudi nude, tiéu nude
trong canh tac”, dong thoi bo sung cac quy
dinh mang tinh nguyén tic dé bao vé quyén
va loi ich cho ngudi c6 quyén ddi véi thira
dat 1ién ké 12 “khdng xdam pham quyén, loi
ich hop phdp cia nguoi siv dung dat lién ké
va xung quanh” (khoan 4 DPiéu 5 LPP nam

2 Mai Thi Mj (2014), Quyén vé 16i di qua bat déng
san lién ké, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai
hoc Luat Thanh ph HS Chi Minh, tr. 19 - 21.
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2024) va chu thé c6 quyén trong viéc thuc
hién hanh vi sir dung dit két hop da muc
dich thi phai “khéng lam anh hwdng dén
viéc sir dung dat ciia cac thira dat lién ké”
(diém d khoan 2 Diéu 218 LDD nam 2024).

Vé mat thi tuc, tai Nghi dinh s
101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cua Chinh
phu ciing di ghi nhan nhiéu nodi dung dé cu
thé hoa viéc dang ki bién dong quyén ddi véi
thira dat 1ién ké nhu: 1) Thoi gian thuc hién
thi tuc 1a khong qua 07 ngay lam viéc (diém
e khoan 2 Piéu 22); 2) Thanh phan hd so
nop gém: “Hop déng hodc van ban thoa
thudn hodc quyét dinh cua toa an nhdn dan
vé viéc xdc ldp quyén déi voi thira dat lién ké
kém theo so do thé hién vi tri, kich thuée
phan dién tich thira ddt lién ké dwoc quyén
sir dung han ché ...” (diém g khoan 1 Diéu
28), cac loai gidy to lién quan khi lam tha
tuc dang ki bién dong nhu: “van bdn vé viéc
thay doi quyén cia nguoi c6 quyén loi lién
quan theo quy dinh cua phap luat dan su”
hay “vin ban ciia co quan nha nide cé tham
quyén vé ndi dung cé thay doi han ché quyén
ciia nguwoi sir dung dat” (khoan 6 Piéu 30);
3) Céc thong tin lién quan dén quyén ddi véi
thira dét lién ké vé xac lap, thay doi, chim
durt ciing quy dinh cach ghi nhan cy thé trong
ho so dia chinh va gidy ching nhan QSDD,
QSH tai san gin lién v6i dats.

Tuy nhién, LDD nam 2024 va cac van
ban thi hanh chua théa man yéu ciu vé mit
phap 1i ma BLDS nam 2015 dit ra, cu thé:

3 Khoan 12 Diéu 8, khoan 5 Diéu 13 va khoan 6
Diéu 41 Thong tw sé 10/2024/TT-BTNMT ngay
31/7/2024 cia Bo Tai nguyén va Moi truong quy
dinh vé ho so dia chinh, gidy ching nhan quyén st
dung dét, quyén so hitu tai san gan lién véi dét.
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Theo khodn 2 Diéu 29 LDD nam 2024
quy dinh viéc xé4c 1ap quyén ddi véi thira dét
lién ké (trong d6 c6 quyén vé 16i di) ap dung
phap luat dan sy, ma theo BLDS nam 2015
thi cin cir dé phat sinh quyén vé 16i di qua
khong chi phat sinh ¢ tinh hudng “vdy boc”
do dia thé tu nhién mang tinh 1 ddc quyén
wu tién phap dinh (khoan 1 Piéu 254), ma
con co thé xéac lap theo thoa thuan hoac theo
di chic mang tinh 1a quyén duoc phép
chuyén dich théng qua giao dich dan su
(Diéu 246). Tuy nhién, khoan 2 Diéu 29
LDPD nim 2024 chua dé cap viéc phan loai
d6i tuong dang ki, theo huéng quyén nao 1a
dic quyén uu tién phap dinh va quyén nao 1a
quyén dugc phép chuyén dich theo thoa
thuan ctia cic bén trong “quyén vé 16i di”
no6i riéng va quyén dbi véi thira dat lién ké
n6i chung nhim xac dinh quyén nao budc
phai ding ki dé nha nuéc quan li (trach
nhiém hanh chinh néu vi pham thi bi xu 1i)
va quyén nao diang ki theo yéu cau khi thay
can thiét dé ty bao vé minh (khong bi xur 1i
hanh chinh néu khong dang ki). Pong thoi,
khoan 2 Piéu 29 LDD niam 2024 ciing xac
dinh chi c6 ba quyén (quyén vé 16i di; cap
nudc, thoat nudc; tudi nudc, tiéu nudc trong
canh tac) méi “phai thyc hién dang ki”, nhu
vay khong 16 cic quyén ding ki nay c6 vai
tro gi trong moéi quan hé voi QSDP ma budc
phai ding ki? Néu nguoi hudng quyén
khong thuc hién dang ki thi c6 xem la vi
pham dé ap dung quy dinh xu 1i vi pham
hanh chinh budc phai dang ki hay khong?

LPP nim 2024 thiéu cic quy dinh vé
nguyén tic xac 1ap quyén baoi viée ding ki;
thiéu quy dinh huong su dbi khang quyén
d6i v6i thira dat lién ké cho ngudi huong
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quyén sau khi dang ki voi nguoi thir ba nhan
chuyén QSDP hoic nhan bao dam nghia vu
bang QSDD tir ngudi st dung dit; thiéu quy
dinh vé chuyén tiép nghia vu cho nguoi thi
ba tiép tuc thuc hién quyén ddi voi thira dat
lién ké dang co hiéu luc boi ding ki, khi
ngudi sir dung dat da chuyén nhuong QSDD
cho ngudi thr ba. Hé qua 1a trong thuc tién
xét xtr, quyén nay dé bj tudc bo khi BDS d6
chuyén dich cho chu thé khac®.

Nhu vy, mic du khoan 2 Diéu 29 LDD
nam 2024 c6 nhiéu diém tién bo nhung van
chua giai quyét triét quy dinh vé dang ki quyén
dbi voi thira dét 1ién ké vi chua 1am rd hé qua
trong cac dang quyén cy thé néu khong dang ki.

Theo kinh nghiém cua Phap, Diéu 637
BLDS Phap nim 1804° quy dinh dich quyén
hay dia dich (thuéc khéng gian chu so hiu
BDS) 1a “mét nghia vu doi véi mét BDS
nham tao diéu kién thudn loi cho viéc si dung
mot BDS thugc so hiru cua nguoi khac”. Vi
tinh nang co ban quyén nay la danh cho loi
ich cia BDS va khong bao gio vi lgi ich cua
mot nguoi®, nén nd duge xac dinh la mot
dang quyén ddi vat va nam trong hé théng cac
loi ich trén dit. Do d6, quyén nay duoc X&c
dinh 12 mot trong cac ddi tuwong tham gia

4 Ban 4n s6 04/2013/DSPT ngay 03/01/2013 cua
TAND tinh Long An vé viéc mo 16i di qua bat
dong san lién ke.

5 Pai sir quan Phap tai Viét Nam (2018), Ban dich
Bg lugt Dan s Phap, Printart, https://drive.google.
com/file/d/1PFvOT6W7AjqtS2mk5EFOcabiFefdUf
FF/view, truy cap 22/10/2024.

6 Stéphane Glock (2004), Real property law project
France, European University Institute, tr. 5,
https://www.eui.eu/ Documents/DepartmentsCentres/
Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/European
PrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF, truy
cap 22/10/2024.
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dang ki (diém f khoan 1 Biéu 2521). Néu
quyén dia dich phat sinh tir thoa thuan doi
bén thi phap luat cua Phap cho phép dang ki
dé tao ra doi khang voi nguoi tha ba. Tréi
lai, néu khong ding ki, thi mic nhién quyén
nay cham dat va nguoi thir ba khdng phai
ganh chiu sy dbi khang’. Con trudng hop
quyén di qua c6 duoc do vi tri tu nhién hoic
dugc thiét 1ap boi luat khong can phai thuc
hién dang ki cong khai (khoan 3 Diéu 2521).

Nhu vay, kinh nghi¢ém cia Cong hoa Phap
cho thay, quyén dbi voi BDS lién ké 1 quyén
dbi vat va 1a dbi tugng cua dang ki, kéem voi
su 10 rang phap li vé $6 luong, ndi ham cua
chung. Sy thanh cong cua dang ki quyén nay
1a tao ra cho bén thir ba nhéan thirc vé quyén
cht khong don thuan 1a nhan biét vé hanh vi
nam gitr quyén do; kha nang thyc thi cho chit
thé nam giir quyén va day du cac yéu té phap
li quan 1i quyén nay trong s6 ding ki.

2.2. Kién nghi hoan thién quy dinh vé
ddang ki quyén doi voi thira dat lien ké

Thit nhdt, stira d6i nguyén tic trong viéc
xac lap quyén va hiéu lyc cia quyén ddi véi
thira dat lién ké qua dang ki.

Khoan 2 Diéu 29 LPD nim 2024 nén
stra doi nguyén tic: “Viéc xdc ldp, thay doi
hodc cham dirt quyén doi véi thira ddt lién ké
thwe hién theo quy dinh cia phdp ludt vé dén
sw” thanh nguyén tic nghich dao 1a “khong
thé xac 1ap quyén d6i v6i thira dat lien ké
néu quyén nay khong duoc ding ki, trir
truong hop quyén dbi véi thira dat lién ké do
dugc xac lap bdi quy dinh cua phap luat”.
Viéc diéu chinh quy dinh theo huéng nghich
dao s& phu hop hon véi viée to chire dang ki

" Mai Thi M, tldd, tr. 18.
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dit dai tai Viét Nam, tic 1a theo hudng
“quyén ddi voi thira dét lién ké phat sinh dwa
trén trung tim 1a QSDD” ¢6 phan dic thu
theo LDD cua Viét Nam, thay vi theo hudng
“quyén dbi voi thira dit lién ké phat sinh dya
trén trung tdm la QSH tai san (¢ day la
BDS)” ma BLDS nam 2015 quy dinh.

Thir hai, khoan 2 Diéu 29 LPD nim 2024
nén tiép tuc phan loai thanh hai nhom quyén
dbi vai thira dét lién k& tuong tng véi hai
phuong thire dang ki. Cuy thé:

1) Nhém quyén theo “dia thé tu nhién”
co dac tinh phat sinh do do déc, dong chay,
huéng anh sang, hudéng khong khi, vi viéc
x4c dinh su ton tai cua quyén di qua trén dat
ciia nguoi khiac tao thanh do “dia thé ty
nhién” 1 tir thuc té khach quan cua dat,
khong phu thudc vao y chi ciia bat ké chu dat
lién ké 14 ai, hay bat ké tinh trang phap 1i vé
quy hoach sir dung hay sir dung dé bao dam
nghia vy nhu thé nao. Trong Luat La Ma
trudc diy xem ddy la dang quyén dung ich
d6i vat®. V&i nhom nay thi khong nhét thiét
budc phai ding ki dé hinh thanh quyén, ma
can tao co ché ding ki theo yéu cau va thuc
hién thu tuc tham gia khai b4o, ghi nhan vao
sO dia chinh va biéu hién trén gidy ching
nhén, nhu 1a mot han ché rd rang, vinh vién
d6i véi chii dt lién ké va sw nhan biét dé déi
khang véi nguoi thir ba. Néu khong dugc
khai bao thi viéc xem xét tinh d6i khang vé
quyén voi nguoi thir ba s& phu thude vao quy
dinh phép luat vé chung cir.

8 Witold Wolodkiewicz, Maria Zablocka (1996) (L&
Nét, dich tir nguyén ban gio trinh luat La M4 cua
Dai hoc Téng hop Warszawa - Ba Lan nam 1999),
Prawo Rzymskie Instytucje, Nxb. C.H.Beck Warszawa,
tr. 139.
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2) Nhém quyén theo “thuc dia ngéu nhién”
c6 dac tinh phat sinh do sy vay boc, lich st
quy hoach xay dung, vi viéc xac dinh su tdn
tai cua quyén di qua trén dat cua nguoi khac
do sy tao thanh bdi “thuc dia ngau nhién”
phu thudc 16n vao ¥ chi cua ngudi mudn
huéng tién ich va pham vi han ché QSDD do
di lai trén dat cia ngudi c6 QSDD. Trong
Luat La M3 truéc day xem day la dang
quyén dung ich d6i nhan®. V&i nhom nay thi
nén ap dung co ché budc phai dang ki dé ghi
nhan vao sb dia chinh cho céc chu thé lién
quan nham hinh thanh nén quyén nay, ké ca
viéc ghi chu trén gidy chimg nhan QSDD
ctia ho. Tham chi c6 thé ap dung xr 1i hanh
chinh néu chu thé cé trach nhiém dang ki
khong thuc hién trach nhiém dang ki bién
dong han ché quyén sir dung trén dat cua
nguoi khac. Diéu nay khong chi tao ra mot
han ché 16 rang d6i voi cac chu dat lién ké
nhim giam tranh chap phat sinh, ma con
khién nguoi th ba nhan biét va ton trong
kha ning thyc thi ctia nguoi nim giir quyén.

Thit ba, can bd sung quy dinh vé diang ki
bat budc d6i v6i nhitng dang quyén cu thé
ciia quyén d6i voi dat lien ké co quy dinh
cho phép theo thoa thudn cua cac bén..

Piéu 29 LPP nim 2024 nén bd sung
thém mot khoan, xac dinh quyén nay la dbi
tuong dang ky bat budc theo diéu khoan bd
sung nhu sau: “Viéc thoa thuin xac 1ap, thay
d6i, huy bo, x04 bo quyén d6i voi dit lién ké
thyc hién theo phap luat dan sy va chi ddi

% Witold Wolodkiewicz, Maria Zablocka, sdd, tr.
140-141; Lé Thi Thién Huong (2010), Quyén doi
vt trong ludt tw La Ma va anh hwong doi véi phap
ludt Viét Nam hién hanh, Luan van thac si luat hoc,
Pai hoc Qudc gia Ha Noi, tr. 41.
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khang quyén v6i nguoi thir ba ké tir thoi
diém co quan dang ki cap nhat vao hd so dia
chinh”. Boi vi, thoa thuan hudéng quyén doi
v6i dat lién ké ton tai dudi dang hop dong
chuyén dich quyén lién quan dén QSDD. Do
d6, can dugc thim dinh phu hop hién trang
QSDD trong hd so dia chinh va pham vi
dinh doat quyén ning cua cha dét (khi c6 su
ngin can chuyén dich hodc 1énh phong téa
tai san). Hé qua khi dang ki “quyén ddi voi
dét lién ké theo thoa thuan cua cac bén” vira
dam bao hiéu lyc chuyén giao quyén cho chii
thé khac khi dang ki, vira tao ra su ddi khéng
vé quyén (trong thoi han thoa thuan) ddi véi
ngudi thi ba, nham kiém soat nguy co xay
ra tranh chép ranh gi6i hodc BDS vay boc.

Thit tw, can bo sung diéu khoan vé thoi
han tién hanh dang ki sau khi cac bén thoa thuén.

Piéu 29 LPP nim 2024 nén bd sung
mot khoan 1a: “Tur thoi diém quyén dbi voi
thira dat lién ké dugc thoéa thuan xéac lap
theo phap luat dan sy, ma trong thoi han hai
thang khong hoan thanh viéc dang ki thi
théa thuan d6 bi vo hi€u”. Khac véi cac
nhom quyén d6i véi thira dat lién k& hinh
thanh theo dia thé ty nhién c6 tinh 6n dinh
vé sy nhan biét vat li, thi cac quyén khi hinh
thanh bdi y chi cua nguoi c6 QSDD thong
qua thoa thuan dé chia sé cho nguoi khac
khai thac hudng tién ich lai ludn tiém an su
rai ro cho ngudi huong quyén. Do do, ¥
nghia cua viéc bd sung didu khoan nay s&
huéng dén mot nghia vu dam bao an ninh
phap 1i cho thi truong BDS, khong nhiing vi
loi ich cua bén thir ba khi chu thé c6 QSDD
tao ra mot quyén phu phu thudc vao QSDD,
ma con vi bao v€ trat tu quan li hanh chinh
cho co ché bt bude ding ki.
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3. Piang ki quyén hwéng dung ddi voi
tai san | thira dat va tai san khac gin lién
véi thira dat

3.1. Co so i ludn va quy dinh cua phap
luat Viéet Nam

Tir thoi ki luat La M4, “vat quyén” ma
khoa hoc phéap li hién dai ngay nay goi la
“quyén ddi véi tai san”® duoc diéu chinh
trong luat La M4 12 QSH mang tinh chit phéap
dinh, vinh vién, doc quyén va tuyét ddi, nhung
c6 thé bi han ché trong mot sb truong hop xay
ra su Xung dot gitra loi ich cta chu s& hiru va
céac loi ich khac ciing nhu cac truong hop can
¢6 sy dung hoa gitra tinh phap Ii va tinh thyc té
cia quan hé s& hirull. Viéc mot ngudi st
dung quyén trén tai san thudc so hitu cua
ngudi khac dong nghia véi viéc 1am han ché
quyén ctia chu so hiru tai san do, trong BLDS
nam 2015 Viét Nam goi 1a “quyén khac ddi
v6i tai san”. Trong nhom “quyén khac déi véi
tai san”, Luat La MAa ghi nhan nhiéu dang
quyén dung ich di nhan (hodc ca nhan), ma
dic biét 1a dang quyén “ususfructus” dugc
dinh nghia la quyén dugc sir dung va thu hoa

19 Hang Phudc Thong (2018), “Quyén dbi voi tai san
trong BLDS nam 2015 va hoan thién phap luat vé
dang ki tai san”, Tap chi Lugt hoc, s 8(219), tr. 80;
D Vin Pai (chu bién) (2016), “Chwong 1. Quyén
dbi voi tai san”, Binh ludn khoa hoc: Nhing diém
méi cia BLDS nam 2015, Nxb. Hong Puc - Hoi
luat gia Viét Nam, tr. 210; Nguyén Ngoc Pién
(1999), “Phén thir hai: Cac quyén déi voi tai san”,
trong Nghién ciru vé tai san trong Ludt Ddn sw Viét
Nam, Nxb. Tré TP. H5 Chi Minh, tr. 118; Mai
Hong Quy (2013), “Mot s6 suy nghi vé “tudi tho™
ctia BLDS”, bai viét trong Béo c4o s 152/BC-BTP
ngay 15/7/2013 ciia Bo Tu phap vé su can thiét,
muc tiéu, quan diém va mot sb dinh hudng co ban
sira d6i BLDS nam 2005, tr. 23.

11 Khoa Luét, Pai hoc Can Tho (1999), Gido trinh
Ludt La M, Nxb. Chinh trj qudc gia, tr. 17 - 18.
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loi sudt doi (bat ngudn tir hai tir: usu - st
dung va fructus - hoa loi), cling bao gém ca
quyén cho thué va quyén ban hoa loi di'2.

Thir nhdt, vé khai niém QHD trong phap
luat dan su va phép luat dat dai Viét Nam

O Viét Nam, c¢6 mot quyén mang tinh
tuong dong v6i quyén “ususfructus” cua luat
La M4 v& mit khai niém la QHD, duogc dinh
nghia 12 quyén cua chi thé dugc khai thac
cong dung va hudng hoa loi, loi tirc ddi voi
tai san thudéc QSH cua cha thé khac trong
mot thoi han nhat dinh” (Piéu 257 BLDS
nam 2015). Khi 4p dung cach hiéu cia QHD
theo Piéu 257 BLDS niam 2015 vao trong
linh vuc dat dai, thi ¢6 thé hiéu QHD dbi véi
BDS (gom thira dat va tai san khac gan lién
v6i dat) theo 02 hudng:

1) Néu xét truong hop QSDP gan lién
v6i QSH tai san trén dat (tac 1a chu dat va
ngudi so hitu tai san trén dat 13 01 chu thé).
Cu thé 1a céac dang nhu: thua dét, can ho
chung cu, nha ¢ riéng ré&, nha ¢ xa hoi, thi co
thé khai quat vé “QHD dbi véi thira dat va
tai san khac gin lién véi thira dat 1a quyén
cia chu thé duoc khai thac cong dung va
hudng hoa loi, loi tirc ddi véi tai san 1a thira
dat va tai san khac gan lién véi thira dat
thudc quyén sir dung thira dat, QSH tai san
khac gan lién véi thira dat ctia chu thé khéc
trong mot thoi han nhat dinh”.

2) Néu xét truong hop QSDD khong gin
lién v6i QSH tai san trén dét (tic 1a chi dat
va ngudi so hiru tai san trén dat 1a 02 chu thé
doc 1ap). Cu thé 1a cac dang nhu cong trinh
xdy dung khong gin véi QSDD, cic san
phim BDS ding vao muc dich thuong mai,

12 Wwitold Wolodkiewicz, Maria Zablocka, sdd, tr.
140, 141.
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du lich (vi du: nha ¢ thuong mai (condotel),
can hg du lich/van phong khéch san (officetel),
nha phd thuong mai (shophouse), hoic mot
sd truong hop ngoai 1& duoc tod an tuyén
nha ding dé & nhung khong gin voi QSDD
(thuong trong cac tranh chip cho ¢ nho trén
dat hodc dugc giao quan 1i BDS/di san), tac
gia goi chung cac dang nay 1a san pham BDS.
Theo d6, c6 thé khai quat vé “QHD dbi véi
san pham BDS 1a quyén cua chu thé duoc
khai thac cong dung va hudng hoa loi, loi
tire d6i voi tai san 1a san pham BPS thudc
QSH tai san khac gan lién véi thira dat caa
chu thé khac trong mot thoi han nhat dinh”.

Thet hai, vé pham vi huong dung

Tai Piéu 261 BLDS nam 2015 quy dinh
vé quyén cia ngudi huong dung cé hai
quyén: 1) Ty minh hoic cho phép nguoi
khac khai thac, sir dung, thu hoa loi, lgi tic
tir d6i twong cia QHD (khoan 1). Theo d6
dbi tuong huang dung cua BDS c6 thé 1a dat
thuoc quyén sir dung cua nguoi khac hoic
nha &, cong trinh trén dat cua nguoi Khéc.
Nhu vay diéu khoan nay khong c6 noi dung
cho phép ngudi huong dung dugc nam giir
day du quyén ning nhu nguoi st dung dat
trong sudt thoi gian huong dung ma chi dugc
thyc hién quyén ¢ pham vi “khai thac, sir
dung, thu hoa loi, lgi tirc”; 2) Cho thué QHD
dbi vai tai san (khoan 2). Nhu vay, ngudi 6
QHD dugc thuc hién quyén cho thué dbi véi
tai san nhung diéu luat lai chua ro d6i voi tai
san 1a ddi twong huong dung hay tai san do
minh dau tu xdy dung trong thoi gian huong
dung? Ddi chiéu van dé nay véi quy dinh
khoan 1 Diéu 262 BLDS nam 2015 quy dinh
nghia vu cia ngudi huong dung 1a “tiép
nhan tai san theo hién trang va thuc hién
dang ki néu luat c6 quy dinh”.
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Khi 4p dung cach hiéu vé pham vi cua
QHD theo Diéu 257, khoan 1 Pidu 262
BLDS nim 2015 vao trong linh vic dat dai
thi nguoi huong dung quyén dbi voi BPS
chi duoc tiép nhan BDS sén co dé khai thac,
su dung, thu hoa lgi, lgi tirc va dugc cho
thué QHD ddi véi BPS ma ho tiép nhan.
Nguoi c6 QHD ddi véi BPS sé& khong dugc
huong cac quyén & ba pham vi, nhu sau: 1)
Néu dbi twong huong dung 1a dat thi nguoi
huong dung khong c6 QSDD nhu mét nguoi
c6 QSDPD hop phéap theo Piéu 26 LPD nim
2024; 2) Néu dbi twong huong dung 1a nha &
thi nguoi huong dung khong c6 QSH BBS
nhu mét nguoi c6 QSH nha ¢ theo khoan 1
Diéu 10 Luat Nha ¢ nam 2023, ma chi dugc
hudng quyén ddi véi truong hop: “Nguoi sit
dung nha ¢ khdéng phdi la chu so hiru nha ¢
dwoc thuc hién quyén trong viéc qudn i, sir
dung nha ¢ theo thoa thudn véi chii so hitu
nha ¢ (khoan 3 Piéu 10 Luat Nha & nim
2023); 3) Khong duoc quyén xay dung va so
hitu BDS trén dat caa nguoi khac trong sudt
thoi han ma nguoi huong dung duoc khai
thac, st dung dat, vi Piéu 261 BLDS niam
2015 khong c6 diéu khoan nao cho phép
ngudi huang dung co cac quyén nay.

Thir ba, vé hinh thirc xac 1ap QHD

QHD d6i véi tai san nodi chung theo Diéu
258 BLDS nam 2015 chi ¢6 thé xac 1ap théng
qua 03 hinh thirc “quy dinh cua luat, theo
thoa thuan hoac theo di chuac”. Tuy nhién
QHD dbi voi tai san 1a dat dai va tai san khac
gan lién voi dat noi riéng thi chua duge LDD
nam 2024 quy dinh 13, dac biét 1a chua dugc
Piéu 37 LPD nim 2024 quy dinh 1a mot
quyén thanh phan trong nhom cac quyén ca
nhan st dung dat. Bén canh do, yéu t6 xéac
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1ap QHD theo quy dinh cta luat cling chua co6
vin ban huéng dan thi hanh BLDS nam 2015.
Céc han ché nay dan dén viéc QHD quy dinh
trong BLDS nam 2015 kho &p dung trong
linh vuc dit dai. Do d6, QHD ddi voi tai san
1a dat dai va tai san khac gin lién voi dat” van
con 1a mot “ving xam” vé phap li. Néu quyén
nay chinh thirc dugc ghi nhan trong phap luat
d4t dai va tao ra co ché dang ki vé quyén khac
dbi voi BPS hiéu qua dé kiém soat viéc luu
thong an todn quyén tai san nay trong thi
truong BDS thi quyén nay c6 thé mang dén
tiém nang kinh té 16n va kha ning thu loi vé
thué, bai quyén nay c6 thé duoc ap dung bao
trum tat ca cac dbi tuong BDS.

O Phap, QSH dét va tai san khac gan lién
v6i dat thudc vé ca nhan, nén co ché phat
sinh QHD ddi voi dat va tai san khac gin
lién véi dat rat linh hoat, vi Diéu 581 BLDS
Phap®® da ghi nhan mot nguyén tic co ban 1a
QHD “c6 thé thiét lap trén bat ky loai tai san
dong san hodac BDS nao”. QHD tach biét voi
QSH gbc (nue-propriété), vi nd 1a quyén
dugc huong nhiing thir thudc s¢ hiru cua
ngudi khac, gidng nhu chu sé hiru, nhung c6
trach nhiém bao quan tai san d6 (Piéu 578
BLDS Phap). Tuy nhién, ¢ Viét Nam s¢ hiru
dat dai thudc vé toan dan, mdi nguoi dan chi
¢6 thé dugc cip QSDD, nén LDP nim 2024
chi ghi nhan thuc hién cac quyén lién quan
dén QSDD trong pham vi cho phép theo
Piéu 37 va thuc hién dang ki bién dong theo
Diéu 133. Tuy nhién, khong ¢o diéu khoan
nao ctia Piéu 37 LDD nim 2024 ghi nhan rd

13 Bg luat Dan su Phép, phién ban c6 hiéu luc ké tur
ngay 05/6/2025, https://www.legifrance.gouv.fr/codes/
texte Ic/LEGITEXT000006070721/, truy cap
30/4/2025.
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QHD @i voi thira dat, tai san khac gan lién
v6i thira dét, trong khi d6 Piéu 258 BLDS
nim 2015 ghi nhan QHD dbi véi tai san
(theo pham vi rong).

Thit tu, vé co ché dang ki QHD

Tai Piéu 106 BLDS nam 2015 c¢6 ghi
nhan co ché ding ki quyén khac ddi véi tai
san (trong d6 c6 QHD ddi véi tai san) va
diém m Piéu 133 LPP nim 2024 ciing cb
quy dinh mot nguyén tic vé dang ki bién
dong d6i v6i trudng hop da duoc cip gidy
chimg nhan QSDP, QSH tai san khac gin
lién voi dat ma co “thay doi vé nhitng han
ché quyén ciia ngwoi sir dung dat”. Pé cu
thé hoa quy dinh tai diém m Piéu 133 LDD
nam 2024 thi & Nghi dinh s6 101/2024/ND-
CP ngay 29/7/2024 cua Chinh phu quy dinh
vé diéu tra co ban dat dai, dang ki, cap gidy
ching nhan QSDD, QSH tai san gin lién véi
dat va hé thong thong tin dat dai ctia Chinh
phti c6 02 quy dinh quan trong huéng dan
thyc hién thu tuc dang ki cho truong hop cé
thay d6i han ché QSDD, QSH tai san gin
lién voi dat 1a: 1) Theo diém e khoan 2 Piéu
22 thi “truwong hop ¢6 thay déi han ché
OSDP, OSH tai san gdn lién véi ddt hodc ...
la khong qua 07 ngay lam viéc”; 2) Theo
khoan 6 Diéu 30 thi “trwong hop c6 thay doi
han ché OSDD, OSH tai san gan lién véi ddt
hodc... thi nop van ban vé viéc thay doi
quyén ciia nguoi c6 quyén loi lién quan theo
quy dinh cua phap luat dan su; truong hop
c6 thay doi han ché quyén cia nguoi sit
dung ddt theo van bdn cia co quan nha
nude ¢é tham quyén thi Van phong dang ki
dat dai can cir van ban nay dé dang ki bién
déng dat dai”. Pong thoi, Thong tu sb
10/2024/TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va
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Méi trudng ciing quy dinh 16 hon vé hai noi
dung ghi nhan dang ki cho truong hop co
thay d6i han ché QSDD, QSH tai san gin
lién véi dat vao hd so dia chinh 1a: 1) Theo
diém k khoan 1 Diéu 6 thi “I. Théng tin vé
thira dat, doi twong dia Ii hinh tuyén, gom:
... k) Théng tin vé han ché OSDD, quyén doi
V6i thira dat lien ké (néu c¢6)”; 2) Theo
khoan 2 Diéu 6 thi “2. Théng tin vé tai san
gan lién voi dat gom: ..., han ché quyén doi
véi tai san”. Tham chi, cach thé hién thong
tin dang ki d6i v6i hai trudng hop han ché
QSDD va han ché QSH tai san gin lién voi
dat cling dugc tach ro la: 1) Tai khoan 11
Diéu 8 Thong tu sb 10/2024/TT-BTNMT da
¢6 quy dinh cac nodi dung chi tiét cach thé
hién théng tin vé han ché QSDD; 2) Tai
khoan 6 Diéu 10 Théng tu s6 10/2024/TT-
BTNMT thi quy dinh: “6. Théng tin vé han
ché OSH tai san gan lién véi dat dwoc thé
hién theo gidy to vé QSH tdi san gdn lién voi
dat, trong d6 c6 noi dung vé han ché OSH
tai san”. Cudi cung viéc thay ddi sé duge
cap nhat dang ki bién dong theo cach xéac
nhan thay d6i vao gidy chung nhan di cap
dbi voi trudng hop ding ki bién dong dat
dai, tai san gin lién v6i dat (theo khoan 7
Diéu 41 Thong tu s6 10/2024/TT-BTNMT).
Nhu vdy, quy dinh vé dang ki quyén
khac ddi véi thira dat thuc chat da duoc phap
luat dat dai tao ra co ché vé dang ki duoi tén
goi 1a dang ki bién dong khi c6 thay dbi han
ché QSDD. Tuy nhién, trir quyén ddi véi
thira dat lién ké, thi cac quy dinh vé dang ki
bién dong khi c6 thay d6i han ché QSDDP lai
khong quy dinh rd cac truong hop cu thé nao
s& dugc ap dung? va dbi v6i truong hop
QHD ddi v6i thira dat va tai san trén thira dat
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thi cling khong o ¢6 thude dién ap dung co
ché dang ki nay hay khong?

3.2. Kinh nghiém nuéc ngodi vé ding ki
quyén hueng dung déi véi bat déng san va
bai hoc cho Viét Nam

Theo quy dinh cia BLDS Phap thi “Diéu
2521: ..., cdc quyén sau dday phdi dwoc ghi
vao s6 dia chinh nham muc dich phat sinh
hiéu lwc doi khang véi bén thir ba: 1. Cdc
quyén doi véi BPS sau: ...b) QHD (usufruit)
déi véi chinh BPS dé, dwoc thiét lip theo y
chi cua con nguoi;...”. Theo quy dinh nay
cho thdy dang ki QHD ddi voi BDS ¢ Phap
khong hudng dén viéc xac 1ap QHD ddi voi
BDS trong mbi quan hé giira hai bén (chu s
hitu voi ngudi huong quyén), ma hudng dén
muc dich x4c 1ap QHD ddi véi BPS cua hai
bén dbi v6i bén tht ba (nhu to chirc tin
dung), nén van c6 kha ning QHD dbi véi
BDS ton tai theo ¥ chi dinh doat chu s¢ hitu
trong moi quan hé hai bén ma chua dang ki.

Pon cir nhu trong vu viéc, Ngin hang
Tarneaud ké bién BDS cua 6ng Jean-Claude
X - nguoi dugce cha me (ong Albert X va Ba
Elisa Y) 1ap van ban cong chung va dang ki
cong bd vé ting cho QSH BPS (nam 1988)*.

14 Van ban cong ching ngay 28/11/1988, vé Ong X
va Ba Y... da tang cho con trai minh - Jean-Claude
X..., véi diéu kién ting cho dugc ghi rd 1a: “nguoi
dugc tang s& 1a CSH cua BDS ké tir ngdy nay
nhung s€ chi dugc hudéng dung tir n6 sau khi nguoi
song sot ciia 6ng X va ba Y qua doi... tuyén bd s&
tang cho vo minh QHD duoc bdo luu nhu vay... Do
d6, QHD duoc ting ban dau s& thudc vé ong X..
trong sudt cudc doi ciia ong, sau khi ong qua doi,
quyén nay s& dugc chuyén lai ngay cho vg ong néu
ba séng so6t sau 6ng”. Xem: Cour de Cassation,
Chambre civile 3, du 6 novembre 2002, 01-00.681,
(Toa an phuc tham, Phong dan su 3, ngay 06/11/2002,
01-00.681), https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/
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Ba Elisa Y (vo 6ng Albert X) duoc huong
QHD chuyén tiép (réversion d'usufruit) theo
hop dong tang cho da duoc ding ki cong bd
nim 1988 nhung khong diang ki bién dong
sau khi chdng (6ng Albert X) qua doi (nim
1994). Toa Phuc thim da tuyén yéu cau ba phai
dang ki bién dong dé co hiéu luc ddi khang voi
ngan hang. Tuy nhién, Toa Giam dbc thim
can cr cac didu 938, 939 BLDS Phap tuyén
b hay an ctua Toa phuc thim vi cho rang
quyén cua ba Elisa Y da duogc bao vé nho
dang ki ban dau nam 1988%. Trong vu viéc
nay, c¢6 thé thdy dang ki ban dau QHD cua
ong Albert X (trong hop dong ting cho tai san
cua ong ba voi con) tai Van phong dang ki
thé chap Phéap, duoc Toa Giam ddc thdm xéc
dinh c6 hiéu lyc bao trum tir khi dang ki lan
dau ddi v6i hop dong tang cho co chira dung
QHD d6i v6i BDS nay, cho dén sau khi ong
Albert X qua doi thi ba Elisa Y tiép tuc giir
“QHD chuyén tiép” ma khong can phai ding
ki bién dong. Vi thé, tinh tir thoi diém dang ki
lan dau tién nam 1988 14 da phat sinh hiéu luc
QHD d6i véi BPS (hién do ong Jean-Claude
X nam giir) d6i khang voi viéc ké bién BDS
nay cua Ngan hang Tarneaud, chir khong phai
thoi diém nam 1994 khi 6ng Albert X qua doi
phéi dang ki bién dong lai.

O Pric, xuat phat tir nguyén tic tinh phap
li cia quyén thyc (the numerus clausus of
real rights) chi phdi sy hinh thanh QSH BDS
trong sO dang ki, nén viéc xac 1ap cac quyén
khac d6i vai tai san s& bi ap dat boi nguyén
tac bt bude co sy lién quan dén ndi dung

JURITEXT000007045332?isAdvancedResult=&pa
ge=3&pageSize=10&query=droit+d%27usufruit&s
earchField=ALL&searc, truy cap 30/4/2025.

15 Cour de Cassation, Chambre civile 3, du 6 novembre
2002, 01-00.681, tldd.
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dinh san trong s6 dang ki (the compulsion of
types in regard to content). Khi c6 dang ki,
quyén thudc vé chu thé khic méi bat dau
phat sinh tinh phap 1i tir day*®. Trén nén tang
do, QHD duoc “khai sinh” theo mdt nguyén
tic nita, 1a nguyén tic vé su rd rang va xac
dinh (the principle of clarity and definiteness)
trong s6 dang ki. Tinh 16 rang duoc hiéu 1a
QHD phai 15 dbi voi dbi twong hudng dung
(1a tai san hiru hinh hodc quyén tai san) va
tinh x&c dinh 1a pham vi va néi dung QHD
déu phai dugc nhan biét diy du. Chinh cac
nguyén tic nay gitp cho QHD tré nén chic
chan, ¢ hiéu lyc va tham gia vao xép hang
ké tir thoi diém ghi vao sé ding ki. Cu thé,
theo Diéu 124 Luat So dia ba Dt ndm 1897
(stra d6i nam 2004) thi “thir bdc cde quyén
dwoc ghi lai theo quy dinh phdp ludt hién
hanh tai thoi diém phdt sinh quyén va néu
khong thé xdc dinh duoc thir te thi xdc dinh
theo thoi diém cdc quyén nday dwoc khai
bdo”. Pong thoi, Luat S6 dia ba Ptc nim
1897 con danh sy quan tdm 16n (tir Pidu 90
dén Diéu 115) dé giai quyét tranh chép thir
bac gifra cac chu thé trén mot thira dat.

Tu viéc nghién ctru quy dinh phap luat
nude ngoai bai viét dua ra mot sé kinh nghiém
khi xay dung QHD db6i voi BDS vao phap
luat dat dai cua Viét Nam nhu sau:

16 Tuy nhién ciing c6 ngoai 1& khong can ding ki
hudng dén céc quyén thuc lién quan dén tinh cong
bang ciia ca nhan, nhu 03 truong hop vé quyén dia
dich, gdm: quyén st dung han ché BDS; quyén
thuc té dé chdng lai nhirg hanh dong nhat dinh ddi
v6i BBS bi can trg; va cudi ciing nhu 1a mot quyén
thuc loai trir bt ki quyén lién quan. Harald Wilsch
(2012), “The German “Grundbuchordnung”: History,
Principles and Future about Land Registry in
Germany”, Zeitschrift fur Geodasie, Geoinformation
und Landmanagement (ztv), Jg.137, Nr.4, tr. 226
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Thir nhdt, ca Phap va Puac déu xem QHD
d6i voi BDS 1a mot dang quyén tai san,
nhung dé quyén nay trd thanh mot quyén tai
san co gia tri va chuyén giao dugc thi can
xac dinh co ché vé& xéac lap QHD ddi voi
BDS mét cach rd rang trong phap luat dat
dai, ngoai hodc két hop véi cac nguyén tic
ma BLDS thiét 1ap. Néu & Phap, co ché xac
lap QHD dbi v6i BDS theo nguyén tic cua
BLDS Phép, thi ¢ Viét Nam nguyén tic xac
lap QHD BBS phai chiu sy chi phdi boi
dang ki lan dau QSDD. Nguoi du diéu kién
c6 QSDP méi duge cdp gidy ching nhan
QSDD, tir d6 cac quyén ddi véi ca nhan
QSDD ciing méi duoc thuc hién theo Piéu
37 LB nam 2024. Vi vay, ¢ Viét Nam
QHD d6i voi BDS 1a thira dat va tai san khéac
gin lién v&i dat phai duoc chinh thirc ghi
nhan trong phap luat dat dai thi quyén méi
thuc su dugc thi hanh trong thyc tién.

Thir hai, gia st khi quyén QHD ddi véi
BDS dugc phap luat dat dai ghi nhan thi tiép
theo can 1am rd co ché dang ki QHD d6i véi
BDS theo huéng dang ki 1an dau hay dang ki
bién dong. Kinh nghiém & Phap cho thay, vi
co ché ding ki nham tao ra sy d6i khang véi
ngudi thir ba, nén QHD d6i véi BPS dugc
xac dinh 14 dang ki 1an du c6 tinh bao trim
cho cac sy kién phap 1i khac ma khong phai
dang ki thay doi, viéc nay gitp ich cho viéc
tinh gidm thu tuc dang ki. Tuy nhién, & Viét
Nam viéc ding ki 1an dau nham xéac lap
QSDD nén moi su kién phép li phat sinh dan
dén c6 thay doi han ché QSDD déu phai
dang ki bién dong. Vi thé, QHD déi véi BPS
& Viét Nam 13 quyén phat sinh phu thudc
vao viéc dang ki 1an dau xac 1ap QSDPD. Do
d6, khi sip xép viéc diang ki QHD ddi véi
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BDS vao phap luat dat dai thi phai xép
quyén ndy thudc vao dién diang ki bién dong
“nhirng han ché QSDDP”. Viéc nay co thé tao
ra thil tuc ruom ra cho mdi 1an cé thay doi
“nhirg han ché QSDD” cua hé thdng ding
ki dat dai Viét Nam so v6i dang ki cua Phap.
Tuy nhién, diéu nay 1a can thiét trong bdi
canh phap luat dang ki BDS Viét Nam con
kha han ché vé mit 1ap phap.

Thir ba, do viéc dang ki QSDD ¢ Viét
Nam dugc thyuc hién theo co ché dang ki bat
budc tuong tu nhu co ché bat budc ding ki
QSH BBS cua Pirc, do d6, nhiing thay doi
lién quan dén han ché QSDPD phai duoc quan
tam kiém soét, boi dang ki nham dam bao an
toan phap li thi truong BDS va bao vé cho
nguyén tic vé bit budc ding ki QSDD.
Chinh vi thé viéc thiét lap diéu khoan quy
dinh vé thoi han tién hanh bat budc dang ki
sau thoi diém cac bén hoan thanh thoa thuin
chtta dung hodc c6 chuyén QHD dbi véi
BDS la diéu can thiét cho Viét Nam.

3.3. Kién ngh; hoan thién quy dinh veé
dang ki quyén hwong dung doi véi tai san 1a
thira dat va tai san khdc gdn lién véi thira dat

Thir nhdt, can chon cac san pham BDS
trén dat két hop da muc dich lam thi diém
cho ding ki QHD theo co ché ding ki bién
dong do c6 thay d6i nhitng han ché QSH tai
san trén dat.

Nhu céc ndi dung da phan tich ¢ trén,
néu xét truong hop QSDD khong gin lién
v6i QSH tai san trén dat (tac 1a chu dit va
ngudi s¢ hitu tai san trén dat 13 02 chu thé
doc lap), thi trén thuc té cac san phém BDS
trong cac dy an thwong mai 1a “dat & khdng
hinh thanh don vi ¢” dap tmg du diéu kién
nay. Pac tinh trong quan hé s¢ hiru cac san
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phim BDS nay la viéc chuyén nhuong céc
san pham BDS thong qua hoat dong kinh
doanh theo Diéu 23 Lu4t Kinh doanh BDS
nam 2023 va ngudi mua cac san pham BPS
nay dugc hudng cac tién ich vé mat thoi han
chiém hiru. Tuy nhién, viéc chuyén nhuong
céc san pham BDS thdng qua hoat dong kinh
doanh nay lai khoéng c6 tinh chit chuyén
nhuong gan lién voi QSDD.

Tuy nhién, céc loai hinh nay con nhiéu
vuéng mic, do mot sé loai dét hién nay khong
dugc quy dinh trong LDD nhung lai dugc
quy dinh & nhirng luat khac, nhu céac loai dat
hdn hop, dan dén trinh tu cap, giao dat, qua
trinh str dung, chuyén nhugng, thu hoi, boi
thuong, hd tro tai dinh cu... & cac dia phuong
van dung khac nhau, phét sinh tinh trang loi
ich nhém, tham nhiing'’, anh hudng rat 16n
dén nguoi dan, giy ra nhiéu khiéu nai, khiéu
kién xay ra trén ca nudc, lung ting cho mot
sO dia phuong va cic nha dau tu trong viéc
x4c dinh thoi han sitr dung dat, cap gidy
chimg nhan QSDD, xac dinh nghia vu tai
chinh vé tién st dung dit, tién thué dat,
chuyén d6i myc dich st dung dat...*S.

Nguyén nhan mau chét 1a do muc dich
kinh doanh cac san pham BDS ndi trén co
cac muc dich sir dung khéng dong nhét véi
muc dich ban dau da dugc céng nhan QSDD
khi phat trién dy 4n thuong mai duoc chip

7 Tran Ngoc Liém (2021), “Thuc trang cong tac
thanh tra, gidi quyét khiéu ngi, té céo vé ddt dai va
dé xudt, khang ngh;”, Hoi nghi Chinh phu: Thyc
trang thi hanh Luat D4t dai nam 2013.

18 \/y Phap luat Dan su - Kinh té, B6 Tu phap (2021),
“M¢t s6 han ché, viréng mdc ciia LPP nam 2013 va
van ban quy dinh chi tiét - Kién nghi sia doi va
hoan thién phép luds”, Hoi nghi Chinh pha: Thuc
trang thi hanh LDD nam 2013, tr. 41, 42; Uy ban
Thuong vu Quéc hoi, tldd, tai diém 1.5 muc 1, phan 1.
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thudn trién khai (nhu cac cong trinh da ning
¢6 két hop chirc ning dé kinh doanh hay dé
lru tra khi du lich)*®, nén din dén khong cé
co ché dé cip gidy ching nhan QSH cac san
pham BPS nay. Bé khic phuc tinh trang do,
LDD nam 2024 da ghi nhan thém tinh trang
“sir dung dat két hop da muc dich”, ma khéng
dan dén bo sung thém mot dang muc dich st
dung dat m6i?°. Nhung van dé cép gidy chimg
nhan QSH cac san pham BPS van la diém
nghén hién nay, vi chua rd “danh phan”, nén
viéc cap so “kho chong kho 2,

Theo tac gia, viéc ghi nhan thém tinh trang
“su dung dat két hop da muc dich” cia LBb
niam 2024 di mé ra co ché cho phép tinh hop
phép dbi véi viéc sir dung cac san pham BDS
trén dat vao cac muc dich khac, 1am han ché
QSDD c¢d muc dich da dugc cdng nhan. Mot
trong cic dang quyén cd dic tinh phd hop
tinh chat nay duoc BLDS nam 2015 ghi nhan
la “QHD tién ich céc san pham BDS” vao
muc dich d kinh doanh hay dé luu trii nhung
c6 thoi han nhat dinh va trong thoi han
huong dung, nguoi huong dung duoc khai
thac va hudng 1gi nhu chu s¢ hitu.

Néu tiép can theo hudng cac quyén cua
chi dau tu, tai Diéu 23 Luat Kinh doanh
BDS nam 2023 da ghi nhan cho phép chu
dau tu dy an BDS dugc quyén dau tu, xay
dung va quyén ban cac san phim BPS dugc

19\/y Phép luat Dan su - Kinh té, Bo Tu phép, tldd, tr.
41, 42; Uy ban Thuong vy Quéc hoi, tidd, tai diém
1.5 myc 1, phan II.

20 Uy ban Thuong vu Qudc hoi, tldd, tai diém 1.5 muc
1, phan I1.

21 Thu Hang (2025), Van nghén phéap |i cap 'sé hong'
condotel, https://baotintuc.vn/bat-dong-san/van-
nghen-phap-ly-cap-so-hong-condotel-
20250407081053871.htm, truy cap 30/4/2025.
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xay dung trén dat két hop da muc dich. Cho
nén, khi ngudi dan nhan chuyén giao cac san
phiam BDS qua hinh thirc mua ban quyén tai
san thi duong nhién nguoi dan chi dugc
huéng cAc tién ich ma cac san phdm BDS dé
mang lai (vi du: dé luu tr, c6 chd &, cho
thué lai, dat van phong kinh doanh...), ma
chic chin s& khéng duoc dam bao cd
QSDD, QSH san phdm BDS d6. Tir viée
huong tién ich kinh té d6i v6i cac san pham
BDS trén dat két hop da muc dich, ma khéng
gan v6i QSDP, QSH san pham BDS thi
ngudi hudng quyén ndy di diéu kién dé co
thé trg thanh nguoi c6 “QHD ddi véi viée st
dung cac san pham BDS trén dat két hop da
muc dich ctia nguoi khac”.

Do d6, hop i nhat dé t6 chuc viée cip s6
cho céc san pham BDS nay la thi diém cho
cac san pham BDS trén dat két hop da muc
dich dugc thuc hién dang ki “QHD tai san la
cac san pham BPS trén dat két hop da muc
dich ctia nguoi khac™: 1) theo co ché dang ki
bién dong do “co thay ddi han ché QSDP”
(diém m Diéu 133 LDD nam 2024 va diém e
khoan 2 Diéu 22, khoan 6 Piéu 30 Nghi dinh
s6 101/2024/ND-CP); 2) thudc truong hop
ghi nhan théng tin han ché QSH tai san trén
dat (khoan 2 Piéu 6, khoan 6 Diéu 10 va
khoan 7 Diéu 41 Thong tu sb 10/2024/TT-
BTNMT). Biéu nay khdng nhiing hinh thanh
mot bién phap phap li dé bao vé cho chii dau
tu va ngudi dan thyc hién mua ban quyén tai
san hop phap theo Diéu 23 Luat Kinh doanh
BDS nam 2023, ma con c6 thé van dung cic
quy dinh vé QHD trong BLDS nim 2015 d¢
bao vé quyén lgi cho ngudi tiéu ding.

Thir hai, can ting quyén cho ca nhan st
dung dat thong qua viéc bd sung vao Diéu
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37 LDD nidm 2024 12 “QHD ddi véi thira dat
va tai san gan lién voi dat”.

Boi 18 trong tuong lai, néu thi trudng
BDS Viét Nam khong con s6i dong va hé
théng dia chinh dét dai c6 thé s& hoan thién
viéc quan li hi¢n trang phap li toan bo dién
tich dét trén ca nudc, thi viéc chinh thuire
cong nhan “QHD d6i véi thira dat va tai san
gan lién v6i dat” 1a giai phap t6t dé tao ra du
dia méi cho phat trién kinh té thi trudng BDS.
Khi d6, viéc sip xép lai co ché “ding ki
quyén sir dung han ché thira dat” noi chung
va “dang ki QHD dbi véi tai san 1a thira dét
va tai san gan lién voi dat” noéi riéng 1a can
thiét ¢& dam bao cong tac quan li dat dai va
cung cap cac thong tin phép li cho thi truong
BDS hoat dong on dinh. Tuy nhién, do ché do
s& hitu dat dai & Viét Nam 1a thudc vé toan
dan, nén nguoi dan chi co thé duoc cép
QSDD, ma pham vi thuc hién QSDD cuia ca
nhan chi trong Diéu 37 LDD nam 2024. Do
do, trude hét can bd sung vao Piéu 37 LD
nam 2024 noi dung vé QHD dbi vai thira dat
va tai san gan lién véi dét, khi d6 méi 6 co
s¢ thyc hién dang ki bién dong quyén nay
theo Diéu 133 LDD nam 2024.

Thir ba, can bo sung quy dinh vé QHD
d6i v6i thira dat va tai san gan lién voi dat.

Khac voi quyén d6i véi BPS lién ké
dugc xac lap tir y chi cta con nguoi (quyén
ddi nhan) hoac 1a do dia thé tu nhién (quyén
dbi vat) theo BLDS nam 2015, nhung QHD
dbi voi tai san 1 thira dat va tai san khac gan
lién v&i dat ludn co ngudn gde tir ¥ chi cia
con ngudi’?. Pong thoi, do co ché dang ki dat
dai ¢ Viét Nam thiét 1ap nguyén tic “dang ki

22 Kinh nghiém tir diém b khoan 1 DPiéu 2521 BLDS
Phép ciing cho thiy cong nhan diéu nay.
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dat dai 1a bat budc ddi v6i nguoi sir dung dat
va ngudi duge giao dat dé quan 1i”, nén viée
xac lap QHD dbi voi BPS chiu sy phu thude
vao hiéu luc phap li cia dang ki 1an dau va
dang ki bién dong vé QSDD. Vi viy, dé lam
r0 viéc xac lap, thay ddi, cham dut QHD dbi
v6i thira dat va tai san gin lién v6i dat va co
ché dang ki hudng dén viée xac 1ap QHD ddi
v6i BDS trong mdi quan hé giira hai bén (chu
so hitu voi ngudi huong quyén) va huéng dén
muc dich xac 1ap QHD ddi véi BPS cua hai
bén d6i v6i bén thir ba (nhu td chire tin dung)
khi ké bién QSDP dé bao dam nghia vy, Vi
vay LDD nim 2024 can bod sung thém mot
diéu luat quy dinh vé QHD dbi véi thira dat
va tai san gan lién véi dat sau Diéu 29.

4. Kién nghi hoan thi¢n quy dinh vé
ding ki quyén sir dung han ché trén thira
dat ciia nguoi khac

Qua nghién cuiru cac dac tinh phap li cua
quyén ddi véi BPS lién ké va QHD dbi véi
tai san la thira dat va tai san khac gin lién
vé6i thira dat, tac gia nhan thay hai quyén nay
¢6 cung chung ddc diém 1a dugc khai thac va
huéng cac tién ich kinh té, tién ich vé cong
nang trén BDS cua nguoi khac ma khong
lam anh huong dén quyén dinh doat cua
ngudi ¢6 QSDP, chu so hiru BDS trén dét va
ciing khong dan dén c6 QSDPD hay trd thanh
QSH tai san trén dét trong sudt thoi gian
hudng hai quyén nay. Do do, tac gia sir dung
tén goi quy wdc 1a “quyén sir dung han ché
trén thra dat cia nguoi khac” dé nhom hai
quyén nay cé cung dic trung vé mat phap Ii
va cling thyc hién theo co ché diang ki bién
dong. Khi sira d6i LDD nam 2024, tic gia
kién nghi can tach Piéu 29 LDP nim 2024
thanh ba diéu luat, cy thé:
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1) Bb sung “Piéu 29a. Quyén sir dung
han ché trén thira dat cta ngudi khac” va noi
dung diéu chinh gom: Mgt la, khoan 1 quy
dinh vé phan loai quyén nay c6 hai quyén 1a
“quyén dbi vé6i thura dat lién k&” va “QHD
d6i v6i tai san 1a thira dat va tai san khac gan
lién véi thira dat”; Hai 13, khoan 2 can thiét
lap nguyén tic chung vé xac 1ap quyén qua
viéc ding ki nhu sau: “khong thé xac 1ap mot
han ché quyén st dung nao ddi voi dat thude
quyén st dung ctia ngudi khac néu né khong
duge dang ki, trir truong hop quyén sir dung
han ché trén thira dat d6 duoc xac 1ap bai dia
thé tu nhién”. Cach quy dinh theo hudng
nghich dao nay s& phu hop hon véi viée to
chic dang ki dat dai Viét Nam. Tc 1a theo
hudng “cac quyén khac di v6i thira dt va tai
san khac gan lién véi thira dat phat sinh dwa
trén trung tam la QSDD” (theo nghia hep) co
phén dac thu theo LDD cua Vi¢t Nam, thay vi
theo huéng “cac quyén khic phat sinh dwa
trén trung tdm la QSH tai san” (theo nghia
rong) ma BLDS ndm 2015 quy dinh.

2) Péi tén Piéu 29 thanh Diéu 29b va
gifta nguyén tén goi diéu luat diéu chinh
quyén dbi voi thira dét lién ké, nhung can
stra d6i, bd sung ndi dung diéu luat nay theo
kién nghi ma bai viét d& cap & phan trén.

3) B6 sung “Diéu 29¢. QHD ddi vai viée
stt dung cac san pham BPS trén dat két hop
da muc dich” va cac ndi dung diéu chinh nhu
dd dé cap o phan trén./.
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