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KHAI NIEM QUYEN DOI véi BAT pONG SAN LIEN KE VA VUdNG MAC
TU THUC TIEN GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN VE LGI DI QUA

Nguyén Thi Hanh'

Tom tit: Quyén déi véi bt dong san lién ké la mét ché dinh phdp ludt quan frong cua Fhap
[udt dén su; dige quy dinh trong B6 ludt ddn su (BLDS) ndm 1995, BLDS nam 2005 va Mep tue
dugc ke thira, phét trién  trong BLDS ndm 2015. BLDS ndim 2015 da sia déi, bé sung cdc quy
dinh vé quyén dm Vi bat déng sdn lién ké, tgo co s6 phdp Iy cho cdc chii s hiru ciia bat dong
san huong quyen thuc hién quyen nghia vy ciia minh khi sir dung bét dpng san lién ké; 1ao diéu
kién thuan loi de chu s6 hitu c6 thé khai thdc higu qua 16i da cong dung cia tal sdn. Tuy nhién,
tir thuc tién gidi guyel tranh chdp vé quyén dsi voi bat dong san Ilen ké cho thdy vén con c6 kho
khein, vuong mac; lhleu /hong nhat, Trong ds, mot loai tranh ch&p chlem ty 1¢ lon rrong cde
tranh ché’p vé quyén dm véi bét dgng san lién ké la tranh chap quyen vé 16i di i qua. Bai viét trao
d6i vé khdi ni¢m quyén doi voi bat déng san lién ke va vuong mdc tic thuc tién gidi quyet tranh
chdp quyén vé 16i di qua, dé xudt céc gidi i phdp nhéim gop phén théo gé cdc vudng mdc néu trén.
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Abstract: The right to adjacent real estates is an important legal institution of the civil law
which is regulated in the Civil Code in 1995, the Civil Code in 2005 and inherited, developed
in the Civil Code 2013. The Civil Code in 2015 has amended, supplemented regulations on the
right to adjacent real estates, creating legal ground for owners of real estates to exercise their
rights and interests in using adjacent real estates o create favorable condition for owners of real
estales to be able 0 take full use of properties. However, from settlement of disputes over the
right to adjacent real estates, it shows that there are difficulties, obstacles and inconsistency in
settlement of disputes over the adjacent real estates including disputes over passageway which
have the highest rate. The above article exchanges views over concep! of the right to adjacent
real estates and obstacles from reality of settling disputes over the right 1o passageway as well
as proposes solutions to tackle above mentioned obstacles.
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Quyen dbi vai bat dong san lién k& 1a vat
quyén dugc xac lap d6i v6i tai san 1a b4t dong
san thuge 5o hitu hodc quyen sir dung ciia chi
thé khac. bay l1a mot ché dinh phép lujt duoc
ghi nhan tr ral sém. Tir thai La Ma ¢6 dai,
quyen nay da duoc giai thich, quy dinh kha cu
thé. Theo dé, quyen dia dich (quyén dbi véi bal
dong san lién ke) la mot loai dic biét cua quyen
s& hitu han ché, la quyén dugc sir dung han ché
bét dong san thudc s& hitu cia ngudi khac,
nhung dat trong su tdn trong quyén ctia chl s&
hiru. D6 la quyen ¢6 161 di qua bat dong san cua

chu s& hitu khéc, quyén duge dat 6ng dén
nuéc, thodt nuée, quyén duoc sir dung 16i dan
thoat pudc trong canh tic de phuc vu tudi
tiéu... Quy dinh cia phép luat vé quyén dbi voi
bat dong san lién ké tao co s& phap Iy va nhimg
didu'kién thuan loi dé chi s& hitu 6 thé khai
thac hiéu qua 16i da cdng dyng cua tai san.
Gibng phép lujt cia nhiéu nudc trén thé gisi,
phap ludt dan sy Viét Nam da quy dinh quyén
d6i voi bit dong san lién ké. Trong cdc bo dan
ludt cti cia Viét Nam truéce day, quyén ndy
duoc ghi nhén va dugc goi 1a ‘quyén dia dich”

! Thac s§, Khoa Dio tao chung ngubn Thim phan, Kiém sat vién, Luat su, Hoc vién Tu phdp.




04c la dich quydn. Quyén 46i voi bt dong san
ién ké duoc quy dinh  trong BLDS ndm 1995,
BLDS nam 2005 va tiép tuc dugc ké thiva, phét
rién trong BLDS nam 2015.

1. Khal niém quyén déi véi bat dong san
lién ké
BLDS nam 1995, BLDS nim 2005 khéng
st dung thudt nglr “quyén déi véi bal dong sin
lién ké " ma sir dung thuét ngir Quyen s dung
han ché bét dgng sdn lién ké”. Dong thdi hai
Bo luét dan sy nay cung khéng dua ra dinh
nghia thé nao la quyén st dung han ché bat
dong san lién kc ma chi quy dinh theo hudng
liét ké cac quyén. Cu thé, theo quy dinh cua
BLDS nam 1995, BLDS nim 2005: “Cha so
hitu nha, nguoi sie dung dat 6 quyén sir dung
bar dgng san lién ké thupc SO hitu cua n,
khdc dé dim bdo céc nhu cdu ciia minh vé /()l
di, cdp thodt nude, cdp khi ga, duomg day tdi
dién, thong tin lién lac va cdc nhu cdu cén th:el
khdc mt céch hop Iy, nhung phdi dén bi, neu
khong c6 thda thugn khac’”. Theo quan diém
ciia ching t8i, véi phuong phap liét ké cac
quyén nhur trén 1A chua dAy a0 va khéng [mang
tinh khéi quat. Nhim tao co s& phap ly ddy du,
thuén loi hon cho viéc khai théc, sir dung mét
céch hiéu qua cac tai san, nguon tai nguyén
thién nhién khac va tao diéu kién cho cac chu
thé k_hong phai la ch s¢ hitu thue hién quyen
d6i véi tai san thuge s hitu cua chi thé khéc,
BLDS nam 2015 da sira d01 bo sung quy dinh
vé quyén sir dung han ché bat dong san lién ké
trong BLDS nam 2005. Pgc biét dinh nghia
quyén 46i véi bat dong san lién ké da dugc quy
dinh trong BLDS ndm 2015. Theo d¢, “Quyén
déi vai bét déng san lién ké la quyen dwoc thuc
hién trén mét bm‘ déng san (goi la bt dng san
chiu hwong quyen) nhdm phuc vu cho viéc khai
thdc mot bar dong san khdc thugc quyén so
hitu cua ngudi khdc (goi la ba1 déng san
huong yuyén)*. Dinh nghia quyen abi v6i bat
dong san lién ké da dua trén ban chat cia su
viéc, hién tuong, ngén gon, suc tich nhung Jai
¢6 tinh khai quat cao. Diéu nay ¢6 y nghia quan

2 pidy 278 BLDS nim 1995, Diéu 273 BLDS ném 2005.

3 Pidu 245 BLDS nam 2015.
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trong la uén de va co 86 cho cdc quy dinh khéc
cu thé vé quyén ddi véi bat dbng san lién ke
trong BLDS nam 20i5. Tir dinh nghta vé
quyén ddi véi bat ddng san lién ké trong BLDS
nam 2015 cho thay ¢6 hai diéu kién bét budc dé
lam phat sinh quyen nay: (i) phai su ton tai cia
it nhat 2 bat ddng san; (ii) viéc khai thac mot
bat ddng san bat budc phai thuc hién trén bat
ddng san con lai méi thuc hién duge quycn
khai thac d6.

Nhur vdy, so sanh quy dinh cia BLDS nim
2005 va BLDS nam 2015 cho thy c6 su khac
biét vé tr duy lap phap. Viéc sir dung bt dong
san lién ké theo quy dinh ciia BLDS nam 2005
bt buge ‘phéi dén bi” (trx trudng hop 2 bén
théa thuan khac). Piéu nay cho thiy BLDS
nam 2005 da ti€p can theo goc df ctia chi thé
¢6 bat dong san chju huong quyen dé nhin
nhin van dé. Va theo cach nhin nay, viéc cho
nguoi khac !huc hién quyen trén bat dong san
ctia minh din dén it nhiéu cé mét sir thiét hai
nhit dinh do dé aé dam bao su cong béng bat
budce phai ¢ yéu 16 dén bu. Khéc véi BLDS
ndm 2005, ndi dung dinh nghia vé quyén dbi
véi bt dong san lién ke trong BLDS nam 2015
khong dé cap dén vin d‘ “phdi dén bit” ciia
chu thé chiu hudmng quyen Chi riéng dbi vei
quy dinh quyén vé 101 di qua, chu s& hiru bit
dong san huong quyén vé 16i di qua méi phai
dén bu cho chi s¢ hiru bét dong san chiu
huéng quyén (trir truong hop ¢6 théa thuan
khac). Ddy 12 sy thay dbi vé tr duy cho thay
nha lam ludt trong xdy dung BLDS nam 2015
dztiép can theo géc db ctia chit thé ¢6 bét dong
san huéng quyen tir 46 xdc dinh viéc thyc hién
trén bat dong san dugce hudng quyen la duong
nhién, viéc nay khéng gay ra thiét hai gi cho
chu thé chiu huéng quyen do d6 khéng dat ra
vén d& dén bu. Vai cach tiép cin nay, BLDS
nim 2015 da ké thira cach gjai thich thudt ngir
clia cac nha lam tuat La M3, phét trién cac quy
dinh cia BLDS nam 2005, do d6 da xay dumg
dinh nghia quyén ddi véi bét dong san lidn ké
mdt cach cy thé, rd rang va hop ly hon. Tur do,
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ndi dung céc d)eu ludt trong BLDS pam 2015
quy dinh quyen db1 vai bat dong san lién ké
theo cach tiép can diéu chinh mdi quan hé gijita
hai bt dong san. Nhur vy, quyen aéi véi bat
dong san la cac quven cia mét chi thé, khéng
phai la cha s¢ hiru ddi vén bat dong san, nhung
ho duoc phép thue hién mdt, mdt s6 céc quyén
(theo dia thé ty nhién, theo quy dinh cta phap
luat, theo thoa thuén. hodc theo di ghﬁc) trén
chc bat dong san lién k&, thudc quyén so hiru
cua ngudi khac.

Nghién ciru céc quy dinh cua BLDS ném
2015, quyén d(‘)l véi bat dong san lién ké ¢6 thé
khéi quat bao gbm cac loai quyén nhu sau: (i)
Quyén vé cap, thoat nudc; (ii) Quyén vé 16i di
qua; (iii) Quyén mic dudng day tai dién, théng
tin lién lac qua bét dong sin khac. Theo quy
dinh cba BLDS nim 2015 céc quyén nay c6
nhimng dic dlem sau:

Mot 1a, quyen dbi voi bat déng san lién ké
phai gén lién véi hai loai bt dong san: mdt bét
déng san huo’ng quyen va mot bt dong san
chju hudng quyen. Bit dong san hué'ng quyen
1a bt dong san co nhung han ché, khé khin
cho chu s¢ hiru trong viée sir dung, do d6 phai
cén dén sy “tao diéu kién” cha bat dong san
chiu huéng quyén.

Hai la, quyén dbi véi bt dong san lién ké
g#n voi bt dong san, khong phai gén véi chu
50 hitu bat dong san. Vi vay, khi bat dong san
thay déi chi so hitu théng qua céc giao dich
dén su thi chi sé hitu méi s€ 1a ngudi duge
hudng céc quyén do6 va chi s6 hiru cii ciing
chdm ditt quyén.

Ba la, quyén d6i véi bt dong san lién ké
khéng c6 gia tri kinh té, khong hudéng dén viéc
khai théc gi tri ca bit dong san d6 cho muyc
dich loi nhuan. Quyen nay dugce xac lap voi
muc dich |2 tao diéu kién cho sinh hoat binh
thudng cia cha s¢ hiru bét déng san huéng
quyén chir khong phai Ja aé ngusi do klem loi
tir quyén clta minh véi bt dong san lién ke
Song chu s hiru bt dong san hudng quyén
ciing s& ¢4 nhitng loi ich nhit dinh, vi dy mjt
thira dat 14 san xudt ndng san duoc hudmg
quyen vé 161 di qua bat déng san bén canh dé

cho xe ché hang néng san c6 thé ra vao. Cang
ty, ho gia dinh thu dugc Igi nhuén tir viéc san
xuat néng san nhung day 14 lgi ich gian nep
khéng pha1 lgi nhugn myc uep phat sinh fir viéc
ho duge huéng quyen tir 16i & qua do.

2. Vudng mac t\} thuc tién giai quyét
tranh chip quyén vé 16i di qua

Trong nhing ném gén day, tranh chap
quyén ve 161 di qua ngay mot 1adng. Mac di
BLDS nim 2015 da ¢6 sy sira ddi, bd sung, tao
co s& phap Iy cho céc chi so hiru cua bt dong
san huéng quyén thuc hién quyén. nghia vy
cua minh khi sir dung bit dgng san lién ke cla
chit s& hiru khdc. Tuy nhién, tir thye tién giai
quyet tranh chap vé quven 461 vdi bit dong san
hen ké cho thdy vin con c6 khé khin, vudng
méc trong nhan thic, ap dung phép luét; thu
thap, danh gia chimg cu; thi€u vang cic quy
dinh cy thé cua phap ludt. Diéu nay dit ra yéu
cau nghién ciru tim ra cac giai phap thdo g3
nham muc tiéu giai quyét cac tranh chap ve
quyen 481 voi bt dong san lién ké diing din,
cong bing, dam bao quyén lgi hop phép cia
cc bén tranh chép.

M6t la, dp dung phdp ludt vé quyén ddi véi
bat dong san lién ke,

Quyén dé1 voi bat ddng san lién k&, quyen
vé 16i di qua di duge quy dinh fuong, dbi cu thé
trong BLDS nam 2015. Song thue le cho théy,
van con ¢6 ludt su, thdm phan, kiém sét vién
nhén thuc va 4p dung phap luat trong tham gia
giai quyel giai quyét tranh chap quyen vé I01 di
qua con chua dung ddn dén vige thiéu théng
nhit trong két qua giai quyét dox Vv6i truomg
hop nguyén don khoi kign yéu chu mo 16i di
khi bt ddng san cua nguyén don bi vay boc
nhung dé mé duge 18 di ra dusmng cong cong.
khéng phai chi di qua bat dong san lién ké cia
bi don ma con phai di qua cac bat dong sin
khac. Xin duge néu hai vy 4n minh hoa cho
nhén trén ta ching 16i.

YV an thir nhér CuSco phan dat dién tich
1.527m?, thira dat s6 7. 1& ban d6 56 27; dién
tich 1. 514m- thua dt sb 6. & ban b sb 27,
10a lac tai apA xa T. huyén C niim giap ranh
véi thira dét coa ba L. Thua dat cia ba L widp




ira dAt ctia ba M. Tir céc thira dét ciia cy S dé
i ra duomg cong cong phai di qua phin dét cta
a L, ba M. Dién tich dit cia cu S gidp dét ciia
4 L, dién tich dét ciia ba M giap dat cia ba L.

rudc diy, gia dinh cu S sir dung duong di c6
hidu ngang 1.5m, chiéu dai hét ddt cia ba L,

4 M dé dira dudng cong cong. Nam 2017, gia
inh ba M lam hang rao chén 13i di lam cho gia
inh cy S khéng di ra dugc dudng cong cong vi
5i di qua dét ba L, ba M 1a 16i di duy nhét cia
ia dinh cy S dé di ra duong cong cong. Cu §
Ehai kign yéu chu ba M ma mot 16i di ngang
,om, dai 10,08m, theo so d6 do dac thuc t&,

ffién tich 15.2m?2, nim trong thira dat cua ba M
ho gia dinh cta cu lam 15i di ra dudng cong
ong Cu S ddng y dén by gia tri phén dit m&
i di va gia tri bé tong trén 101 di cho ba M theo
;13 thi trudong. Ba M khong déng y yéu clu ctia
uS.

Qua trinh giai quyét vy an, luat s bao vé
huyeén loi cho ba M da dua ra quan diém lap
uan cho réng thira dit cia ba M khéng lién ké
V6i dt ciia cu S nén can cir céc quy dinh cua
BLDS nam 2015 vé quyen 4bi véi bat dong san
ién k&, ba M khéng co nghia vu phdi m¢ 16idi
tho cu S. Két qua gidi quyét vu 4n, Toa 4n da
fuyét dinh chap nhédn yéu cau cia cu S bude
ba M phai m& 16i di ngang 1.5m, dai 10. 08m,
theo so db do dac), dién tich 15. 2m?, ndm
trong dién tich dét ciia ba M néu trén cho h
Bua cu S 1am 161 di ra dudng cong cong.

Tir viée giai quyét vu an trén, cau héi duge
gat ra 1a, quan diém 4p dung phap luat quyén
wé 16i di qua cua lut su bao vé cho ba M co
thing phép luat khéng khi cho rang bét dong san
cha ba M khéng lién ké véi bit dong san ciha cy
52 Theo quan diém ctia chiing t8i, phan quyét
pia Toa 4n cho phép cu S duge ma 16i di qua
Hién tich dAt cia ba M 14 hoén toan ding véi
néi dung céc quy dinh cia BLDS nam 2015 ve
quyen a6i véi bét dong san lién ké, quyén vé
6i di qua. Thuc 1é bat dong san cuacu S b vay
boc khéng c6 16 di ra dudng cong cong. Néu
tho réng bht d6ng san cua ba M khéng lién ké

hhdn yéu cau mé& 161 di cia cu S qua bat ddng

Vi bat déng san clia cy S tir d6 khong chip .
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san cia ba M thi 16 rang 1a bt dong san clia cy
S khéng thé sir dung durgc do khéng 6 16i di ra
dudmg cong cong. Trong khi dé phap ludt dan
sir ¢6 quy dinh bao dam quyén dugc md 16i di
ca bét dong san bi vy boc.

Vu én thit hai: Thira dét cia anh T nim &
phia ngoai va giap duong cong cong, dht cua
ong C nam phia trong va cach dét anh T mét
con muong. Truée day anh T cho ong C di qua
dét ciia anh dé ra duong cbng cong nhumg sau
d6 anh T khéng cho 6ng C tiép tuc di. Ong C
da khoi kién yéu ciu anh Tmé 161 di. Két qua
giai quyel vu 4n theo quyét dinh cia Toa an
cép so thim chap nhin yéu cAu khoi kién cia
dng C budc anh T mo 18i di cho dng C. Tuy
nhién, Toa 4n cép phuic thém da quyét dinh
nguoc lai, khong chap nhan yéu cau cia éng C
V@i can cu cho ring dét 6ng C va dét anh T
khéng li¢n ké nhau do con cach nhau mét con
muong, nén anh T khong c6 nghia vu mé 163 di
cho éng C. Nhu vay gidi quyét mdt vy 4n
nhung Tda én cac cap c6 phén quyel voi két
qua trai nguoc nhau. Theo quan dlpm cha
ching 16, quyét dinh ctia Toa 4n cAp phic
thédm khéng ding véi cac quy dinh cba phap
lugt dén sy vé quyén mo 16i di qua. Nhu vay,
quyén co l01 di ciia anh T khéng duqc bao dam
va cing glong nhu vu 4n thir nhét bit ddng san
cta anh T khéng thé sir dung dugc.

Nguyén nhén cia viéc dua ra quan diém,
két qua giai quyét khong chinh xéc, khéng
dung phap luat cia luét su bao vé quyén 1 cho
ba M trong vu 4n thir nhét, lham phan Toa an
cAp phiic thim trong gidi quyel vu 4n thir hai
chiing 18i cho ring bit nguodn tir viéc da nhén
thire, 4p dung phdp ludt ve quyén dbi véi bit
dong san lién ké khdng chinh xé4c cling nhu con
thiéu vAng trong quy dinh cia BLDS ndm 2015
ve dinh nghia nhu 1he nao 1a bt dong san lidn
k&. Chung t3i cho ring, mi3c du BLDS n3m

2015 khéng co dinh nghia vé bét dgng san hen

ké& song da c6 dinh nghia chung vé quyén dbi
vé6i bét dong san lién ké 12 ¢ “quyén duoc thiec
hién trén mét bar dong san (goi la bér dong san
chiu huong quyen) nhéam phuc vu cho viéc khai
thdc mét bat dong san khdc thugc quyén s¢
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hitu cua ngvdi khde (goi 1& bét déng sin
eong quyén)”. BLDS nam 2015 da quy dinh
rat 1 rang 12 bét dong san hué'ng quyén, khong
phai 12 bét dong san lién k&. Mat khéc, BLDS
nam 2015 cling chi quy dinh ve quyen vé 16i
di qua, khong quy dinh quyen vé 16i di qua bt
d6ng san lién k& Theo d6 * “Chui 56 hitu c6 bat
dong san bi vy boc béi cdc bt dong san cua
cdc chii 56 hitu khdc ma khéng c6 hodc khéng
@ilbidira duomg cong cfng, 6 quyén yéu ciu
chii s& hitu bét dpng san vy boc danh cho
minh mét 161 di hop Iy trén phén dat ciia ho™.
Theo ni dung diéu luat trén cho thiy BLDS
nidm 2015 sir dung thuat nglr “bj vdy boc boi
cdc bt dong san ciia cdc chi s6 hitu khdc”,
khéng sir dung thuat ngit “bj vdy boc boi cdc
béit dgng san lién ké clia cbe chil s6 hitu khdc ™.
Véi cach hiéu va ap dung khéng ding ndi
dung quy dinh cia BLDS pam 2015 vé quyen
d6i vé6i bit dong sin llen ke, quyén vé 16i di
qua, luat su bao vé quyen lgi cho ba M, tham
phan Toa &n cp phiic tham trong giai quyét
vu an thir hai da hiéu yéu t3 1ién k& mot cach
may méc, rip khubdn, theo d6 “lién ké” ducc
hiéu 1a bat ddng san co chung ranh gidi, tiép
giap nhau vé raoh gi6i. Trén thuc 16, trong qua
trinh khai thic, sir dung bat ddng sin bi vay
boc khéng chi cin dén sy phién luy cia bét
dong san c6 chung ranh giéi ma con c6 ca
nhimg bit dong san khac. D6 1a nhimg bét
ddng san tiép noi véi bat djng san lién ké. Vi
du, mét bat ddog san bi véy boc c6 thé di ra
duong cong cong cAn phai c6 mot 16i di. Lbi
di nay co thé khdng chi di xuyén qua mdt ma
cdn ¢6 thé qua nhiéu bit dong sén cua nhidu
chti s& hitu khac nhau. Bai vi, tir bat dong san
bi vy boc dé c6 thé di ra dén dudmg cong
cong nhét thiét phai di qua nhimg bét dong
san ndy. Trong khi dé, bat dong san bi vay boc
chi giap ranh véi mot hodc hai bat ddng san.
Diéu nay khong chi ap dung d01 V61 quyén ve
16i di qua ma coo ap dung déi véi cac quyen
khéc. Nghia la, s& c6 nhlmg bat dong san
Kkhéng lién k&, nbamg van phai han ché quyén

¢ Didu 254 BLDS nsm 2015.
$ Khoan 1 Diéu 254 BLDS nam 2015.

de tao tap 161 di; 16 cAp, thoat nudc; quyén
mac dudng day tai dién, thong tin lién lac va
céac quyén khéc. Néu quyen vé 16i di qua; 16i
chp, thoat nuéc; quyén mic dudng déy tai
dién, théng tin lién lac va quyén khdc chi
duqc 4p dung trén bit ddng san lién ké thi s&
dén dén khéng thé m& dugc 161 di ra dudmg
cong cdng, khong thé cip thoat nuée, mic
dudng diy tii dién, thong tin lién lac...

Do d6, fir ndi dung dmh nghia vé quycn déi
voi bét dong san lién ké cho lhay can thong
uhal cach hiéu “bat déng sdn chju huong
quyen " 12 ngoai bit déng san lién ké va nhémy .
bat dong sén xung quanh khéc phuc vy cho bat
dong san budmg quyén. Tuy nhién, thco quan
diém cua ching tdi, dé bao dam sir théng nhét,
ding din trong viéc nhin thic, 4p dung phap
ludt, gidi quyct traph chap vé quyén d6i voi bét
dong san lién ké cin 6 huéng dan, giai thich
ctia Toa 4n nhin din t6i cao bing hinh thic
cdng van hoic 4n I&. |

Hai 14, vé thu thdp, si dung chimg cir.

Nghién ciru thuc tign giai quyct vu dn dén
su néi chung, vu an tranh chﬁp vé quyen aéi
véi bt dong san lién ké noi riéng cho thiy c6
nhiéu sai s6t trong thu thip, sir dung chimg cir.
BLDS nim 2015 quy dinh: “Chii so hitu bat
dong san hudng quyén vé loi di qua phdi dén
bt cho chu s¢ hiru bat dong san chju huong
quyén, trix truomg hop c6 théa thudn khdc"™.
Nhu véy, theo ndi dung tinh I.han diéu luat trén
aé giai quyét vin dé dén bu néu cac bén trach
chép khong thoa thusn dugc gia dén bi phai
c6 chitng cir xéc dinh gid cia dién tich dht mo
161 di. Thue ti€n gii quyét vy 4n tranh chap vé
quyen md 16i di qua cho thdy ¢6 nhiing sai sot,
thiéu théng nhit trong viéc thu thap, str dung
chimg cir xéc dinh gia dén bu. Chilng t6i xin
néu mét vi du minh hoa.

Truée nam 1996, cic hd gia dinh nguyén
don ba Dau Thi Nén, ba Phan Thi Y, ba Lai Thi
H, dng Nguyen Vin T. ba Bao Thi N, éng V3
Xuan P, ba Tran Thi L ¢6 sir dung mdt con
dudmg di chung ¢ phia duéi gidp dap thuy dién




ki xém 1, thén S xa K, buyén P, tinh T. Sau

i Nha nuéc dap dap thuy dién thi viée di lai
€n con duong ndy gip nhidu kho khin, bat
€n va khong an toin. Do d6 nim 1996 cac hd
ln cing nhan théng nhét bo con dudng cii, di
i 1€n con dudng méi cach duémg cii 100m
a di qua dién tich d4t ctia 6ng Nguyén Hiru P
4 duge sir dong y cta ong P. Con dudng méi
lién nay 14 16 di chung duy nhét cho cac hd
n trén. Cac hg dén st dyng con dudng én
linh tir nZim 1996 dén nam 2015 thi 6 ong P co
th vi ¢an trd, khong cho céc h$ dén phia

ong di qua phin dudng nam trong di¢n tich
4t clia dng P di duge cép gidy chlmg nhén
uyén sit dung d4t. Hanh vi ciia 6ng P d4 can
& cho viée di lai va sinh hoat hang ngay cua
4c ho dan vi ddy 13 16i di duy nhét cia cac ho
4n trong khu vire. Do vdy, cic nguyén don
61 kién ong P cu tril tai thén 6, x3 K, huyén
, tinh T yéu cAu Toa 4n giai quyel budc ong
phii mé 16i di cii con dudmg dat va cham dit
vi can tro viée di lai clia cac hg dén. Céc
én dou ddng y A gi4 tri quyén sir dung
at theo gid Nha nuéc quy dinh la 150.000
ng/m—
Ong P thira nhén viéc 4ng dong y cho céc
1§ mé 15i di nh& qua phén dit cia éng nhir
16ng nguyén don trinh bay. Tuy nhién, hi¢n
nay cac ho dan noi day da ké bo, ngan dong
chiy nén nudc mua tran vao dat riy cua gia
linh éng giy séi mon, lam anh huéng dén cdy
rong trén dét cta dng. Do véy dng khéng cho
cdc ho din di lai trén doan du'é'ng qua phin dat
:ia 6ng nita. Ong khéng chip nhén yéu chu
khéi kién clia cdc nguyén don. Vi tri con
ludng hién hitu cic ho dan dang sir dung di lai
4 nim trén phén dién tich dét cia Bng da dugc
Nha nuée cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
it s& H 007386, s6 thira 43, To bén 465613,
v6i dién tich 9.860m?, cap nam 1996. Trudng
19p céc nguyén don mudn mo 16i di qua dat
-0a 6ng, ong dong y nhung phai mua dién tich
14t 1am 16 di theo gia thi tnrong la 500.000
1dng/m?.
Giai quyel v 4n trén, Toa an cap so thdm
{4 khong tién hanh dinh gia dién tich a4t cac
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nguyén don tranh chap yéu cdu md 16i di ma sir
dyng chimg cir la gi4 bbi thuomg dat khi thu
hoi dét ciia Nha nude 13 150.000 dong/ml dé
xac dinh gia tri d&n bl dién tich dét ma 16i di
c4c nguyén don phai thanh toan tra bi don.

Chung t6i cho rang, vi§e si dung gid bdi
thudmg dat khi Nha mréc thu hoi dét caa Toa
4n cdp so Lham dé x4c dinh gi4 tri d&n bu trong
viéc giai quyét vy 4n néu trén la khéng chinh
xéc, khéng bao dam quyén lgi cia bj don
trong vu an. Khi cac bén dutmg sir tranh chip
vé gia dén by, Toa 4n phai 4p dung bién phap
thu thip chimg cit dinh gi4 ti san quy dinh tai
Piéu 104 Bo luat t§ tung dan sy ndm 2015
(BLTTDS) va sir dung két qua vé gia dugc Hoi
ddng dinh gia xéc dinh trong bién ban dinh gid
t4i san lam co s& gidi quyét vin de dén bt Xic
dinh gia tri den b trong giai quyel tranh chap
ve quyén 16i di qua tmng théi gian cho thdy
¢6 s thiéu théng nhit trong thire tién. C6 Toa
an 4p dung bién phap dinh gia dién tich dat
lam 18i di va budc chi bit déng san hudmg
quyén tra cho chit bt dong san chiu huémg
quyén sb tién theo ket qua dinh gi4. Song co
Toa 4n lai budc chia bét déng san hudng quyeu
bdi thuong thém mét s tién nao d6 nhim bi
dép quycn 1g7 bi thiét hai ciia cha bAt d6ng san
chiu huong quyén trong khi duong su khong
tur nguyen bdi thuong thém. Hodc cd Toa 4n
khong tién hanh ép dung bién phap dinh gia
ma sir dung gia bdi thudng dét khi Nha nuéc
thu hdi dit hoiic gia dat theo khung gid do iy
ban nhin dan tinh ra quyét dinh ban hanh dé
giai quyét vén dé dén bir. Nguyén nhéan cila
viéc thu lhap, sir dung ch\mg cu thiéu théng
nhét trong viéc xéc dinh gia tn den bu tr thue
tién giai quyét tranh chip quyen vé 101 di qua
ciia Toa 4n chiing i cho ring xut phat tir
viéc chua nghién ciru, nhio thirc chira diy do
céc ndi dung huéng din cua Toa 4n phan dan
t6i cao ve xac dinh gi4 quyén st dung dat khi
giai quyét cac vu an dan su.

Nghién ctru vé van a4 2id dén ba trong giai
quyét tranh chap quyén vé 15i di qua ching t6i
thay c6 quan diém cho ring cach tinh “dén bi”
nhu hién nay chua ¢6 van ban huéng dan cy
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thé nén thuc tién gap vudng méc vén ¢é nay®.

Quan diém nay chiing t5i cho rang khéng diing
véi hudng dan ciia Toa an nhén dén t6i cao. Tir
n&m 2001, Téa 4n nhén dén t3i cao da ban
hanh vén ban huéng ddn vé viéc xc dinh gia
quyén sir dung dAt va dinh gia nha, theo dé
“Khi gidi quyét cdc vu dn hinh si.. dan su, kinh
16 ¢6 lién quan dén vige xdc dinh gia quyén sir
dung dét, thi Toa dn chap nhdn gid do cdc bén
duwong s thoa thudn véi nhau, néu su thod
thudn dé khong trdi véi nguyén tdc quy dinh
tai Diéu 7 BG ludi dan su.

Trong trudmg hop cdc bén dmmg su khéng
thod thudn dugc véi nhau, thi gia quyén si
dung ddi dugc xdc dinh theo gla thuc 1€ chuyén
nhugmg tai dja phuong noi co ddt dang tranh
chdp déi vm timg logi dat vao thoi d:em Xétxi
so tham...” (Can heu y “Gid thuc 16 chuyén
nhuong 1ai dia phuong” & gid thj truomg
chuyén nhuong quyén sic dung dét tai dia
phuomg)’. Do dé, trong trudng hop cac bén
tranh chap khong thoa thuén dugc vé gid, xdc
dinh gia dén bi quyén sir dung dét mé 16 di
trong glél quyét vu an tranh chap vé quyén mg
16i di néi ri€éng, gia ti san tranh chap trong giai
quyét vu 4n dan s néi chung Toa 4n phai ap
dung tuong tu ndi dung hudéng dén cua Toa 4 an
nhan dan 101 cao. Xac dinh gia dén bu quyen
sir dung dAt theo gia thi rudng tai thoi diém
xéL x\T 50 tham, Toa an phi 4p dung bién phap
thu thap chimg cir dinh gia tai sén theo quy
dinh cua BLTTDS.

Ba la, vuong méc do guy dinh cia php
ludit thiu cu the

Thue tién tham gia giai quyel ranh chap vé
quyén dm véi bit dong san cho thdy con c6
vuéng méc bat cap tir viée thidu cac quy dinh
cu thé cua phap luét dan sur trong viée xac dinh
thé nao 1a “16i di thugn tién va hop 1™ rong
quy dinh vé quyén 16i di qua. Xin néu vi du
minh hoa: ba Tran Kim L va cac con la Nguyén

Huynh K, Nguyn Bi K dugc cip gidy chimg
uhin quyén sir dyng dét tach & thira 1561 dién
tich 1603m?, thira 1569 dién tich 1.000m?, thira
1568 dién tich 1.000m?, thira 1567 dién tich
1.000m2, Dign llch dit nay ba va céc con sir
dung canh tic uong mia ban cho nha méy
duo’ng X theo hop dong voi nha may. Céc thia
dht ndy lién k& va tiép giap phia sau mdt phin
thira 175 cia 8 6og Nguyén Van D, khéng ¢6 16i
di ra dudng quéc 16. Thira dét cua ong D glap
dudng quéc 16. Ba L khoi kién y&u cau mé 16i
di tir quéc 16 61B dén thira 1561 rong 3m, dai
canh phai 26.3m, dai canh trai 27.55m, ba va
céc con ba ddng ¥ thanh toén gia tri quyén st
dung d4t cho ong D.

Phia bi don ong Nguyén Vin D trinh bay:
tir trude dén nay gia dinh ba L, xe 8 t6 chd mia
clia gia dmh ba L di nho qua dat cia ong ra
dudng qudc 18, ong khong dong ¥ véi yeu cu
clia nguyén dorn Ve viéc md 16i di chiéu rdng
3m ma chi ddng y mé 16i di cho gia dinh ba L.
¢f chiéu 1ong 1.5m.

kién cua Luat su bao vé quyén, loi ich
hgp phép ctia bi don: yéu ciu cha nguyén don
vé 161 di chung khéng pht hop Diéu 167 Luét
dal dai nam 2013, bén b| don éng D dong y yéu
cau cia nguyén don vé mé 16i di ra dudng
quéc 16 nhing khéng ddng ¥ mé 161 di cb chidu
réng 3m, ma chi dong ¥ mo 161 di co chiéu rong
1.5m vi viéc ma 161 di ¢6 chiéu réng 3m s& lam
thiét hai vige sir dung dét cia éng D. Truong
hop ba L khéng ddng ¥ véi chc phuong 4n ndy,
dé nghi Hoi dong xét xir khong chép nhan yéu
cAu khai kién ciia nguyén don, Nguyén don ba
L trinh bay & nghi Tda 4n chip nhin yéu chu
ma 16i di chidu rong 3m véi lydo dé xe 616 tai
nho di vao dugc van chuyén mia, san pham
néng nghiép cua nguyén don ra dudng quac 16.

Két qua giai quyét vu 4n, ban 4n so thim
d3 nhén dinh: xét hién trang sir dung dét cia
nguyén don va nhimg ngudi c6 quyén 1o,

¢ Ly Vin Toan, Quyén vé loi di qua bt ding san hen keklheo quy d/nh z:ua BLD ludt ddn sir nam 2015

(hutps://tapehi vn/bai-viet/phap.

quy

dan-su-2015).

dinh bo-luat-

quy

7 Céng van s6 109/2001/KHXX 04/09/2001 cia Téa an nhan dan 16i cao “vé viée xdc dinh gid quycn sir dung dét

va dlnh gia nha”,
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hghia vu llen quan thue t& khong c6 161 di ra
frong quéc 16 cdng cong, yéu cau mo 161 di
kua nguyén don 12 phit hop quy dinh tai Didu
254 BLDS, vi _ vy, cac nguyén don dugc
huong quyen vé 161 di qua dét thira 175. Tuy
nhién, viéc mo 16i di phai dam bao su thudn
tién va hop ly nhét, thiét hai gay ra 1a it nhat;
tmromg hop mé 181 di chidu réng 3m dan dén
gdy thiét hai dién tich dat cho éng D, do d6 chi
chap nban mot phén yéu ciu cua nguyén don,
Inguyén don va ngudi cé quyen loi, nghia vu
lién guan duge quyén mo 161 dira dwdmg quée
16 ¢6 chiéu rong 1.5m..

Nhu vay theo két qua giai quyét cua Toa
4n cap S0 tham frong vu 4n trén, ba L va nhiing
ngudi co guyen loi, nghia vu lién quan chi
dugc quyén mé 16i di co chidu réng 1.5m.
Thye t€, 161 &i nay chi thudn tién cho viéc di
lai thdng thudmg, khong thudn tién cho hoat
dong san xut, kinh doanh.

Nguyén nhén din dén két qua giai quyet
vu 4n ciia Tda 4n so thdm nhu trén 12 do xuét
phét tir quy dinh cia BLDS ndm 2015 con
thiéu cy thé, chua c6 quy dinh phén biét viéc
mé 16i di phuc vu viéc di lai sinh hoat thong
thuémg va phuc vu hoat ddng san xuat kinh
doanh. Piéu 254 BLDS nam 2015 quy dinh
v1éc mé 16i di sao cho thudn tién va hop ly
nhit. Tuy nhién, cho dén nay chua co bat cir
vin ban nao huéng din tiéu chi xac dinh giéi
han dién tich ciia 16i di duge coi la thugn tién
va hop 1y; vé gi6i han chidu dai, chiéu rong,
chiéu cao bao dam thudn tién cho viéc di lai
v it gay phién ha cho céc bén. Do dé, khi cac
bén duong su tranh chép vé vén dé nay dén
dén lham phan hoac co quan nha nude ¢6 thim
quyén khéc s& dua vao y chi chd quan dé xac
dinh, ¢6 nhimg truong hop lam anh huéng rht
lén dén quyen s hiru cua cac bén. Thuc té cho
Lhay, mg 16i di qua cho bat ddng san bj vay ch
dé st dung cho n.hu cau sinh hoat, di lai thi 16
di thudmg c6 thé chi can 40 cho con ngudi va
xe may di vao. Nhung néu mo 16i di cho bét
ddng san bj vdy boc la co s¢ sin xuét, kinh
doanh thi phai du chiéu rng cho xe 6 16 ciing
<hu c4c phuong tién van tai hang hoa khac ra
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vao. BLDS nam 2015 ciing chi quy dinh vé
quyén 18i di qua, khéng c6 quy dinh cu thé 15
di qua phuc vu viéc di lai sinh hoat thong
thuémg hay phuc vu hoat dgng san xuét kinh
doanh nén trén thuc 1é da co nhimg tranh chap
ma chu s& hitu bt dong san bi | vdy boc mu6n
khai thac cong nang sir dung bat déng san cua
minh d& phuc vu cho hoat déng san xuét kinh
doanh, thuong mai, dich vu nhu trong vu an
néu trén nhung khong thé thoa thuan v&i céc
chit s& hitu bt dng san chiu hurémg quyén dé
m& mdt 101 di rdng hom. Hién nay, cac didu
kién kinh t& — xa héi da co nhleu thay di cho
nén viéc quy dinh quyén c6 16i di qua cho cac
cO 5O san xudt, kinh doanh la diéu cin thiét,
nhét la cac ving dét moi khai hoang, phuc
héa, kinh 1 trang trai phat men dang ké, vuot
béc so v6i trude day. Vi vay cAn phai quy dinh
bo sung quyén vé 16i di qua cho chu s¢ hiru
bt dong sin bi vy boc phai bao dam ca céc
ohu cdu san xudt, kinh doarih, Diéu nay ciling
gop phin Lhuc ddy sy phat tién ciia kinh té.

Giai quyel tranh chip 101 di qua bao dam
su théng nhdt trong thuc tién va quyen loi ich
hop phap cia céc bén tranh cbap chiing 181
cho ting phap lujt din su cin €6 huéng dén
hozc Toa 4n nhin daa t&i cao cn ban hanh
hu(mg din, 4n 1€ x4c dinh 13 tidu chuan cy
thé vé mirc 101 thidu va mic i da cua dién
tich 18i di cho viéc khai thac cdng nang sinh
hoat di lai theo nghia thong thuong va 161 di
danh cho myc dich kinh doanh thuong mai
sao cho dam bao nhu ciu sir dung cia bén ¢
bAt dong san huémg quyén va khéng gy
phién ha, bal lgi cho bén c6 bit dong san chiu
hudng quyen

Trén day la mt b danb gla ve vuéng mac
trong thue tién tham gia, giai quyel tranh chap
quyen aéi voi bt dong sén lién ké cling nhu-
nguyén nhan dén dén cic vuo'ng mac do. Tu
d6 chiing 15i cing néu ra cac giai phap nhim
86p phén théo g0 cac vuéng mac, hodn thién
phap ludt dan sy vé quyen 46i vai, bt dong san
llen k& nhim bdo dim giai quyet tranh chap
quyén déi voi bat dong san lién ké dung din,

chinh xac, céng bang /.





