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NHUNG PIEM MOI NOI BAT VE QUYEN SO HUU VA NHUNG QUYEN
KHAC TRONG BQ LUAT DAN SU NAM 2015

Tréin Thi Hué'

Tém tit: Tai san, s6 hitu tai san la van dé trung tam ciia phdp ludt dan sw. Tai san la
doi twong ciia quyén sé hitu, la khach thé cia quan hé phdp ludt vé sé hitu, la muc dich
ciia cdc chii thé tham gia cdc quan hé phdp ludt, dong thoi la mot trong nhitng ndi dung
dwoc nhiéu nha khoa hoc kinh té va phdp Iy nghién ciru. Quyén sé hitu va nhitng quyén
khdc doi véi tai san c6 ¥ nghia xa hoi, thuc té va phdp Iy sdu sdac. Trong qud trinh tdi
phap dién, Bo ludt Dén sw (BLDS), cac nha soan luat Viét Nam da rat chii trong chinh
sika, b6 sung dé hoan thién ndi dung nay. Bai viét dé cdp dén nhimg diém méi néi bat
vé quyén so hitu, nhitng quyén khdc déi véi tai san dong thoi dat ra mot so ndi dung
can phai dugc tiép tuc nghién ciru dbi véi ché dinh nay trong BLDS nim 2015.

Tir khéa: tai sdan, quyén so hitu, quyén khdc, doi véi tai san, BLDS ndam 201 5.

Abstract: Property, property ownership are central issues of civil law. Property is a
subject of ownership, an object of legal relations of ownership, a purpose of parties in
the legal relations, and a topic of interest of many economic and legal researchers.
Ownership and other rights related to property have social, practical and legal
meaning. In the process of re-codification of the Civil Code, Vietnamese law drafter has

paid much attention to amend, add on in order to perfect this content. This article
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mentions new provisions on ownership, other rights related to property and points out
some provisions which are in need of being further studied in the 2015 Civil Code.
Keywords: property, ownership, other rights related to property, the 2015 Civil Code.
1. Nhirng diém méi trong BLDS nim 2015 vé quyén s& hitu va nhirng quyén khac
doi véi tai sian
1.1. Nhitng diém mdi néi bit vé quyén sé hiru

Thir nhdt, BLDS nam 2005, két cAu muc “Tai san” nam trong Phan thir hai quy

dinh vé “Tai san va quyén sé hiru”. Theo b cuc cia BLDS nidm 2015, muc quy dinh vé
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“Tai san” dd dugc chuyén sang phan thir nhat vé “Quy dinh chung”. C6 su két ciu lai vi
tri ndy 1a vi nhitng quy dinh trong muc “Tai san” khong chi ap dung cho ché dinh vé
quyén sé hitu ma con dugc ap dung ¢ nhiéu ché dinh khac, d6 1a cac ché dinh “Nghia
vu va hop ddng”, “Bdi thuong thiét hai ngoai hop dong”, “Thira k&”, "Phap luat ap
dung ddi v6i quan hé dan sy c6 yéu td nude ngoai". Day la su thay doi rt thuyét phuc
vi cac ndi dung trong muc ndy lién quan xuyén sudt dén tit ca cac ché dinh khac trong
B0 luat dan su.

Thir hai, n6i dung quyén so hitu van ké thira quy dinh tai Piéu 164 BLDS nim
2005, theo d6: “Quyén sé hitu bao gom quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh
doat tai san ciia chii s¢ hivu theo quy dinh ciia ludt” (Piéu 159 BLDS nim 2015).
Nhung Piéu 159 luoc bd doan: “Chii s hitu la cd nhén, phdp nhan, chi thé khdc cé
day di ba quyén la quyén chiém hitu, quyén sir dung, quyén dinh doat tai san”. Viée
luge bo doan 2 Piéu 164 xuat phat tir Iy do viéc ca nhan, phap nhan hay cac chu thé
khac co quyén so hitu 1a van dé duong nhién nén khong can thiét quy dinh trong luat

Thi ba, so véi BLDS nam 2005, cach hiéu vé& quyén chiém hitu c6 sy d6i méi.
Cu thé, Piéu 182 BLDS nim 2005 quy dinh: “Quyén chiém hitu la quyén ndam giir,
quan ly tai san”’; con Piéu 186 BLDS nam 2015 quy dinh: “Chu so hitu duoc thuc hién
moi hanh vi theo ¥ chi ciia minh dé ndm giit, chi phoi tai san ciia minh nhing khéng
duoc trdi phap ludt, dao dirc xa héi”. Theo quan diém cia tic gia, chi phdi bao ham ca
viéc quan 1y va duoc hiéu rong hon quyén quan 1y tai san. Quan ly tai san duoc hiéu 1a

viéc nguoi chiém hiru kiém soat sy ton tai cua tai san, con chi phdi tai san c6 thé bao



ham ca viéc thuc hién quyén sir dung (dung va khai thac tai san) hoic quyén khong sir
dung tai san. Viéc chiém hiru theo quy dinh tai diéu Diéu 182 ciia BLDS nam 2005 phai
duoc cha sé hiru thuc hién truc tiép char khdng c6 khai niém chiém hitu théng qua vai
trd ciia ngudi khac. Quyeén chiém hiru trong BLDS nidm 2005 chi bao ham yéu té khéach
quan la nam gitr va quan ly vat. Trong khi do, theo luat phap va hoc thuyét phap Iy caa
cac nudc, mot tinh trang dé duoc coi 1a chiém hitu thi phai thoa man yéu té khach quan
(biéu hién bang viéc thyc hién cac quyén ning cua chi s& hiru) va yéu té chu quan
(biéu hién bang viéc nguoi chiém hiru xir sy theo cung cach cua minh 13 ngudi dang
chiém hitu tai san). BLDS niam 2015 tai Diéu 186 dd quy dinh bao quat hon so véi
Piéu 182 caa BLDS nam 2005 vé quyén chiém hitu. Chua s hitu c6 quyén chiém hitu
ddi voi tai san theo y chi cua minh dé nam giit, chi phdi d6i voi tai san. Céch thic
chiém hitu nay tly theo s& thich, nhu cau va sang tao caa chu sé hitu tai san va chi bi
giai han bai ranh gidi: khong trai phap luat, dao dac xa hoi.

Thir tw, BLDS nidm 2015 b6 sung ché dinh chiém hitu véi tinh chat 1a mot tinh
trang phap ly duoc ghi nhan tai Chuong XII. Viéc ghi nhan chiém hitu 12 mot ché dinh
phap luat doc lap v6i ché dinh quyén sé hitu 1a mot budce tién dang ghi nhan trong hoat
dong 1ap phap dé bao vé tot nhat quyén va nghia vu ctia cac chu thé thudc linh vuc dan
su. Phan biét “quyén chiém hitu” - mot quyén nang cia chi s& hitu va “chiém hiwu” -
mot tinh trang phap 1y co ¥ nghia quan trong trong thuc tién doi séng xa hoi. Nguoi
dang thuc té chiém hiru s& dugc suy doan 13 chiém hitu ngay tinh va duoc bao vé trudc
su xam pham cua céac chu thé khac. Néu cac chu thé khac khong thira nhan viéc chiém
hiru ciia mot chu thé 1a khong ngay tinh thi phai chimg minh (Piéu 184, Piéu 185
BLDS nim 2015). Véi nhitng quy dinh nay, BLDS nim 2015 d3 phan anh dtng thuc té
trong x& hoi va on dinh cac quan hé xa hoi. Boi néu c6 tranh chap xay ra lién quan dén
tai san chiém hitu thi khong thé trong moi trudng hop déu yéu cau cac bén tranh chip
phai chimg minh quyén sé hitu d6i v6i tai san, tham chi trong mot s6 trudng hop khong
thé ching minh duoc quyén sé hitu. Boi vay, trudc tién nguoi dugc bao vé trong

truong hop nay 13 ngudi dang thuc té chiém hiru.



Thir nim, vé quyén dinh doat: Quy dinh vé quyén dinh doat BLDS nam 2005
khong bao quat day du cac truong hop dinh doat tai san. Diéu 195 BLDS nam 2005 quy
dinh: “Quyén dinh doat la quyén chuyén giao quyén sé hitu tai san hodc tir b quyén s¢
hitu do ™.

Theo su phan loai, quyén dinh doat bao g@)m dinh doat s6 phan phap 1y va dinh
doat s6 phan thuc té cla tai san. Dinh doat sb phan phap 1y 1a viéc chuyén giao quyén
s& hitu tai san thong qua cac giao dich dan sy, nhu mua ban, trao doi, tdng cho, cho vay,
1ap di chiic nham dich chuyén tai san sau khi chét. Pinh doat s6 phan thyc té duoc hiéu
1a chu sé hitu ty bang hanh vi cia minh dé quyét dinh vé sb phan cia tai san nhu: tir bo
quyén so hiru, tiéu hily bang dap pha, dot, xé... Khac phuc nhiing thiéu sét ciia Diéu 195
BLDS nim 2005, Diéu 192 BLDS nam 2005 quy dinh: “Quyén dinh doat la quyén
chuyén giao quyén sé hitu tai san, tir bé quyén sé hitu, tiéu dimg hodc tiéu huy tai san”.
Quy dinh nay d3 bao quat ddy di cac trudng hop dinh doat sé phan thyc té cua tai san
khi b6 sung hai truong hop: tiéu dung (d6i véi vat dic dinh) hodc tiéu huy tai san.

Thir sdu, vé hinh thirc sé hivu

BLDS nim 2005 quy dinh nam hinh thirc s¢ hitu, bao gdm: S¢ hitu nha nudc; so
hiru tap thé; s& hitu tu nhan; s hitu chung; s& hitu cua td chirc chinh tri, té chirc chinh
tri - xa hoi, s& hitu cta td chirc chinh tri x4 héi - nghé nghiép, t6 chirc x4 hoi, t6 chic xa
hoi - nghé nghiép. BLDS nam 2015 da lugc bé mot sb hinh thitrc so hitu va co tén go1
ciia mdi hinh thirc khac véi tén goi dugce quy dinh tai BLDS nam 2005. Cu thé, BLDS
ndm 2015 chi quy dinh ba hinh thirc s& hitu, do 1a: s& hitu toan dan, s& hiru riéng, so
hiru chung.

Ly giai cho thay d6i nay Ban soan thao BLDS (stra d6i) phan tich: “Theo quan
diém nay thi khi mot nguoi (ca nhan, phdp nhén) c6 toan quyén chi phoi doi véi mot tai
sdn nhat dinh thi xudt hién hinh thirc sé hitu la s6 hitu riéng; khi c6 tir hai nguoi (cd
nhdn, phdp nhan) tré lén cing c¢6 quyén nhat dinh trong viéc thuc hién céc hanh vi

chiém hitu, sir dung, dinh doat doi véi mét tai san nhat dinh thi xudt hién sé hitu chung;



khi todn thé nhén dan théng qua Nha nude ciia minh thuc hién cdc quyén ciia chii sé
hitu thi co so hitu toan ddn, ma cdc nuoc goi la so hitu nha nudc .

Viéc stra ddi can ban nay da khic phuc dugc han ché vé cac hinh thirc s& hitu
theo quy dinh cta phap luat hién hanh. B6i viéc xac dinh cac hinh thirc s& hiru phai
duoc dua trén mot tiéu chi thong nhat, trong khi d6 BLDS niam 2015 vira dua vao tiéu
chi chu thé, vira dwa vao tiéu chi tinh chét cua viéc sé hitu ma phan chia thanh nam
hinh thirc khién cac hinh thirc s& hitu nay vira bi tring lap, thira va vira thiéu.

Trong qua trinh stra d6i, bd sung cic quy dinh vé s hitu toan dan, rit nhiéu quan
diém cho rang, s& hitu toan dan khong phai 1a mot hinh thire so hitu doc 14p ma chi 1a
mot dang cu thé cua hinh thic sé hitu chung khong phan chia (s& hitu chung hop nhat).
Khong dong tinh voi quan diém nay, Ban soan thao da dua ra rat nhiéu lap luan dé dé
chirng minh hinh thirc s¢ hiru toan dan 1a mot hinh thire sé hitu doc lap, voi 1y do:

- Mot 1a sé hitu toan dan phai 1a mdt hinh thic s¢ hitu doc 1ap, sy "dinh vi" nay
dd duoc ghi nhan trong Diéu 53 Hién phap nam 2013, theo d6, "Dt dai, tai nguyén
nude, tai nguyén khodng san, nguon loi & vimg bién, viing troi, tdi nguyén thién nhién
khdc va cdc tai san do Nha nuée dau tw, quan 1y la tai san cong thudc so hitu toan dén
do Nha nuée dai dién chii s6 hitu va thong nhdt quan "

- Hai 1a & Viét Nam, tuyét dai da sd cac tai san thudc so hitu toan dan co gia tri
kinh té 16n, co tam quan trong va anh huong dac biét dén su phat trién cua kinh té, xa
hoi, qudc phong. Pham vi khach thé ciia quyén so hitu toan dan so véi cac hinh thirc so
hiru khac da 1am cho hinh thirc s¢ hitu nay c6 mot vi tri doc lap, khong thé 1an 10n véi
cac hinh thtrc s¢ hitu khac.

- Ba 1 co ché thyc hién quyén so hitu toan dan hoan toan khac véi cac co ché
thyc hién cac hinh thirc so hiru khac. Cu thé 13, trong so hitu chung, cha thé ciia quyén
nay ludén luon dugc xac dinh vé tén goi cling nhu vé s luong; mat khac, nhiing nguoi

duogc goi 1a dong s hiru déu 1a nhimg ngudi truc tiép thuc hién cac quyén ning cia

? Chuyén dé 3. “Nhirng ni dung co ban cua Phan thir hai “Quyén s¢ hitu va céc vat quyén khac”- Dy thao B luat
Dan su (sua doi), nguon: http://moj.gov.vn/dtblds/Pages/tai-lieu-lien-quan.aspx?ltemID=275



minh trén tai san va truc tiép thu huong cac loi ich tur viéc thuc hién cac quyén nang
nay. Trong khi d6, trong so hitu toan dan, cin cir xac lap mang tinh dic thi rat cao: sirc
luc va sy dong gop cua toan dan cung voi su dich quyén phap 1y qua cac thoi ky phat
trién. Khi thuc hién cic quyén nang ciia chu sé hitu, ngudi thuc hién cac quyén nay lai
1a cac co quan nha nuéc tir trung wong dén dia phuong theo sy phan cong, phan cap,
phan quyén mot cach cu thé theo quy dinh cta phap luat.

- Bén 1 khong chi ¢ Viét Nam ma & mot s6 qudc gia khac, phap luat cling quy
dinh hinh thtrc s& hitu nha nudc, tuy nhién, trong Hién phap ciing nhu trong BLDS cua
cac nudc nay déu ghi nhan d6 1a mot hinh thirc s¢ hiru doc lép?’.

Thir bay, vé thoi diém xdc ldp quyén sé hivu, quyén khdc doi véi tai sin

Gia tri quy dinh: Viéc quy dinh thoi diém xéc 1ap quyén so hitu, quyén khac dbi
vOi tai san cO ¥ nghia rat 1on vé 1y luin cling nhu thuc hién va ap dung phap luét, thé
hién:

- Quy dinh vé thoi diém nay 13 dé xac dinh ai 1 chu so hitu ddi voi tai san, 1a
chu s¢ hitu thi c6 quyén thuc hién cac quyén ning cua chi s& hitu theo quy dinh cua
phap luat.

- Chu s6 hitu ¢6 quyén hudng hoa loi, loi tirc tir tai san cia minh.

- Chu so hitu ¢6 quyén thuc hién tit ca cac phuong thirc dé kién doi tai san, kién
yéu cau bdi thudng, chim dut hanh vi can trd trai phap luat viée thyc hién quyén so
hiru, quyén khac d6i véi tai san.

- Chu s hitu phai chiu rii ro ddi voi tai san.

- Chui s¢ hitu phai boi thuong thiét hai khi thiét hai do tai san gy ra cho chu thé
khac vé strc khoe, tinh mang va tai san.

BLDS nam 2005, tai Diéu 168 quy dinh: “Thoi diém chuyén quyén sé hitu doi
véi tai san”’; BLDS nam 2015 tai Biéu 161 quy dinh: “Thoi diém xdc ldp quyén s¢

hitu”. D& dang nhan thay sy thay doi vé tén goi cila hai diéu luat nay. Ching t6i cho

® Piéu 214 BLDS Cong hoa Lién bang Nga nam 1996 quy dinh vé "Quyén s& hitu nha nuée"; Didu 45 Luat quyén
s6 hiru tai san Trung Quéc nam 2007 viét: "Phap ludt quy dinh nhitng tai san nao 14 tai san thudc s& hitu nha nude
thi tai san do 1a tai san thudc quyén s& hitu nha nudc...Qudc vu vién 1a nguoi dai dién cho toan dan thyc hién
quyén s6 hiru nay”.



ré‘mg quy dinh theo Piéu 161 BLDS nim 2015 hop li hon vi vé hoc thuét, khai niém
chuyén quyén s¢ hiru va xac 1ap quyén so hitu 13 hai khai niém c6 noi ham khac nhau.
Thir nhét, khai niém “chuyén dich” theo tir dién tiéng Viét cia Nha xut ban Da Nang
nam 2002 1a “thay doi hay 1am thay ddi vi tri trong khoang ngan thé hién trang thai
dong cua hién tuong, su vat, thé hién su bién doi vé chat hodc vé lugng cua sy vat, hién
tuong d6 trong mot khoang thoi gian rat ngan ma khong thé tinh toan duoc biang mot
don vi thoi gian theo quy dinh”. Con “xac lap” 1a 1ap nén trén co s¢ viing chéc, xac 1ap
mot quyén trén tai san 13 sy phét sinh quyén ctia mot chi thé dugc phap luat bao ho thé
hién trang thai tinh. Béi vy, dung cum tir “thoi diém xdc ldp quyén sé hitu” vira chinh
x4c vé miat khoa hoc, vira chinh xac vé ngon ngtr. Mat khac, khi noi dén thoi diém
chuyén quyén so hitu dbi véi tai san, nguoi doc hiéu rang quy dinh tai Piéu 168 nhan
manh dén thoi diém chim dit quyén so hitu cia mot bén nhiéu hon 13 tap trung vao
thoi diém khi ndo mot chu thé duoc xéac lap quyén sé hiru. Ngoai ra, khong phai moi
truong hop quyén so hiru ddi véi tai san déu dugc xac 1ap thong qua viée “chuyén
quyén s¢ hitu”. Viée dung cac tir “chuyén quyén” ngudi doc déu hiéu 1a phai c6 hai bén
chu thé cung tién hanh chuyén giao tai san cho nhau. Nhung bén canh d6, con cé rat
nhiéu trudng hop mot ngudi duoc xac 14p s¢ hitu khong phai théng qua viée chuyén
giao tir ngudi khac nhu: xac 1ap quyén sé hitu dbi voi tai san vo chu, tai san khong xac
dinh dugc chu sé hiru, tai san bi danh roi, bé quén, gia stc, gia cAm thit lac. ..

Diéu 168 BLDS nam 2005 xac dinh thoi diém chuyén giao quyén sé hitu tai san
tai cadn cr vao su phan loai tai san la bét dong san hay dong san. Theo do, néu la bat
dong san thi thoi diém chuyén quyén so hiru 1a thoi diém dang ky quyén s hitu, néu 1a
ddng san thi thoi diém chuyén quyén so hiru 1a thoi diém chuyén giao tai san. Ngoai ra,
néu phap luat c6 quy dinh khac thi 4p dung quy dinh chuyén nganh. Nhung, nhiéu quy
dinh ctia luat chuyén nganh lai khong thong nhat quy dinh vé chuyén quyén so hitu cua
BLDS nam 2005. Vi du, thoi diém chuyén quyén s& hiru nha ¢ theo quy dinh ciia Luat
nha & ndm 2014, Luat kinh doanh bat dong san nam 2014, mét s0 quy dinh vé chuyén
nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat trong Luat dat dai ndm 2013 lai cin cr

vao thoi diém thanh toan, thoi diém ban giao tai san ...



Piéu 161 BLDS nam 2015 di phat trién thém mét budc dai khi thira nhan sy
thoa thuan cta cac bén vé thoi diém xéac 1ap quyén sé hiru. Theo d6, thoi diém xac 1ap
quyén so hiru duoc xac dinh theo thi tir sau day:

+ Thoi diém xéac 1ap quyén so hiru, quyén khac ddi voi tai san thuc hién theo quy
dinh ctia B luat nay, luat khac c6 lién quan;

+ Truong hop luat khong c6 quy dinh thi thuc hién theo thoa thuan cua cac bén;

+ Truong hop luat khong quy dinh va cac bén khong c6 thoa thun thi thoi diém
xac 1ap quyén s hitu, quyén khac ddi voi tai san 1a thoi diém tai san duoc chuyén giao.

Viéc cong nhan sy thoa thuan cua cac bén v thoi diém xéc lap quyén s& hiru da
tao diéu kién phap 1y cho cic bén dugc quyén tu do ¥ chi, théng nhat véi nhau vé thoi
diém cu thé. Quy dinh niy di mé rong thém quyén cho cac bén trong cac giao dich
chuyén giao quyén so hitu. C6 thé thiy & quy dinh tai BLDS nam 2015, viéc xac dinh
thoi diém chuyén quyén so hiru wu tién 4p dung theo cic quy dinh cua ludt chuyén
nganh, néu khong cé luat quy dinh vé thoi diém chuyén quyén so hitu thi s& ap dung
theo thoa thudn cua cac bén. Cac truong hop con lai xac dinh chu yéu dua vao thoi
diém nam giit, chi phdi tai san ciia chi thé. Ngoai ra, néu tai san chua duoc chuyén giao
ma phat sinh hoa loi, loi tic thi hoa loi, 10i tirc thudc vé bén c6 tai san chuyén giao, trir
truong hop c6 thoa thuan khac (khoan 2 Piéu 161 BLDS nam 2015).

1.2. Nhitng diém méi noi bt vé quyén khdc doi véi tai sin

BLDS 2015 tai chwong XIV quy dinh vé& "quyén khac dbi véi tai san". Pay 1a
ché dinh thé hién tinh tich cyc, dot pha, nd luc va sang tao cua cac nha soan luit trong
qua trinh tai phap dién BLDS. Nhiéu ndi dung trong d6 dd phan anh thyc tién song
dong cua doi sébng dan sy, c6 nhidu ndi dung bo sung, thay ddi cling nhur ¢6 nhidu diém
moi so voi hai BLDS trudc d6 ciia Viét Nam. BLDS niam 2015 hé thng, bd sung va
thay doi nhiing quy dinh trudc day va phap dién n6 & mirc dd cao hon, mic du & mat
nay hay mit khac con c6 nhitng han ché nhét dinh

Thuc té cho thay, khong phai ai ciing c6 tai san cua riéng minh dé dap ung va
théa man cdc nhu cAu cta minh. Vi vay, ho chi ¢ thé thoa min cac nhu cau ctia minh

thong qua viéc st dung tai san cua nguoi khac. Nguoc lai, ngudi ¢o6 tai san thi khong



phai bao gid ciing c6 nhu ciu truc tiép sir dung, khai thac tai san ciia minh. Do d6, xuat
hién su "gdp nhau" vé mit nguyén vong ciing nhu vé mat loi ich giita ngudi c6 tai san
va nguoi khong cé tai san trong viéc khai thac cong dung cuia tai san. Vi du, cha sé hitu
tai san co thé cho nguoi khac mot vai quyén trén tai san ciia minh va ngudi nay dugc
phép thuc hién cac quyén Ay trén tai san duoc giao theo quy dinh ctia phap luat va theo
¥ chi ctia chu so hitu. Cac quyén nay c6 nodi dung khac nhau, c6 pham vi ap dung khéac
nhau nhung déu gidng nhau & chd, chung déu phai sinh tir quyén s hitu va c6 ndi dung
hep hon quyén so hiru. Chinh vi viy, cac quyén nay duoc goi chung 1a nhirng quyén
khac ddi véi tai san (vat quyén han ché). Nhu vay, theo 1y thuyét vat quyén thi trén mot
vat c6 thé ¢ nhiéu vat quyén duoc thiét 1ap: d6i voi vuon cay co thé c6 mot vat quyén
12 quyén sé hiru, c6 mot vat quyén khac 1a vat quyén huong dung va lai c6 mot vat
quyén khac nita 12 vit quyén thé chip. D6i véi mot manh dat, co thé vira co vat quyén
s& hitu (quyén sé hitu toan dan vé dat dai), co vat quyén 1a quyén sir dung lai vira co
mdt vat quyén khac 13 quyén dia dich.

Trong xa hoi hién dai, trudc yéu cau phai khai thac tiét kiém va hiéu qua moi tai
san trong xa hoi, nén cac vat quyén khac ngoai quyén so hiru luén dugc cac Nha nudc
quan tam, ghi nhan va bao v¢. Pac biét, & Viét Nam, Xuat phat tir cac dac thu cua ché
d6 chinh tri, kinh té, dac biét 1a ché d6 sd hiru toan dan vé mot sb tai san dic biét (dat
dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san... va cac tai sain ma Nha nudc dau tu, quan
1y) nén da xuat hién cac tién dé kinh té - xa hoi cho viéc hinh thanh cac loai vat quyén
khac ma nhiéu nudc trén thé gidi khong c6 va BLDS ciing nhu cac luat chuyén nganh
khac ¢6 trach nhiém ghi nhén va bao vé chiing.

BLDS nidm 2015 tai Khoan 2 Diéu 159 quy dinh cac quyén khac ddi véi tai san
bao gom: Quyén dbi voi bat dong san lién ké; quyén hudng dung; quyén bé mit.

Thir nhit, quyén doi véi bit dpng sén lien ké

Quyén dbi v6i bat dong san lién ké (con duge dé cap dudi cac thuat ngir khac nhu:
dich quyén; quyén str dung han ché bat dong san lién ké hay quyén dia dich, tiéng Anh
|a easement). Pay 13 vat quyén duogc xac 1ap d6i voi tai san 13 bat dong san thude quyén

s& hitu hodc quyén st dung ciia chu thé khac. Cac quy dinh trong ché dinh nay goém:



khai niém quyén dbi voi bat dong san 1ién k&*, can ctr phat sinh quyén dbi voi bt dong
san lién k&°, hiéu luc cua quyén ddi véi bat dong san lién k&°, nguyén tic thuc hién ddi
v6i bt dong san lién k&', thay doi viée thuc hién quyén ddi v6i bt dong san lién ké® va
chim dirt quyén ddi v6i bat dong san lién k&°. C6 thé ndi, viée sira d6i va bd sung cac
quy dinh lién quan dén quyén ddi véi bat dong san lién ké gitip hoan thién ché dinh luat
nay noi riéng va BLDS niam 2015 noéi chung. Nhitng quy dinh méi nay & ché dinh
quyén d6i v6i bat dong san lién ké c6 ¥ nghia trong viéc hudng dan thuc hién va ap
dung phap luat dé giai quyét tranh chip vé bat dong san lién ké cta cac co quan bao vé
phap luat.

BLDS nim 2015 cho thy hai diém méi quan trong so voi BLDS niam 2005 vé
van dé nay:

Mét la, néu nhu quyén ning nay trong BLDS nim 2005 méi chi dimg lai & mot
vai diéu luat (gom 7 diéu: tir Biéu 273 dén Piéu 279) nam cung v6i quy dinh vé nhimng
nghia vu ctia chii so hitu trong Chuong XVI “Nhing quy dinh khic vé& quyén so hitu”
thi dén BLDS niam 2015 d3 duoc nang 1én thanh mot muc doc 1ap trong Chuong XIV
“Quyén khac d6i véi tai san” (gdm 12 diéu: tir Didu 245 dén Piéu 256). Piéu nay cho
théy mot su tién bd vé mat k¥ thuat 1ap phdp cling nhu nhan thirc rd rang hon vé tAm
quan trong ctia nhom quyén ndy trong cac quyén ning dan su.

Hai 13, cach sir dung thuat ngit c¢o sy thay d6i. BLDS nam 2005 st dung thuat
ngit “Quyén str dung han ché bat dong san lién k& con BLDS nidm 2015 chuyén sang
str dung thuat ngit “Quyén dbi véi bat dong san lién ké”. Sy thay doi nay 1a khong hop
ly, boi 18, quyén sir dung han ché bt dong san lién ké chi c6 thé dugc thuc hién trong
diéu kién can thiét va hop 1i trén bat dong san lién ké thudc quyén so hiru cua ngudi
khéc (goi 1a bt dong san chiu huong quyén). Quyén sir dung han ché bat dong san lién

ké ton tai khong phu thudc vao vi¢c thay d6i chu s hitu bat dong san bi vay boc va chu

4 Pidu 245
> Pidu 246
® pidu 247
"Pidu 248
8 Pidu 249
®Pidu 256
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s& hitu bat dong san lién k&. Chu s hitu bat dong san lién k& van str dung bat dong san
ctia minh mdt cach binh thuong theo dung cong dung cua tai san va khai lgi n6 mot

cach chu dong.

Khi quyén sir dung han ché bat dong san lién ké da duoc xac 1ap cho mot chi so
hiru d6i v6i mot d6i tuong xac dinh, nd s& tro thanh mot quan hé phap luat dan su va
chinh 14 quan hé vat quyén. Day chinh 1a hé qua tic dong cia cic quy pham phap luat
dan su 1én cic quan hé x3 hoi trong linh vuc s& hitu (cu thé 1a quan hé s& hitu) trong d6
quyén s¢ hiru ctia mot chu sé hitu bat dong san chiu huéng quyén trong mot gidi han
nhit dinh do quyén ctia mot chu s& hitu khac d6i voi bat dong san lién ké bi vay boc.
Quyén ddi v6i bat dong san lién ké khong duogc xac dinh theo cong dung cua bat dong
san chiu huong quyén, cling khéng hudng téi khai thac loi ich cua bat dong san chiu
hudéng quyén ma 14 nhim cho chu sé hiru cia bat dong san huong quyén cé diéu kién
dé khai thac loi ich cua bt dong san huéng quyén. Viéc chu thé cua bit dong san
huong quyén dugc huéng nhitng quyén nhéat dinh khong dong nghia voi viée tudc
quyén cua chi s hitu bat dong san chiu huéng quyén trong viéc st dung tai san cua
minh. Chii s¢ hitu ctia bat dong san chiu huéng quyén don gian la khéng dugc ngin can
chi s¢ hitu cta bat dong san huong quyén di qua, cip thoat nudc qua, mac ddy tai dién
qua... chir ciing khong c6 nghia vu phai thuc hién hanh vi gi cho cha so hitu bat dong
san huong quyén. Néu nhu hiéu quyén cua cha sé hitu bat dong san huéng quyén la
phai twong g voi nghia vu ctia chii s¢ hitu bat dong san chiu hudng quyén thi s& 1a su
nham 14n sang mot quan hé trai quyén.

Thir hai, quyén huéng dung

Quyén s6 hitu 13 vat quyén trung tim, hoan hao ctia hé théng vat quyén. Mot chu
thé 1a cha s hitu cia tai san thi nguoi d6 c¢6 cic quyén nam giit, khai thac, huong hoa
loi, loi tirc tir tai san. Viéc thue hién vat quyén dugc thé hién ngay trong cach thirc tac
dong bang hanh vi vt chat va hanh vi phap 1y cua chu thé 1én ddi twong cua quyén .
Cac quyén d6i vat hay vat quyén cho phép ngudi cé quyén duoc truc tiép va tu do tiép

can vat dé thuc hién quyén cua minh. Khi chua s¢ hiru chuyén giao vat cho nguoi khac
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thong qua giao dich hodc do phap luat quy dinh dé nguoi dugc chuyén giao khai thac,
huong hoa loi, loi tire tir vat thi nguot duoc chuyén giao c6 mot ) quyén déi véi vat,
quyén nay phai sinh tir quyén cua chi sé hitu, cho nén ngudi huéng dung co cac quyén
nhu chd s¢ hitu nhung bi han ché boi quy dinh cta phap luat hoac theo théa thuan cua
chu s6 hitu va ngudi duge chuyén giao. Pham vi quyén va nghia vu cta chil so hitu so
v6i quyén, nghia vu cia ngudi duoc chuyén giao vat, nguoi duge phap luat quy dinh
¢6 quyén huong dung c6 su khac nhau co ban. Vi BLDS can phai quy dinh cu thé vé
pham vi quyén, nghia vu, cin ct xac lap va thoi han ciing nhu cac ndi dung khac lién
quan dén viéc thuc hién quyén cua ngudi duge huong dung. Cach co cdu cia phan
quyén huong dung cho thiy day 1a mot ché dinh phap luat doc 1ap véi cac ché dinh
khéc ctua chuong XI trong B ludt Dan sy nam 2015.

Quyén hudng dung 13 quyén cia cha thé dugc khai thac cong dung va hudng hoa
loi, loi tire tir vat thudc quyén s& hitu caa chu thé khac. Nguoi thuc hién quyén hudng
dung khong dugc 1am hu hong, thay d6i tinh chét, tinh ning str dung caa vat do.

Dbi twong ciia quyén huong dung c6 thé 13 bat dong san va dong san. Quyén
huong dung duogc xac 1ap theo quy dinh cua luat, theo thoa thuian hoac hanh vi phap ly
don phuong. Thoi han ctia quyén hudng dung do cac bén thoa thuan hodc do luat dinh
nhung t6i da chi dén hét cudc doi ciia ngudi huong dung dau tién. Cac quyén ciia ngudi
hudng dung: (1) Tu minh hodc cho phép ngudi khéc sir dung, thu hoa loi, loi tire tir d6i
tuong cua quyén hudng dung; (2) Yéu ciu chi sé hitu vat thuc hién nghia vu sira chita
16n ddi véi vat dé vat co thé duoc khai thac, st dung trong nhirng diéu kién binh
thudng; (3) Cho thué, chuyén nhuong c6 dén bu hodc khong cé dén bu quyén huéng
hoa loi, 1oi tirc d6i véi vat; xac 1ap bién phap bao dam thuc hién nghia vu be"mg quyén
huong hoa o1, 191 tue.

Nghia vu cta nguoi huong dung: (1) Tiép nhan vét theo hién trang va chi dugc
huéng dung sau khi da lam thu tuc ké khai, dang ky quyén hudéng dung theo quy dinh
cua luat; (2) Su dung, khai thac vat phu hop véi cong dung cua vat; (3) Gilr gin, bao
quan vat nhu tai sdn cua minh; bdo ddm khong lam gidm sat gid tri cia vat trong qua

trinh huéng dung vat, trir giam sat gia tri do hao mon tu nhién trong diéu kién sir dung
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binh thuong; (4) Sta chita nho, bao dudng vt theo dinh ky phu hop véi yéu cau ki
thuat hodc theo tip quan vé bao quan vat; (5) Khéi phuc tinh trang ctia vat va khic phuc
cac hau qua xau doi véi vat do viéc khong thuc hién tbt nghia vu cua minh; (6) Hoan tra
vat cho chil s¢ hiru khi hét thoi han huong dung. Trong trudng hop nay, ngudi hudng
dung khong c6 quyén yéu cau bdi hoan nhitng chi phi da bo ra dé tu bd vt trong thoi
gian hudng dung du nhitng sy tu bd ndy lam ting gié tri cia vat.

Thir ba, quyén bé mdt

Quyén bé mit 1a mdt quyén tai san méi duge quy dinh tai Bo luat dan sy ndm
2015, B luat Dan sy nim 1995 va nim 2005 déu khéng c6 quy dinh vé& quyén ning
nay. Quyén bé mat 1a quyén ctia mot chu thé déi voi mat dat, mit nude, khoang khong
gian trén mdt dat, mat nude va 1ong dat ma quyén s dung dat do thudc vé chu thé
khac'®. BLDS nam 2015 khang dinh “chii thé quyén bé mdt c6 quyén khai thdc, sir dung
mdt dat, mdt mede, khodang khéng gian trén mdt ddt, mdt nude va long dat thudc quyén
sir dung ddt ciia nguoi khdc dé xdy dung céng trinh, trong cdy, canh tic nhung khong
duoc trai voi quy dinh ciia Bo ludt nay, phdp ludt vé dat dai, xdy dung, quy hoach, tdi
nguyén, khodng san va quy dinh khdc cia phdp ludt cé lién quan™*,

Hiéu mot cach cu thé hon thi quyén bé mit 1a quyén cta chu thé duogc sir dung
mat dat, khoang khong trén mit dat va long dat ma quyén st dung dat d6 thudc vé
nguoi khac. Quyén bé mat duoc xac 1ap theo thoa thuén, theo cam két, theo y chi don
phuong hodc theo quy dinh cia bd luat nay, luat khac cé lién quan. bPdi tuong cua
quyén bé mit c6 thé 1a vat cu thé gan véi dat hodc 1a phan khong gian, theo d6 vat gan
véi dat sé duoe tao 1ap. Vat cu thé gén voi dat ¢6 thé 13 vat ndm trén bé mit dat, nim
dudi mat dat hodc phan khong gian trén mat dat. Chu thé quyén bé mat c6 day du cac
quyén, nghia vu ctia cht s hitu ddi v6i vat d6. Trong truong hop d6i tuong clia quyén
la phén khong gian ma trong d6 céc vat gén véi dat 6 thé duoc tao lap thi chu s¢ hitu
phan khong gian c6 quyén xay dung, trong ciy, canh tac va c6 day du cic quyén, nghia

vu cda chu so hitu doi voi vat méi duoc tao ra.

Y Piéu 267
1 Khoén 1 Diéu 271
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2. Mt s6 van dé dit ra doi véi BLDS nim 2015 lién quan dén mot s6 diém
méi vé tai san va nhirng quyén khac ddi véi tai san

Thir nhdt, khoan 1 Diéu 105 quy dinh: “Tai san la vét, tién, gidy to c6 gid va quyén
tai san”’ 1a khong chinh xac. Tur "1a" trong van ban luat thuong dung cho quypham dinh
nghia, con tai quy dinh ndi trén chi la liét ké tai san trong luu thong dan su. Tén muc 1
chuong XI Phan thtr hai trang véi tén cia DPidu 160 thudc ngay trong muc ndy, do 1a
“Nguyén tic xac lap, thuc hién quyén so hiru, quyén khac dbi véi tai san”. Két cau nay
khong hop 1y, khong thé vé mot ndi dung véi ndi ham bao trim 1én rat nhiéu ndi dung
ctia nhiéu DPiéu luat lai trung tén nhu hién trang cia BLDS nam 2015.

Thir hai, ndi dung quy dinh tai khoan 2 Piéu 179 c6 sy dong nhat giita chiém
hiru va quyén chiém hitu thong qua su liét ké cac hanh vi chiém hiru: véi cach quy dinh
nhu vy thi duoc hiéu rang, chiém hiru bao gém chiém hitu ctia ngudi c6 quyén va
ngudi khong ¢6 quyén; dicu nay duong nhu da trai v6i tinh than khi thiét ké cac diéu
luat trong phén nay. Can hiéu réng, viéc chiém hitu ludn duge bao vé doc 1ap voi bao vé
quyén s& hitu. Mubn bao vé quyén chiém hiru 1a mot quyén ning ciia quyén s& hiru thi
ngudi tranh chip quyén voi nguoi chiém hitu phai tu chimg minh, khi bao vé viéc
chiém hiru thi ngudi duge bao vé khong phai chimg minh chi so hitu tai san 13 ai, day
13 ndi dung 1am giam gia tri phap 1y cta ché dinh chiém hitu.

Thir ba, tinh thiéu nhat quan mau thuan gitra cac ndi dung. Cu thé 13, khi mo ta
cac dang cua chiém hitu gdm c6: (i) chiém hitu ngay tinh; (i) chiém hitu khéng ngay
tinh; (iii) chiém hiru lién tuc; (iv) chiém hiru cong khai thi ndi dung ctia diéu luat da
khang dinh hanh vi chiém hitu lién tuc va cong khai khong duoc coi 13 cin ctr dé suy
doan vé tinh trang chiém hitu theo Diéu 184 nhung trong quy dinh cua Diéu 184 thi lai
nhic dén hai hinh thirc chiém hiru nay 1a diéu kién ciia viéc huéng quyeén.

Thir tr, cac khai niém chiém hitu ngay tinh, khong ngay tinh, lién tuc, cong khai
chi nén dit ra khi viéc chiém hitu d6 1a chiém khong c6 cin ctr phap luat nhung khai
niém dugc xay dung trong BLDS nam 2015 lai thiéu cum tir “khéng c6 cin cir phap
luat”. Biéu nay khién cho ndi dung quy dinh giita cac khoan 2 Diéu 165 vé “chiém hiru

khoéng c6 can ctr phap luat” voi cac Didu 180, 181, 182, 183, 184 va cac Diéu 236, 581,
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583 thiéu nhét quan, boi cac Diéu tir 180 dén 184 chi dé cap dén chiém hitu ngay tinh
trong khi d6 cac Didu 236, 581, 583 lai dé cap dén chiém hiru khong ¢6 cin cir phap
luat khong ngay tinh va ngay tinh cho cung trudong hop c6 hau qua phap ly nhu nhau va
c6 lién quan dén nhau. Mat khac noi dung cua cac diéu luat tir Didu 579 dén Diéu 593
vé nghia vu hoan tra do chiém hitu, sir dung tai san, duogc loi v tai san khong c6 can cur
phap luat c6 lién quan khing khit ¢én nhitng quy dinh vé chiém hitu, bao vé chiém hiru
va quyén s hitu nhung lai dugc chia cat thanh cac phan riéng biét. Piéu nay la mot su
can tro dang ké cho viéc tim hiéu va ap dung luat vé cung mot truong hop cu thé'?

Thir ndm, ndi ham quy dinh cua khoan 3 Diéu 184 khong 16 rang, d6 1a quy dinh
chu thé chiém hitu ngay tinh, lién tuc, cong khai duoc hudng quyén nhung quyén gi thi
diéu luat lai khong chi r8. Piéu ndy khién cho ngudi doc luat phai tra clru trong rat
nhiéu diéu luat dé tim ra duoc Didu 236: “Nguoi chiém hitu, nguoi dwoc loi vé tai san
khong co can cir phap ludt nhung ngay tinh, lién tuc, cong khai trong thoi han 10 nam
doi véi déng san, 30 nam déi véi bat dong san thi tré thanh cha so hiru tai san do, ké
tir thoi diém bdt dau chiém hitu, trir trieong hop Bé ludt ndy, lugt khac co lién quan
quy dinh khac”.*®

Thir sdu, mic du Diéu 185 quy dinh vé bao vé viéc chiém hiru va Pidu 163 quy
dinh vé bao vé quyén so hitu va cac quyén khac dbi véi tai san nhung hau quéa phap 1y
thi gan nhu gidng nhau, d6 1a chdm dirt hanh vi xAm pham, tra lai tai san va bdi thudng.

Thir bdy, viéc dit Diéu 165 thudc phan bao vé quyén so hitu va cac quyén khac
dbi voi tai san 1a chua thyc sy phu hop vi khai niém va hau qua di lién kém véi chiém
hiru khong c6 can cir phap luat ngay tinh va khong ngay tinh duoc quy dinh thudc phan
chiém hitu tir Diéu 180 dén Diéu 184.

Thir tam, quy dinh tai khoan 2 Diéu 187 va khoan 3 Piéu 188 1a khong can thiét
vi hé qua phap 1y ciia Piéu 236 chi 4p dung ddi voi hanh vi chiém hitu khéng c6 cin cir

2 Vii Thi Hong Yén va Tran Ngoc Hiép, Giao dich chuyén quyén sir dung dat theo nhitng quy dinh méi cua Bo
ludt déan s 2015 trong méi quan hé véi ludt dat dai 2013, trong “Binh luan mot s6 diém mai cua Bo luat Dan sy
nam 2015, Hoi thao khoa hoc Truong Pai hoc Luat Ha Noi, thang 6 nam 2016, tr.177.

¥ Vit Thi Hf)ng Yén va Tran Ngoc Hiép, tldd.
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phap luat nhung ngay tinh trong khi Diéu 187 va Diéu188 lai dang quy dinh vé hanh vi
chiém hitu c6 can cr phap luat.

Thir chin, BLDS nam 2015 thiéu khai niém duoc loi vé tai san khong c6 cin cir
phap luat trong khi d6 né can duoc phan biét v6i chiém hitu tai san khong c6 cin cir
phap luat boi ching c6 chung hau qua phap 1y duoc quy dinh tai cac Diéu 236, 581,
583. Hanh vi duoc loi vé tai san khong c6 can ctr phap luat khi ndo 1a ngay tinh va khi
nao 1a khéng ngay tinh can dugc 1am rd mic di ban chat phap 1y viéc chiém hitu nay
khong bi xac dinh 13 chiém hitu bt hop phap. Cac nha nghién ctru luat hoc thi cho rang
hanh vi duoc loi vé tai san khong c6 cin ctr phap luat luon 13 ngay tinh nhung quy dinh
ctia khoan 1 Piéu 581 thi gdm c6 ca khong ngay tinh.

Thir mwoi, theo quy dinh tai Didu 182 BLDS nam 2015: “Chiém hitu lién tuc la
viéc chiém hitu dwoc thie hién trong mot khodng thoi gian ma khéng cé tranh chdp ve
quyén doi véi tai san dé hodc c6 tranh chap nhung chuwa dwoc gidi quyét bang mét ban
dan, quyét dinh ¢é hiéu liec phdp ludt cia Toa dn hodc co quan nhd nwée cé tham quyén
khdc, ké ca khi tai san dwoc giao cho ngwoi khdc chiém hifu”. Theo quy dinh nay, tiéu
chi dé xac dinh tinh lién tuc cta viéc chiém hiru 12 dua vao viéc c6 hay khong c6 tranh
chip xay ra trong qua trinh chiém hiru. Viéc dua ra tiéu chi xac dinh nhu theo quy dinh
1a khong chinh x4c. Boi, chiém hitu c6 lién tuc hay khong lién tuc khong phu thudce vao
viéc trong qua trinh chiém hitu d6 c6 xay ra tranh chap hay khong xay ra tranh chép Vi
sy kién c6 tranh chap xdy ra chi lién quan dén van dé bat dong quyén loi giita cac bén
chi1 thé trong trong tranh chap. Do d6, khoan 1 Piéu 182 BLDS nam 2015 giai thich vé
chiém hitu lién tuc chua chinh xac.

Thir mwoi mét, kha nang trién khai quy dinh vé& quyén bé mit trong doi sdng phap
1y. Hién nay, ngoai Bo luat Dan sy thi quyén bé mat hoan toan khong dugc dé cap trong
bat ky mot nganh luét cé lién quan nao khac, ma trudc hét 1a Luat dat dai hay sau do la
Luat xay dyung. Thuat ngit “Quyén dbi véi bat dong san lién ké” ciing c6 mot han ché 1a
tinh khong 16 rang. “Quyén” ¢ day la quyén gi? Néu khong co su giai thich mang tinh
giéi han vé mit ¥ nghia ciing nhu phai liét ké nhitng quyén cu thé thi pham vi hiéu ciia

thuat nglr nay s€ rong, kho xac dinh. T BLDS nam 2005 sang BLDS nam 2015, day
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van 1a nhitng quyén c6 chung mét dic diém nhung & BLDS nam 2005 d6 1a “quyén sir
dung han ché”, con tai BLDS nim 2015 thi d6 lai 1a mét loai quyén “khong c6 tén.”

Budc dau nghién ctru so luoce, chung t6i nhan thiy rang, bén canh nhitng thanh
cong cua mat sO quy dinh, ché dinh ndy van con nhiing diém chua hoan thién can duoc
tiép tuc nghién ctru, ¢ giai phap kip thoi dé dam bao tinh ddng bd, nhat quan va khoa
hoc trong hé théng phap luat va sy twong thich véi phap luat chuyén nganh.
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