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HOAN THIEN QUY BINH PHAP LUAT VE QUYEN BE MAT
TRONG DU THAO LUAT BAT BAI

NGUYEN PHUC THIEN”

Quyén bé mdt Ia mét quyén dugc quy dinh trong Bo ludt Dan s ndm 2015. D4y 1a quyén phdi
sinh sau quyén st dung d4t. Do do, viéc sita d6i, b6 sung Luat P4t dai cAn xem xét ghi nhin cu
thé hon quyén bé mdt nham hirémg t6i nhiing cai cdch t6t hon trong chinh sdch qudn Iy, sttdung
ddt dai. Bai viét phan tich nhitng quy dinh phdp ludt hién hanh vé quyén bé mdt; 4p dung quyén
bé mit trong phdp Iudt cia mot sé qudc gia, trén co s dé dé xudt mot sé kién nghi nhdm thé
ché héa quyén bé mit vao Luat Dat dai.

Tirkhéa: Quyén bé mat; quyén st dung dat; By luat Dan su nam 2015; Luat Dat dai nam 2013.
The surface right is a provision stipulated in the Civil Code 2015. This is a derivative right
following the land use right. Therefore, the amendment and supplementation of the Land Law
should consider more specifically the surface rights in order to achieve better reforms in land
management and land use policies. The article analyzes the current legal provisions on surface
rights; the application of surface rights in the laws of some countries, then proposes some

recommendations to institutionalize surface rights in the Land Law.
Keywords: Surface rights; land use rights,;Civil Code 2015; Land Law 2013.
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1. Quy dinh phép luat hién hanh vé quyén
bé mat

Ché dinh quyén bé mat (QBM) da duoc
quy dinh trong B¢ Iudt Dan su (BLDS) nam
2015 tlr Diéu 267 - 273. Day la mot ché dinh
hoan toan méi cia BLDSnam 2015 so voi cac
BLDS trudc d6. Theo Diéu 267 BLDS nam
2015, QBM la quyén ctia mot chi thé dai voi
mat dat, mat nudc, khoang khong gian trén
mat dat, mat nudc va long dat ma quyén st
dung dat (QSDD) do thugc vé chi thé khac.
Vé can ct xac 1ap, “Quyén bé mat dugc xac
lap theo quy dinh cta luat, theo thoa thuan
hodc theo di chac”!. Vé ngi dung, chu thé
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QBM c6 quyén khai théc, stt dung mat dat,
madt nudc, khoang khong gian trén mat dat,
mat nudc va long dat thuoc QSDD ctia nguoi
khéc dé xay dung.

QBM la mgt vat quyén phai sinh sau
QSDD, ludn di cung voi QSDD. Ludt Dat dai
nam 2013 duoc ban hanh truéc khi BLDS
nam 2015 ra doi, chinh vi vay, QBM dai voi
khong gian ngam, khong gian trén mat dat
chua dugc dé cap. Dén Du thao Luat Dat dai
(stta doi, lay y kién lan hai - sau day goi tat la

* TS, Truwong Dai hoc Kinh doanh va
Cong nghé Ha Noi
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Du thao)?, van dé nay da buoc dau dugc Dy
thao quan tam, giai quyét. Cu thé:

Thit nhat, Dy thao da bo sung quy dinh
vé “quyén st dung khong gian ngam va
khoang khong” (Diéu 133, 134). Diéu nay
cling phu hgp véi quan diém, chinh sach ctia
bang theo Nghi quyét s6 18/NQ-TW ngay
22/6/2022: “Xay dung céc quy dinh phap luat
doi voi quan Iy va stt dung dat két hop da muc
dich: ... Quy dinh ché do st dung dat xay
dung cong trinh trén khong, cong trinh
ngam...”3,

Thit hai, Du thao da c6 quy dinh vé khong
gian st dung dat, dat xay dung cong trinh
ngam, dat xay dung cong trinh trén khong tai
Diéu 207. Theo d6, “Nguoi stt dung dat theo
quy dinh ctia Luat nay dugc Nha nuoc xac
dinh khong gian stt dung dét, bao gom do sau
trong long dat va chiéu cao trén khong theo
phép luat vé xay dung, phap luat vé quy
hoach do thi, phép luat vé kién tric. Dai voi
pham vi ngoai phan khong gian stt dung dat
daxac dinh cho nguoi stt dung dat, Nha nuéc
thuc hién giao dat, cho thué ddt gan voi phan
khong gian d6 cho nguoi st dung dat khéac co
nhu cau dé xay dung cong trinh ngam, cong
trinh trén khong phu hop vo6i quy hoach, ké
hoach st dung dét, quy hoach xay dung va
cac quy hoach khac c6 lién quan da dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét”.

Thit ba, Du thao da bé sung quy dinh vé
quyén va nghia vu cda t6é chtc kinh té st
dung dat dé xay dung cong trinh ngam, cong
trinh trén khong (Diéu 39) va quyén va nghia
vu cuia nguoi Viet Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
to chtic kinh t€ c6 von dau tu nudc ngoai st
dung dat dé xay dung cong trinh ngam, cong
trinh trén khong (Diéu 48).

2. Ap dung quyén bé mit trong phép luat
ctia mot sd qudc gia

QBM la quyén co lich stt1au doi, dem lai
nhting loi ich thiét thuc ca vé kinh té va van
hoéa - xa hoi. Ngay tit nhiing nam dau thé ky
XX, rdt nhiéu quoc gia da van dung quy dinh

vé QBM khong chi trong viéc khai thac céac loi
ich kinh t€ ma con dé bao ton khu vuc lich st
va cong trinh di san, cai tao va chinh trang do
thi, nang cdp cong trinh két cdu ha tang, phét
trién nha &, bao vé cac khu virc nhay cam ve
mat moi truong va sinh thdi... T QBM, tai
cdc quoc gia nhu My, Nhat, An Do, Bra-xin,
Mé-xi-co... da hinh thanh co ché chuyén
quyén phat trién khong gian (TDR) (Transfer
of Development Rights - TDR) cho phép mot
cht thé dugc chuyén nhuong phan khong
gian phia bén trén thira dat (cong trinh xay
dung..) cho céc cht thé khac c6 nhu cau.
Quyén nay c6 y nghia dac biét quan trong
trong viéc bao ton cac cong trinh di san hay
trong viéc &p dung thay thé cho phuong thiic
boi thuong gidi phong mat bing bang tién*.

(1) O My: My la mot trong nhiing qudc gia
di dau trong viéc img dung QBM vao bao ton
cong trinh di san, bao vé mai truong, kién tao
va git gin khong gian mé. Bang viéc cho phép
chuyén nhuong quyén doi voi khoang khong,
khoang 20 thanh pho trén khap nuéc My da
ung dung quyén nay trong nhiing chuong
trinh cu thé, nhu: chuong trinh Pineland ctia
bang New Jersey (ké tir nhiing thé ky XX,
chuong trinh da bao ton khoang 50.000 mau
dat trong thong bang céch cho phép chuyén
TDR trong khoang cach xa téi 23 khu vuc
nhan dugc chi dinh dé phuc vu dé thi hoéa),
chuong trinh bao vé dat trong thong & khu
vuc Long Island thudc bang New York, mot
s0 chuong trinh nay da lién quan dén cac khu
vuc do thi lon. Quan dp dung co ché TDR dé
chuong trinh chuyén TDR ttt cac khu vuc dat
nong nghiép va khong gian mo trong quan
Kings thudc bang Washington dén thanh pho
Seattle va cac khu vuc nhén c6 tinh chat do
thi khdc, cac chuong trinh ap dung co ché
TDR dé bao vé céc suon doi, luu vuc song ho,
khu dat ven bién, khu dat ngap nuéc, khu vuc
canh quan... tai cdc dia phuong khac®.

2) O An Po: An Do 1a mot trong nhiing
qudc gia rat thanh cong trong viéc stt dung co
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ché chuyén TDR thay cho phuong thtic boi
thuong giai phong mat bang bang tién tai
mot so thanh pho lén (Mumbai, Bangalore,
Chennai, Hyderabad, Pune...) nham phuc vu
cac muc dich khac nhau. Dién hinh tai thanh
pho Bangalore (bang Karnataka), dé ting pho
voi tinh trang tin tac giao thong tram trong tai
do thi vao nhting nam 2000, chinh quyén
thanh pho Bangalore (hay con dugc goi la
Bengaluru) ban hanh va thuc thi chuong
trinh dau tu nang cdp hé thong giao thong
(m6 rong duong, xay dung cau vuot, phat
trién hé thong van tai hanh khach cong cong
khoi lugng 16m). Nam 2004, chinh quyén
thanh pho Bangalore quyét dinh mo rong 85
tuyén duong giao thong trén dia ban thanh
pho. Tuy nhién, chuong trinh khong thé thuc
thi do cac khoan bai thuong bi cho la khong
thoa dang. Co ché TDR da duogc st dung
trong truong hop nay. Theo do, quyén phat
trién khong gian duoc trao cho chu sé httu
khu dat duoi hinh thic “dat danh nghia/dat
a0” dé st dung hodc chuyén nhugng cho cac
chui thé khac tai bat ky vi tri nao pht hop theo
quy hoach dia phuong. Trong truong hop
dong y hién dét phuc vu cac muc dich cong
cong khi dugc yéu cau, nguoi chi sé hitu khu
dat sé dugc cong nhan TDR va dugc tao diéu
kién dé chuyén nhuong khong gian nay cho
chu thé khac c6 nhu cau. Bang viéc cong
nhan co ché TDR, chinh quyén thanh pho
Bangalore thuc thi dugc nhiéu du én quan
trong, nhu: 260 du &n mo rong 10 gidi duong
giao thong va Du an Bangalore Metro (da
hoan thanh giai doan 1 va dua vao st dung
nam 2011)8.

(3) Dai Loan (Trung Quoc): Dai Loan lai
thanh cong trong viéc 4p dung co ché TDR
trong viéc bao ton cac khu vuc lich stt va cac
cong trinh di san; dién hinh la khu pho c6
Dadaocheng. Dadaocheng 1a mot trong
nhting khu virc do thilau doi nhat thanh pho
bai bac véi mot lich st phat trién hon 150
ndm. Téng dién tich khu doé thi lich st
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Dadaocheng la 40.48 ha, v6i 77 cong trinh
lich stt va 6 cong trinh di tich. D€ bao ton cac
cong trinh nay, chu s¢ htu cac cong trinh
phai gitt nguyén trang, khong duogc phép mo
rong hay dap di xay moi. D€ bu ddp nhiing
“thiét thoi” nay va dong thoi ciing 1a tao
nguon kinh phi cho céc cht sé hitu trong viéc
bao ton, phuc hoi cong trinh, chinh quyén
thanh pho da ap dung co ché TDR. Theo do,
cht sé httu cong trinh trong khu pho c6 dugc
quyén chuyén nhuong khong gian bén trén
cong trinh (ma minh khong duogc phép st
dung) cho chu sé hitu ctia céc cong trinh
trong khu vuc lan can theo quy hoach cta
chinh quyén (khu vuc dat boi dap ven song
Keelung, khu vuc doc duong chinh titNha ga
trung tam). Khi ap dung, co ché TDR da té ra
1a mot cong cu vo cung hiéu qua va c6 y nghia
16n: mot mat, giam thiéu &p lyc ngan sach chi
truc ti€p cho cong tac bao ton, mat khéc, thic
day hoat dong bao ton dién ra nhanh chong
nho tao ra duge mot cudc choi cling thang
(win-win) cho tat ca cdc bén lién quan, dac
biét la chti s¢ htru cac cong trinh di san’.

(4) O' Nhat Bén va Xinh-ga-po: hai quéc
gia nay c6 quy dinh kha r6 rang vé QSDD
ngam. Tai Xinh-ga-po, theo Ludt Pat dai nam
2015 (State Lands Act of 2015) thi nguoi so
hitu d4t & Xinh-ga-po sé mac nhién cé quyén
doi voi phan dat ngam bén dudi dén do sau
30m ma khong can phai dang ky voi co quan
nha nudc, tir 30m tré xuong thudc sé hiru ctia
Nha nudc, néu thuc hién cac du 4n ha tang
trong pham vi 30m tir méat dat, nguoi cht so
hitu sé duoc boi thuong®.

Tai Nhat Ban, do dién tich dat do thi rat it,
chi khoang 8,8%, trong khi mat do dan so
ngay cang tang, chinh vi vay, viéc phat trién
khong gian ngam dugc Chinh phtt Nhat quan
tam tirrat som. Tt khoang nhiing ndm 90 thé
ky XX, Chinh pht1 Nhat Ban bat dau thac day
stt dung khong gian ngam, ddc biét la khong
gian ngam sau. O do sau ngoai 40m ké tir mat
dat xuong goi la khong gian ngam sau, trong
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truong hop toa nha c6 mong coc thi tir déy cia
mong coc di xudng 10m nita duoc goila khong
gian ngam sau. Khong gian ngam sau ¢ do sau
16n nhu vay khong thugc sé httu ctia riéng ca
nhan nao. Nho'nhiting quy dinh nay, Nhat Ban
rdt thanh cong trong viéc xay dung xay dung
hé thong tau dién ngam, hé thong thoat nudc
do thi, khu mua sdm ngam duéi long dat...
Hién nay, duong di b6 tai Nhat chti yéu nam
dudi duong chinh, nghia 1a khong gian ngam
cong cong dudi mat duong chit khong di dudi
nha dan. Chinh vi st gi6i han nay, Chinh phu
Nhat Ban dang xtc tién co ché PPP, ttc la két
noi lién tuc gitta khong gian ngam riéng ctia tu
nhan va ctia nha nuéc. Khu phd ngam cho
nguoi dan st dung mot phan khong gian
ngam bén duoi duong, bt lai nguoi dan dugc
lam phan két noi gitra cac tda nha voi nhau dé
khong phai di trén médt duong, tao thanh
mang ludi giao thong ngam®.

3. Mot sd kién nghi hoan thién quy dinh
phép luat vé quyén bé mit trong Dy théo
Lu4t D4t dai

T thuc t€ trén c6 thé thdy, QBM khong
phai 1a moét quyén xa la, ndm trén gidy, n6
hoan toan c6 thé dugc hién thuc h6a, manglai
nhimg gia tri to 16n ca vé kinh t€, van hoa - xa
hoi néu ching ta c6 mot co ché phu hop. Dé
lam duoc diéu nay, Du thao Ludt Dat dai can
cu thé hoa, hoan thién mot so6 ndi dung sau:

Mot I, vé khai niém: Du thdo Ludt Dat dai
nén st dung khéi niém QBM thay cho khdi
niém ve “quyén st dung khong gian ngam va
khoang khong”. V€ ban chédt, QBM la mgt vat
quyén. Chti thé c6 QBM sé c6 quyéen doi voi
bé mat dat, mat nuoc, khoang khong trén
mat dat, mat nudc, trong long dat. Viéc Du
thao Luat Pat dai ghi nhan QBM sé tao co s¢
phédp 1y cho chu thé QBM dugc chuyén
nhuong, trao doi, ting cho, thira ké, thé
chap... bang QBM. Day la budc di dau tién
tién t6i viéc &p dung co ché TDR trong tuong
lai. Diéu nay cling bao dam su tuong thich voi
quy dinh trong BLDSndm 2015 ndi riéng, bao

dam tinh thong nhét, dong bo ctia hé thong
phép luét n6i chung.

Hai 14, vé chu thé: Du thdo Ludt Dat Dai
dang tiép can la “quyén stt dung khong gian
ngam va khoang khong” ma khong phai la
QBM khién chti thé c6 “quyén st dung khong
gian ngam va khoang khong” tré nén kho xac
dinh. Diéu 207 Du thao quy dinh: “Nguoi st
dung dat theo quy dinh ctia Luat nay dugc
Nha nuéc xac dinh khong gian st dung dat,
bao gom d¢ sau trong long dét va chiéu cao
trén khong theo phép luat vé xay dung, phap
luat vé quy hoach do thi, phép luat vé kién
tric. Doi voi pham vi ngoai phan khong gian
stt dung dat da xac dinh cho nguoi stt dung
dat, Nha nudc thuc hién giao dat, cho thué
dat gdn voi phan khong gian d6 cho nguoi st
dung dét khac c6 nhu cau dé xay dung cong
trinh ngam, cong trinh trén khong phti hop
vOi quy hoach, ké hoach st dung dat, quy
hoach xay dung va céc quy hoach khéac c6
lién quan da dugc co quan nha nudc c6 tham
quyén phé duyet”.

Quy dinh trén dan dén cach hiéu, nguoi
st dung dat sé dugc Nha nudc xac dinh pham
vi khong gian st dung dat (gi6i han do sau
trong long dat va chiéu cao trén khong);
ngoai pham vi khong gian ma Nha nu6c da
xac dinh cho nguoi stt dung dat, phan khong
gian con lai Nha nudc c6 quyén “giao cho
nguoi stt dung dat khac c6 nhu cau dé xay
dung cong trinh ngam, cong trinh trén
khong”. Voi quy dinh nay, duong nhu Du
thao Luat Pat dai dang tach “quyéen st dung
khong gian ngam va khoang khong” ra khoi
QBM, tré thanh mot quyén doc lap voi QBM.
Theo do, trén cung mot khoang khong gian
(nhwrlong dat) c6 thé ton tai ba chu thé: nguoi
st dung dét, chu thé c6 QBM (do nguoi co
quyén stt dung dat trao) va mot chu thé khac
(chii thé c6 quyén sit dung khong gian ngam)
do Nha nudc trao.

Céch tiép can nhu trén sé khién QBM kho
trién khai trén thuc t€, don ctt nhu khi cap
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gidy chiing nhan, trén cing mot thira dat ltc
nay c6 thé ton tai ba loai gidy chtiing nhan:
gidy chimg nhan QSDD (cdp cho nguoi st
dung dat); gidy chiing nhan QBM (cdp cho
chti thé dugc nguoi stt dung dét trao QBM) va
ca gidy chitng nhan quyén st dung khong
gian ngam va khoang khong (cap cho chu thé
duoc Nha nudce trao quyen). Vi vay, Du thao
can xac dinh lai van dé nay theo huong chi
cong nhan hai quyén: QSDD va QBM (noi
dung QBM da bao ham ca quyén dai voi
khong gian ngam va khoang khong).

Ba Ia, vé ndi dung: Du thao Ludt Dat dai
moi dang dimg lai & quy dinh vé “quyén st
dung khong gian ngam va khoang khong” ma
chua c6 quy dinh cu thé vé do sau ma nguoi
stt dung dat, nguoi c6 QBM dugc st dung
dudi long dat. Trén co s¢ tham khao phéap
luat mot s6 quoc gia, nhu: Nhat Ban, Xinh-
ga-po... Du thao Ludt Pat dai nén c6 quy
dinh r6 rang vé do sau nay.

Bon Ia, vé viéc dang ky, cdp gidy ching
nhan: quy dinh vé viéc dang ky doi voi quyén
stt dung khong gian ngam va khoang khong
tai Diéu 133 - 134 Du thdo Ludt D4t dai con
chua thong nhat. Theo diém d khoan 1 biéu
133, viéc dang ky lan dau dai voi quyén st
dung khong gian ngam va khoang khong la
khong bat budc, duoc thue hién néu “cé nhu
cau”, khi do, viéc dang ky sé dugc thuc hién
“dong thoi voi dang ky dat dai”. Tuy nhién,
sang diém n khoan 1 Diéu 134 Du thao vé
dang ky bién dong thi viéc dang ky quyén st
dung khong gian ngam va khoang khong lai
tré thanh nghia vu bat budc ctia chu thé.

Mic du c6 quy dinh vé dang ky déi voi
quyeén st dung khong gian ngam va khoang
khong nhung trong Du thao méi chi dé cap
dén Gidy chtimg nhan QSDD, quyén s hiu
nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat ma
chua c6 quy dinh ve gidy chtiimg nhan doi voi
QBM (quyén st dung khong gian ngam va
khoang khong). Du thao Luat Pat dai can stta
doi quy dinh vé viéc dang ky, cap gidy chiing
nhan QBM theo huéng viéc dang ky la bat
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bugc; trén co s do co quy dinh cu thé veé gidy
ching nhan QBM, tao co sé phép ly cho chu
thé QBM dugc thuc hién céc giao dich lién
quan dén QBM (chuyén nhuong, thira ké,
tang cho, thé chdp..). Diéu nay gop phan lam
tang kha nang khai thac, stt dung dat dai, cho
phép nhiéu chti thé cting khai thdc mot thira
dat, tan dung t6i da nguon luc dét dai.

4, Kétluan

QBM la mot van dé phép ly con kha méi
meé tai Viét Nam. Chinh vi vay, dé QBM co6 thé
di vao thuc t€ doi song, ngoai nhiimg quy dinh
trong BLDS nam 2015, Ludt Dat dai stta doi
can c6 nhiig quy dinh, huéng dan cu thé tao
ra co s& phap ly viing chac cho céc chu thé
tham gia khai thac quyén bé mat nham khai
thac, st dung dét, phat trién tot hon loi ich
kinh té ctia ddt dai(J
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