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TONG QUAN VE LUAT TAI SAN

Cac hoc gia ngay nay khong thé khéong
thua nhan rang, luat tu la mot nganh luat
co ban, trong su khac biét véi luat cong,
luén luén gin bé véi d6i séng thudng nhat
cua con ngudi, va da dugc sinh ra tir moi
quan hé co ban va binh thudng cua con
ngudi ti thdi thugng c6. N6 it bi bién dai
theo cac trao luu chinh tri va chi tu lam
cho minh phu hop véi cac hoan canh xa héi
cu thé bing cach bdi ddp hay cap nhat
thém nhing diém méi, hoic got gina di
nhitng diém da gia c6i. Nhung tém lai cai
géc ciia ndé van con nguyén ven nhu tir
thia méi sinh. Chi nhitng nén tai phan
nao khong xiy dung trén cai goc d6, cai
nén tang d6 mdi luén luén bj rung chuyén,
bi xao trén, bi hoang mang. Phai ching
nén phap luat cia Viét Nam hién nay ciing
nhu vay?

That thé, luat dan sy - nén tang cin
ban cua luat tu ma ¢ d6 Nha nudc chi déng
val tro trong tai - cé lién quan téi con
ngudi, tdi hanh vi cua con ngudi va quan
hé cua con ngudi déi véi nhau va tdi tai san
(5, tr. III). Phan chia mot cach thé thién
thi c6 hai loai quan hé: Mot la quan hé
gitta ngudi véi nguoi; va Hai la quan hé
gilta nguol véi nguoi va vat.

Trong cac hé théng phap luat, théng
thuong nguoi ta mugn cac khai niém va cac
giai phap cua Luat La Ma dé giai quyét cac
mdi quan hé d6. Quan hé giita trai chu va
nguoi thu trai xac dinh 12 quan hé nghia
vu. Va luat diéu tiét cac quan hé d6 dudc
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goi 1a luat nghia vu hay luat vé quyén déi
nhian. Con quan hé giita moi nguoi lién
quan téi vat dugc diéu tiét boi mot thi luat
goi la luat tai san (jus rerum). Vi vay cac
vat quyén thuong dugc xem la pham vi
truyén théng cta luat tai san. Tuy nhién,
vé ky thuat phap dién hoa hay dng dung
cu thé, cac hé théng phap luat cé thé co
nhitng cach lua chon khac nhau. Nhung
diém dang néi nhat déi véi cac luat gia
khéng phai la van dé ky thuat ma ho cé
thé lam chi mot cach dé dang, ma la
nhitng hoc thuyét an siu trong nhiing
quan niém, va tinh hé théng, tinh logic cua
cac van dé phap ly.

Muén nghién citu nhitng van dé phiic
tap d6, trudc tién can phai khao sat cac
quan niém vé tai san.

1. Khai niém tai san

Khoéng 1y gi ma khi néi vé khai niém
tai san lai khong nhic tdi dinh nghia vé tai
san cua phap luat Viét Nam, cho du né hay
hodc khéng hay. Diéu 172 cta Bo Luat
Dan su Viét Nam 1996 ly giai:

“Tai sdn bao gém vdt cé thuc, tién,
gidy to tri gid dudc bang tién va cdc
quyén tai san”.

Va tiép d6, Diéu 188 ctiia Bd Luit nay
lai dinh nghia:

“Quyén tai sdn la quyén tri gid duoc
bang tién va cé thé chuyén giao trong giao
lvu dén su, ké cd quyén so hitu tri tué quy
dinh tai phdn thit sdu cua Bé ludt nay”
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Nhitmg quan niém nay, di nhién, dugc
tung ca boi nhitng ngudi tao ra ching va
nhitng nguoi khéng muén lam mat long ai
[1]. Tuy nhién, ¢6 nhimg luat gia, ngay tu
suy nghi ban dau, da khéng di theo
khuynh huéng d6 ma da phé binh tuong
doi thich dang ching [13, tr. 5-50; 11;12].

Cé thé néi "vét chét libu” da 1a co sd
quan trong cua quan niém phap luat Viét
Nam vé tai san. Quyén sd hitu - mot vat
quyén quan trong nhit - bi tach khoi tai
san, néu hiéu theo logic cac quy dinh ké tir
Diéu 173 cho t61 Diéu 284 cua Bo luat Dan
su nay. Va duong nhu chi c¢6 quyén sd hiru
(ma theo quy dinh cua Bé luat nay da bao
ham ca quyén chiém hitu) va quyén dia
dich dugc xem 1a cac vat quyén tai day.
Tuy nhién con c6 thé thay, mic du khéng
cong khai cong nhan cac vat quyén, mot s6
vat quyén khong thé thiéu dugc cta doi
séng xa hoéi nhu quyén thué mudn dai han,
quyén cam c6, thé chap van dugc dé cap toi
qua B6 luat nay. Nhung dé tién hanh phé
phan mot cach ddy du hon va siu sic hon
cac quan niém nay, c6 1& nén khao sat cac
quan niém vé tai san cua mot sé hé théng
phap luat.

B luat Dan sy 1804 cia Phap - mét
cong trinh phap dién hoa hién dai dau tién
trén thé giéi - da khong dua ra mét dinh
nghia cu thé nao vé tai san. Song theo
nhitng d#c tinh cin ban cua phap luat La
Mai - Dic vé viéc giai thich cac quy téc
phap ly hay khai niém phap 1y, nguoci ta cé
thé hiéu dugc ring, tai sdn néi trong Bo
luat nay bao gom hai loai la bat déng san
va déng san, ma trong dé bat dong san
duge chia thanh bat dong san do tinh chat,
bat dong san do muc dich si dung va bat
dong san do c6 d61 tugng gin lién véi né; va
dong san bao gom dong san do tinh chat va
dong san do luat dinh. Ca quyén tha hai

cua Bg luat nay da toat lén rang, tai san
bao gdbm vit, cac vat quyén va cac td quyén
nhim doi lai tai san. Tuy nhién trong luat
dan su cua Phap c6 su phan biét gita tai
san (bién) va san nghiép (patrimoine).
Nhung khai niém san nghiép khéng dugc
nhéc téi ¢ luat thuc dinh ma chi dudc néi
téi trong cac hoc thuyét [8, tr. 367]. N6 la
mot tap hop cac tai san c6 va tai san nd, cb
nghia 12 mot hé théng cac quan hé vé tai
san thudc mot ai dé.

Dua vao hinh mau cua Bé luat Dan su
Phap 1804, Bo luat Dan su cua Québec
(Canada) xac dinh: “Tai san, hodac hitu
hinh hodac vé hinh, duodc chia thanh bdt
déng sdn va déng san” (Diéu 899). Cin ci
vao cac quy dinh nay, tai san bao gbm bén
phan loai chinh la: bat dong san hitu hinh;
dong san hitu hinh; va bat déng san vé
hinh; dong san vé hinh. Luu ¥ rang tai san
hitu hinh 12 cac vat chat liéu, con tai san
vo hinh lién quan téi cac quyén. Cac luat
gia Canada cho rang Quyén thit hai cua B
luat Dan su nay néi vé luat tai san ma chu
yéu 1a cac quyén doi véi vat chat liéu, tic
1a cac vat quyén [6, tr. 266].

Bo6 luat Dan su Dic 1900 bing mét ky
thuat phap dién hoa khac véi hinh mau
cia Phap da tach nhitng van dé phap ly
chung nhat caa luat dan su dé tap hdp
trong Quyén I cia Bo luat nay mang tén
Phan chung, bao gom 240 diéu ma trong dé
c6 mot chuong néi vé vat. Tiép d6 Bo luat

- nay con chita dung Quyén III vé luat tai

san quy dinh chi tiét cac vat quyén. Tuy
khong c6 dinh nghia cu thé vé tai san
trong B6 luat nay, nhung nguoi ta cé thé
hiéu rdng, tai san theo nghia phap ly
khéng chi 1a vat chat liéu, ma chu yéu la
cac quyén.

Theo hinh mau nay, Nhat Ban da cau
tao mot chuong riéng trong Quyén I ctia Bo
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luat Dan su 1896 néi vé vat, va danh
Quyén II néi vé cac vat quyén.

Qua céac khao sat do6, chung ta cé thé
dé dang nhan thay rang, cac nudc thuéc Ho
Phap luat La Ma - Dic du tiép nhan luat
théng nhat ¢ Chau Au luc dia dua trén can
ban Corpus Juris Civilis bang cach nao di
chang nia, thi van cé quan niém, vat chat
khong phai la tiéu chudn téi cao cua luat
tal san, ma noi tdl luat tai san la néi téi
cac vat quyén. Vay vat quyén la mét bod
phan quan trong cua khai niém tai san.

Nhitng nhan thitc trén cua Ho Phap
luat La Ma - Dic khong khac qua xa véi
nhan thic cuaa Ho Phap luat Anh - My.
Cac luat gia Hoa Ky cho rang, tai san la
cac quyén gilta moi ngudi c6 lién quan téi
vat, hay néi cach khac, bao gébm mét hé
théng cac quyén duge thua nhan vé mit
phap 1y do ai dé tht dic trong méi lién hé
véi nhitng nguoi khac ma lién quan téi vat
[7, tr. 2]. D& ngin gon hon, ho dung hinh
anh “mét md quyén” (a bundle of rights)
cho tai san, ¢6 nghia la tai san la mét tap
hop cac quyén trén vat cé hiéu luc chong
lai nhitng nguoi khac. Su chéng lai hay
quyén loai trit dugc cac luat gia Hoa Ky
xem la xuong séng cua tap hdp cac quyén
va dién dat y tudng vé su doc quyén cua
chi sd hitu do6i vdi tai san. Tuy nhién
khong phai chi cac luat gia nay néi vé
quyén loai trit, ma Bo luat Dan su Dic
1900 dia nhan manh t6i quyén nay tai Diéu
903 khi néi vé cac quyén cua chu sd hitu
tai san.

Nhin lai Bo luat Dan sy Viét Nam, c6
thé thay day ray nhimg thiéu sét. Co 1&
nguyén nhan chinh ctua nhitng thiéu sét
nay la do chua cé duge mét hoc thuyét vé
tai san, ciing nhu chua c6 quan niém ding
vé tai san va luat tai san. Viéc chi coi vat
chat liéu 1a tai san va tach roi quyén so
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hitu ra khdi tai san la thiéu sét 16n thu
nhat. Viéc khong néu day du cac dang thic
khac ciia quyén sd hitu hay cac vat quyén
1a thiéu sét 16n thit hai. Tuy nhién c¢é quan
diém cho rang, cac quyén tai san noéi tai
Diéu 172 & Diéu 188 cua Bd luat nay la
cac vat quyén. Nhan dinh d6 khéng xac
dang boi lé :

Thiz nhét, chinh nhimg nguoi soan
thao By luat nay da viét cuén binh luan
khoa hoc vé né dé ban cho céng ching giai
thich: "Quyén tai san 1a nhitng quyén gin
lién véi tai san ma khi thuc hién cac quyén
d6 chu sd hitu sé c¢6 duge mét tai san. D6 1a
quyén doi no, quyén sd hitu d6i véi phat
minh, sang ché, kiéu dang céng nghiép,
nhan hiéu hang hoa... Cac quyén nay dap
ung dugc yéu cau tri gia duge bang tién va
c6 thé chuyén giao dugc trong giao luu dan
su" [1, tr. 89]). Bing ching nay cho thay
quyén tai san néi tai diy khong phai la vat
quyén. Phu hgp véi quan diém nay, Nghij
dinh s6 165/1999/ND - CP ngay 19/11/1999
cua Chinh phu vé giao dich bao dam ciing
¢6 nhitng qui dinh tuong tu tai Diéu 7 va
Diéu 8.

Thiz hai, vé hoc thuat, ai ciing biét
rang quyén déi vat hay vat quyén 1la mot
loai quyén cé tinh cach han dinh, c6 nghia
la phai do phap luat quy dinh. Vay luat
khéng néi cu thé vé ching tic la ching
khong ton tai.

D6 méi chi 1a hai trong rat nhiéu
thidu sé6t khac ma c6 thé duge néi tdi & cac
muc dudi day.

2. Co sd hoc thuyét cua luat tai san

Cé nhiéu hoc thuyét khac nhau chi
phoi luat tai san nhu: hoc thuyét chiém
hitu dau tién, hoc thuyét gia tri lao dong,
hoc thuyét vi 1¢i, hoc thuyét tu do... Nhung
c6 1é truong phai luat tu nhién va truong
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phai thuc ching phap 1y 1a hai truong phai
16n nhat chi phéi luat tai san cua cac nudéc.

Bi anh hudng bdi Jeremy Bentham,
luat tai san cua Hoa Ky va Canada theo
truong phai thuc chitng phap ly. Diéu d6 c6
nghia 1a cac quyén déi véi tai san chi xuit
hién théng qua chinh quyén [2, tr. 2-3 ].
Trong cuén “The Theory of Legislation”,
Jeremy Bentham viét: “Tai san va phdp
luat sinh ra va chét di cung nhau, trudc
khi ludt duge lam ra thi khéng cé tai san;
loai bo phdp ludt va tai san chdm dit”.

Trong khi dé6 truong phai luat ty nhién
ngadm sau vao luat tai san cua Ho Phap
luat La Ma - Duc. Hoc thuyét nay cho
ring, cac quyén xuat hién trong tu nhién
nhu 12 mot van dé phap 1y cian ban va doc
lap véi chinh quyén. John Locke, trong
cuén “Two Treatises of Government”, quan
niém ring: luat tu nhién la mét thit quy
tic bat diét doi véi con ngudi, déi véi nha
lap phap, ciing nhu nhitng ké khac. Do d6
chinh quyén chi cé vai tro thi hanh luat tu
nhién chi khéng sang tao ra luat méi
Diéu dé6 c¢6 nghia la cac Bo Luat Dan su c6
nhiém vu truyén dat day du cac quyén déi
vat luon luén thudc vé con ngudi cung cac
quyén tai san khac.

Tuy nhién, John G. Sprankling nhan
dinh rang, luat tai san cua Hoa Ky con la
su pha tron tinh té cua cac hoc thuyét khac
nhau va trong mét chirng muc nao dé cé su
xung dét [ 7, tr. 3 1.

RO rang trong khi binh luan hay giéi
thieu Bo luat Dan sy Viét Nam 1996,
khéng hoc gida nao néi téi hoc thuyét an
sdu trong cac quy dinh & dé.

3. Chitc nang cua Ludt tai san hién dai

C6 hang loat cau hoi duge dat ra déi
v6l nhitng nha lam luat va nhung nguoi
nghién citu khoa hoc phap ly nhu: Luat

xem Xét cai gi 1a cua cai? Luat phéin loai
vat chat liétu nhu thé nao? va Luit giai
quyét nhu thé nao vé tai san vé hinh?

Ban than tai san la mot khai miém
dong. Hién nay c6 nhiéu tranh luan vé céc
dang mdi cia dong san nhu giong hat cuaa
ca si, tinh dich dong lanh, bao thai nguoi,
t& bao duge tach ra tit cac bo phan co thé,
thong tin di truyén, tinh cach ca nhén, cac
sdn phdm cna tri tué... Nhin tir géc dd
khac, chung ta thay tai san 1a céng cu cia
doi séng xa hoi. Vay khai niém vé tai san
khong phai 12 mét khai niém thuan tuy cé
tinh cach hoc thuat ma la moét khai niém
¢6 tinh muc dich rat cao. Khai niém nay
phai dap ung dudc cac nhu cau can thiét
cua xa hoi. Tai san khéng thé dude xem xét
tach roi cac gia tri xa héi. Trai qua cac giai
doan, vat nao dugc xem 1a tai san nhu né
1, dat dai, cay cdi, cac san pham cua tu
tudng, cua tri tué thé hién sy phat trién
vian minh cua xa hai loai nguoi.

Ngoai viéc xac dinh cac dé1 tugng cua
quyén sd hitu, luat tai san con cho phép va
tao ra ndi dung ma cac quyén cé thé dudc
trao d6i. Cac quy dinh vé viéc bén thé chap
c6 thé nhugng ban tai san thé chap va
trach nhiém cta ngudi mua tai san thé
chéip db1 véi bén nhan thé chap va viéc bén
nhan thé& chap c6 thé chuyén nhuong thé
chap la nhitng su thé hién dién hinh cta
cac chitc nidng nay. Song nguoi ta khé cé
thé tim thay cac quy dinh tuong tu nhu
vay trong Bo luat Dan sy Viét Nam.

Luat din sy con luén phai nhidm téi
viéc thuce hién chitc ning diéu hoa cac xung
dot cua cac chu tai san.

Dé moi ngusi thudng xuyén quan tim
t6i viéc phat trién tai san cia minh va
déng gbép cho xa hoi, mot trong nhitng chitc
ning nita cua luat tai san 1a bao vé chong
lai nhitng hanh déng xAm pham tai san.
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Van dé d day la phai tao ra mot co ché
cho viéc bao vé nay. T4t nhién viéc bao vé
con la su quan tdm cua nhiéu nganh luat
khac, song luat dan su phai tao ra dudc cac
nguyén tic cd ban cho viéc thiét lap mot co
ché bao vé c6 hiéu qua.

Mot chic nang rat quan trong nita cua
luat tai san la thic day hiéu qua kinh té
théong qua viéc lam giam chi phi giao dich
trong viéc thu nhap théng tin, mic ca, giao
kéo va giai quyét tranh chap v.v... Chi phi
thap c6 nghia la giao dich thi truong dudge
tao diéu kién thuan loi. Diéu nay thuc chat
“thic ddy giao lvu dén su, tao méi truong
thudn loi cho su phdt trién kinh té - xa héi
cua dét nwoc” [9]. Mot trong nhimg cach
thic lam giam chi phi giao dich 1a phai tao
ra dugc cac quy dinh vé quyén sd hitu ro
rang. Hon nita hé théng ding ky tai san
phai chit ché mach lac va cong khai.
Nhung that dang tiéc rdng hé thong dang
ky tai san ¢ Viét Nam theo phap luat, ciing
nhu trong thuc t& déu trd nén rat phién
toai, lam tén kém rat nhiéu thoi gian, sic
luc va tién bac cia nhan dan. Cac quy dinh
vé thé chdp cua Bo luat Dan su Viét Nam
da budc bén dua thé chap phai di dang ky
thé& chap [10). Cac quy dinh nay gay ric ri
cho ca bén thé chap va bén nhan thé chap,
dong thoi gdy mat an toan cho tai san cla
Nha nudc va cac chu sd hitu khac.

4. Cac vat quyén

Véi tinh cach 12 mdt vat quyén thong
tri, quyén sd hitu bao gio ciing duge cac
luat tai san dé cap tdi va lam rd vé mit noi
dung. Nhung diéu dang néi 1a néi dung
hay cac bé phan cdu thanh cua quyén sd
hitu dugc quan niém khac nhau trong cac
ho phap luat.

Bo luat Dan sy Viét Nam 1996 quan
niém quyén sd hitu bao gém cac quyén
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chiém hitu, st dung va dinh doat (Diéu
173). Trong khi dé cac nuéc thuéc Ho Phap
luat La Ma - Dic cho riang: chiém hitu la
mot quan hé thuc t&, va quyén sd hitu bao
gom quyén st dung d6i véi vat, quyén
hudng lgi ich tit vat va quyén quan tri hay
dinh doat d6i véi vat [6, tr. 266).

Tuy nhién viéc liet ké day du tai san
la mot viéc rat khé khan. Chinh cac chu s
hitu cua tai san hay néi mot cach khac,
nhitng ngudi thu dic quyén sé hitu ciing la
mot 16p ngudi khéng 6n dinh. Diéu dé c6
nghia 12 dinh nghia vé tai san khong chi
cho chiing ta biét cai gi ¢6 thé dugc s¢ hitu
ma con cho chding ta biét ai c6 thé trd
thanh chu s hitu.

Theo cach nghién citu c¢6 dién vé ban
chat phap ly cia van dé s hitu, Giado su
A.M. Honoré da dua ra cac yéu to cua s6
hitu. Day 12 mét khai niém rong rai nhat
vé tai san. Ong viét: “Sé hitu bao gém
quyén chiém huwu, quyén s dung, quyén
qudn ly, quyén thu hoa loi tir vdt, quyén
lam vén, quyén bdo dam, cdc quyén va cdc
su kién chuyén nhuong khoéng cé thoi han,
nhiém vu ngdan can thiét hai, trdch nhiém
doi vdi viéc bat gii va su kién phén chia”.

Vay s6 hitu thong thuong dua ra ca
quyén va trach nhiém. Néu dinh nghia vé
sO hitu chi xay dung trén cd s6 hoan toan la
quyén thi né sé lam mo nhat di trach
nhiém dac trung gén lién véi sd hitu.

M6t quan diém khac ciia Felix Cohen
cho ring:

“Quyén sd hitu la quan hé gita nguoi
vdi nguoi ma trong dé nguoi dudc goi la
chi sd hitu cé thé loai triz nhitng nguoi
khdc thuc hién nhitng hanh vi nhét dinh
hoac cho phép nhitng nguoi khdc thuc hién
nhitng hanh vi nhu vdy va ca hai truong
hdp cén c6 su tro gitp cua phdp ludt trong
viéc thuc hién nhing quyét dinh dé”.
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ring quyén loai tri (the right of exclusion)
la xuong séng cua tap hop cac quyén va
dién dat y tudng vé su doc quyén cua chu
sd hitu trén bat ky quyén nao nhu quyén
stt dung, quyén chuyén nhugng, quyén thu
hoa lgiv.v  d6i vdi tai san. Quyén loai tru
nay khéng thé luén luén la mét quyén loai
trir hoan toan va tuyét déi. Diéu 679
Chuong I, Phan I, Thién 2 cua B luat Dan
su California (Hoa Ky) nam 1993 ¢6 dinh
nghia vé quyén sd hitu tuyét ddi ring:
"Quyén sd hitu tai san la tuyét doi khi mot
ngudoi cé quyén théng tri tuyét déi vdi tai
sdn, va cé thé sz dung né hodc dinh doat
né phit hop véi ¥ muén cua anh ta, chi phu
thudc vao ludt chung”.

Trd lai Diéu 172 cua B6 luat Dan su
Viéet Nam quy dinh: “Tai sdn bao gém vét
6 thue, tién, gidy to tri gid duoc bang tién
va cdc quyén tai sdan”. Nhu trén da phéan
tich, cac chuyén gia xay dung B luat Dan
su Viét Nam c6 quan diém gan vdi cac nha
luat hoc Nhat Ban trong viéc xem xét khai
niém vé tai san, nhung chua quan triét
hét tinh than caa Bo luat Dan su Nhat
Ban. Dinh nghia vé bat dong san, Bo luat
nay viét:

“1. Bét déng san la cdc tai san khéng
di doi duoc bao gom:

a. Pét dai;

b. Nha 6, cong trinh xQy dung gan lién
vdi dét dai, k€ cd cde tai sdn khdc gan lién
vdi nha o, céng trinh xdy dung dé;

c. Cdc tai san khdc gan lién vdi dét dai;

d. Cdc tai san khdc do phdp ludt
quy dinh.

2. Déng san la nhitng tai san khéng
phdi la bdt déng sdan"( Diéu 181).

Xem cac quy dinh caa Khoan 1 néi
trén, nguoi ta thay khéng c6 quy dinh vé
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cac vat quyén trén bat déong san ma viéc
liet ké dugc mé réng vé cung boi diém d
cua Khoan nay. Khac véi cac By luat Dan
st khac, nguoi ta xac dinh va liét ké ro vé
bat dong san theo cach phan loai khoa hoc.
Qua day, c6 thé néi rang, ¢ Viet Nam, cac
vat quyén du dugc thiét lap trén bit dong
san van dudc coi 1a déng san bdi Khoan 2
néi trén cé nodi dung cho rang nhimg gi
chua dugc liét ké 6 Khoan 1 thi déu la dong
san. Theo cac quy dinh nay thi that khoé cé
thé giai thich cho van dé dich quyén dudc
quy dinh nhiéu trong Chuong VII, Phan
thi hai cua Bo luat Dan su Viéet Nam
1996. Cac quy dinh nay thuc chat la lam
x40 tron giita cac vat quyén trén bat dong
san vdi cac déng san vé hinh. Cac vat
quyén trén bat dong san bao géom quyén
chiém hitu, quyén sd hitu, quyén thué
muén dai han, quyén dia dich, quyén thé
chap trong khi d6 cac dong san vé hinh
gém c6 hgp dong, ching khoan, phan mém
may tinh, lao dong, dich vu st dung (dién
thoai, dién), quyén tac gia, nhan hiéu
thudng pham.

Cac vat quyén trén bat dong san va
trén doéng san phu thudc vao viéc phan loai
tai san sé duge néi tai muc 5 dudi day:

5. Phan loai tai san

Tai san 12 mot ché dinh quan trong
cua luat dan sy ma trong dé viéc phan loai
tal san c6 mot y nghia rat 16n, boi 1€ tai
san la cong cu cua doi séng xa hoi N6 lién
quan t6i hang loat cac van dé phap ly nhu:
thué, bao dam nghia vu dan su, thua ké,
hiéu lyc ciia hop dong, bat giit va ban tai
san, cong khai cac quyén tai san, thudng
mai, tu phap quéc té

Xem xét tdi cac dac tinh vat 1y thuc té
cua tai san, trong khoa hoc phap ly, theo
cac cin ctt khac nhau, ngudi ta c¢6 nhiéu
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cach phan loai tai san khac nhau nhu: vat
tiéu hao va vat khong tiéu hao; vat chia
duge va vat khong chia dugce; vat cung loai
va vat diac dinh; vat chinh va vat phu...
Nhung quan trong nhat va trén hét tat ca
la cach phan loai tai san truyén théng chia
tai san thanh bat déng san va dong san.

a. Luat tai san cua nguoi La Ma da
chia tai san thanh bat dong san va dong
san. Cach phéan loai ¢d ban nay con dugc
gilt téi ngay nay va dudc ghi nhan vao cac
hé théng phap luat. Nguoi ta thuong dua
ra cac quy dinh chi tiét hon dé1 vdi bat
dong san so v6i déng san trong viéc thu
ddc, bao vé va chuyén nhugng. Cé thé cé ba
ly do chinh [5, tr. VI]:

Mot la, 1y do vé mat vat ly: Bat dong
san thudng gdn bé chit ché vdi lanh thd
quéc gia, trong khi d6 déng san di chuyén
tu do dé bi mat mat, pha huy, nham lan.

Hai la, ly do vé mat kinh té& Trong
lich st xa héi loai nguoi cho téi thoi ky
cong nghiép hoa, dat dai la ngudn cua cai
thiét y&u cho cudc séng va né duge chuyén
tir thé hé nay sang thé hé khac.

Ba la, ly do vé mit tam ly: Dat dai,
nha cita thuong gin bé chat ché lau dai véi
doi séng cua con ngudi, do d6 ho thudng cé
tinh cam va chu y hon so véi ddng san.

Ngay nay, cach phan loai nay dugc ap
dung cho tat ca cac ngudn cia cai ké ca tai
san hitu hinh (1a cac vat chat liéu) va tai
san vd hinh (c6 lién quan téi cac quyén).
Xuat phat tit cach phan loai cd ban nay,
ngudi ta thiét k& mét hé théng quy dinh
chi tiét déi véi bat dong san so v6i dong
san. C6 mét s6 quyén chi c6 thé ton tai trén
bat dong san nhu dich quyén va mét sd
khac thi ton tai trén ca dong san va bat
dong san nhu quyén hudng dung [10]. Do
dic tinh vat 1y cua bat dong san 1a ¢é dinh,
nén nguoi ta dé dang thiét ké€ mot hé thong
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ding ky tai san (bat dong san) dé cong
khai hoa cac quyén nham théng bao cho
cac chu ng. Vi vay dan tdi viéc ngudi ta ¢
thé tao ra hé théng cac quyén phic tap hon
trén bat déng san. Vi du mét s6 Bo luat
Dan su khong yéu cau phai chiém hitu
thuc t& bat dong san trong viéc dua bat
dong san ra dé bao dam cho nghia vu (thé
chap) giong chic nang cia mortgage (dé
duong) trong Hé thong Théng luat
(Common Law), nhung lai khéng cho phép
nhu vay déi véi dong san dung dé bao dam
cho nghia vu (cAm c6).

Su phan biét khac dugc suy dién tu
gia tri cua bat dong san so véi dong san.
Do nén kinh té& con phu thudc chinh vao
nong nghiép, nén dat dai c6 mot gia trj dac
biét trong san nghiép cia méi con ngudi,
trong khi d6 doéng san chi giit vai trdo phu
thudc, nén nguoi ta cho ring “déng san la
vat ti tién” (Res mobilis res vilis) [17, tr.
334]. Cac ly do dé phén biét bat déng san
va dong san dugc giam dan theo thoi gian,
nhung khéng phai 1a sy phan biét truyén
thong nay mat di y nghia quan trong cua
né. Gia trj cta tai san khong con gan bé
nhiéu véi dat dai nita. Va ngay nay tai san
duge trao ddi tu do hon. Do céng nghiép
hoa, hién dai hoa va phat trién thuong
mai, cac déng san ngay nay c6 gia tri rat
16n ma ching ton tai dudi dang 6 phan, c6
phiéu... Hon nita déng san con dugc ca thé
hoa bing cach diang ky nhu tau bay, tau
bién, 6 t6 [18, tr. 108].

Su anh hudng cua cach phan loai tai
san nay téi hé théng phap luat 1a rat 16n,
vi du su lién quan gitta viéc phan loai tai
san (thanh bat dong san va déng san) véi
tu phap qudc t&. Nguoi ta hiéu ring trong
tu phap quéc t&€ viéc dua ra hinh mau cua
mot s6 quy dinh phu thudc vao bat dong
san va dong san. Chdng han Khoan 3, Diéu



48

Ng6 Huy Cuong

833 cua Bo luat dan su Viét Nam cé quy
dinh: “Viéc phan biét tai san la déng san
hodc bét déng san dudc xdc dinh theo phdp
ludt cua nudc noi cé tai san dé”. Ngudi ta
ciing tim thay hinh mau cua cac quy dinh
nay trong Diéu 3078 cua Bd luat Dan su
Québec (Canada) ma Ban soan thao Bd
luat Dan su Viét Nam lay lam tai liéu
nghién citu, tham khao [ 15, tr. 204 ].

Thé hién su anh hudng cta viéc phan
loai tai san ma dan téi su hinh thanh cac
quy dinh nguyén tic trén, Diéu 3089 Bo
luat didn su Québec (Canada) nam 1994
quy dinh: "Thiza ké déng sdn duoc diéu

chinh boi phdp ludt noi cv tri cudi cung

cua nguoi chét; thita ké bt déng san duogc
diéu chinh bdi phdp ludt noi c6 tai san”.
Trong khi d6 B6 luat Dan su Viét Nam chi
dirng lai ¢ viéc dua ra nguyén tic xung dot
phap luat trong viéc phan loai tai san dai
v6i cac quan hé din su c6 yéu té nudc
ngoai. Van dé nay da dugc nhiéu luat gia
dé cap dén mac dua luat thuc dinh chua
xem xét ti [16, tr. 126 - 128]. O day cin
néi thém ring, néu Bj luat dan sy Viét
Nam quy dinh chi tiét vé cach phéan loai tai
san thanh bat dong san va dong san, thi sé
khong thé din dén tinh trang nhdm lin
thim quyén giita Luat Thuong mai Viét
Nam 1997 va Bo luat Dan sy Viét Nam
trong cac van dé cé lién quan tdi bat dong
san (nha d).

b. Bén canh nhiéu cach phan loai vat,
Diéu 181 cua Bo luat Dan su Viét Nam c6
phan loai tai san thanh bat dong san va
dong san. Vay thuc chat bat déng san la
gi?. N6 da dugc Bo luat dian su Viét Nam
quy dinh thich dang chua? DAy la nhiing
cdu hdi hét sitc can thiét cho nhitng ngusi
nghién citu va hoat dong thuc tién phap ly.

Céc B luat Dan su theo hinh mau cua
Phép, chia bat déng san thanh bén dang:

Thiz nhat, bat dong san do ban chat.
Dang bat ddng san nay dugc phén biét
xuat phat tu dac tinh vat 1y thuc té cua vat
chat liéu, bao gom: dat dai, nha cia, céng
trinh, cdy c6l, va cac d6 vat ma trd thanh
mé6t phan khéng thé tach roi cia.dang bat
dong san nay nhu day dién; éng dan nudc,
hoi, khi... O day can phai ké thém téi cac
tai nguyén thugc dat, néu chua duge tach
roi ra khoi dat, van dugc coi 1a bat dong
san do ban chat. C6 mot thuc té hét stc
quan trong ¢ Viét Nam la mitc d6 gin lién
v61 dat dai cua cac cong trinh nhu thé nao
thi dudgc coi 1a bat dong san. Cu thé l1a cac
tup léu dung tam, cac cidy cau tam d cac
viing nudc, cac ¢l xay nho stic gié, sic nudc
c6 thé duge coi la bat dong san hay khong?
Dé giai quyét cho cac cau hdi nay cac Bo luat
Dan su cua Viét Nam 6 cac ché @ cit déu cho
rang cac nha cua dugc dung bang cac vat
litu nhe khong c6 nén moéng ving chic thi
khong dugce coi la bat dong san.

Thiz hai, bat dong san do dung dich.
Cac bat dong san nay khong phai 1a bat
dong san do ban chat. Su gidn lién vdi dat
dai cua ching rit yéu 6t. Thuc chat cac tai
san nay la dong san, nhung do ching dugc
gdn v6i bat dong san do ban chit mot cach
c6 y thitc cua con nguoi nén dudec xem xét
nhu bat déng san. Truwong hop thiz nhdt la
cac do vat c6 chung mét muc dich véi bat
dong san do ban chit nhu dé khai thac
nham muc dich kinh té (vi du nhu trang
tral va cac dung cu khai thac trang trai dé)
dudc coi la bat déng san bdi phap luat ap
dung nguyén tic phu tong chinh [3]. Trong
truong hdp nay thi viéc gin bé vat ly
(physical attachment) giita cac d6 vat nay
véi bat dong san do ban chat khong phai la
mét diéu kién can thiét. Truong hop thu
hai 1a cac d6 vat gén véi bat dong san dé
hoan thién cho bat dong san nhu nhim
muc dich trang tri nha cta, nhung su gin
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b6 hoi hot chua du dé bién cac d6 vat nay
thanh bat déng san do ban chat. Cé mot
diéu kién 1a cac do vat chi dude xem 1a bat
déng san do dung dich khi cac d6 vat va
cac bat dong san do ban chat cta né gin
hoac hoa nhap vao thuéc cing mét chu so
huu [5, tr. V-14]. Cac quy dinh nay c6 y
nghia rat lén doi véi thé chap va to tung
dan su lién quan téi van dé bat giit tai san.
Vi du Diéu 671 Bo luat Té tung DAan su
Québec (Canada) quy dinh: “Pdéng san ma
la bdt déng sdan theo Diéu 903 cua Bé ludt
Dén su Québec c¢6 thé chi bi bat gitz vdi bt
déng san ma ching gan vdi hodc héi nhdp;
tuy nhién chiing <6 thé bi bat giw tdch biét

boi cdc chu no dude wu tién hay cé thé

chép, hoac bdi cdc chu ng khdc néu ching
khéng thudc chu so hitu cua bdt déng san”
(Diéu 903 Bg luat Dan su Québec quy dinh
vé viéc coi cac dong san gin vdi bat dong
san tam thoi ma khoéng mat di tinh chat ca
biét cua né dudc coi la bat dong san khi né
con duge gan véi bat dong san).

Qua day, c6 thé thiay su anh hudng
sdu sdc cua luat vat chat tdi luat thu tuc
néi chung va ciia van dé phan loai tai san
téi té tung dan su néi riéng dude thé hién.
Vay Bo luat Dan su Viét Nam khong c6
quy dinh chi tiét vé phan loai tai san sé gay
khé khan khong nhd cho viéc thiét ké Bo
luat T6 tung Dan su Viét Nam va téi giao
luu dan su, trong d6 c6 ca giao Iuu quéc té vé
kinh té trong giai doan hién nay.

Thiz ba, bat dong san boi ly do cé déi
tuong trén bat dong san. Bat dong san nay
bao gdm cac vat quyén (real rights) cé lién
quan dic biét tdi bat dong san va cac to
quyén (actions) trudc toa an dé doi cac
quyén d6 va cac té quyén doi chi€m hitu
bit dong san. Cac vat quyén va td quyén
nay dudc coi la biat dong san vé hinh
(incorporel immovables). Cac vat quyén
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trén bat dong san cé thé bao gdom: quyén sd
hitu, quyén thué mudn dai han, quyén dia
dich, quyén thé chap... Cac vat quyén nay
dugc chia thanh cac vat quyén chinh yéu
va cac vat quyén phu thuéc. Cac vat quyén
chinh yéu la cac vat quyén dudc huodng
dung truc tiép trén vat nhu quyén sdé hitu,
quyén dung ich (usufruit), quyén dia dich
(servitude)... Cac vat quyén phu thudc la
cac quyén dung d€ bao dam cho cac trai
quyén nhu quyén thé chap... Bé luat Dan
su Viet Nam khong quy dinh cac vat q}lyéri
trén bat dong san la bat dong san va khong
c6 su phan biét rd cac vat quyén, do d6 dan
dén mot hé qua logic 1a 1am xao trén su
phan biét riéng ré cua cac tai san va lam
cho cac quy dinh vé thé chap, cam co
khéng dap {ng dugc véi doi song hién tai.
Nhu trén da néi, td quyén ciing duge coi 1a
tai san. Vay té quyén la gi va n6é dugc xem
xét va thuc hanh nhu thé nao thudéc pham
vi nghién ciiu cua b mon luat té tung dan
su. Nhung néi mot cach van tat thi td
quyén la cach thic do luat dinh cho phép
ngudi ¢6 quyén loi doi hdi co quan c6 tham
quyén (tod an) xac nhan va bao vé cho
quyén ldi cuaa ngudi d6. Muén thuc hanh
dude t6 quyén, nguoi thuc hién td quyén
phai c6 quyén loi, c6 lgi ich, c6 tu cach va
¢6 nang luc. Vi du cac Diéu tu 197 téi 202
cua Bo luat Dan su Nhat Ban c¢6 quy dinh
vé cac t6 quyén.

Thi tu, bat dong san do luat dinh
(immovable ex lege). Viéc dinh dang bat
dong san nay cé tinh cach bd sung. Vi du
Diéu 175 Bo luat Dan su Nhat Ban c¢6 quy
dinh: "Khéng vdt quyén nao cé thé dide tao
lap khdc hon cdc vdt quyén duoc quy dinh
tai Bé ludt nay hodc cdce ludt khdc”.

c. Nguoi ta nhan thay rang quy dinh
vé bat dong san tai Diéu 181 cua B6 luat
Dan sy Viét Nam cé dang dap cua cac quy
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dinh vé bat dong san va dong san tai Diéu
658, Phan I, Thién 2 cua B6 luat Dan su
California (Hoa Ky) nam 1993. Song cach
ciu tric cua Thién vé tai san va quan niém
vé tai san cua Bo luat Dan su California
nay khac véi Bo luat dan sy Viét Nam.
Ching han Diéu 654 cung phan cua Bb
luat Dan su California dinh nghia: "So hizu
mét vét la quyén cia mét hodc nhiéu ngudi

chiém hitu va sw dung no vdi quyén loai tric

nhing nguolt khdc. Trong Bé ludt nay, vat
ma co thé sé hitu dwoc goi la tai sdan”. Va
ho chia hai dang sd hitu chinh 1a sd hitu
tuyét doi (Absolute Ownership) va sd hitu
han ché (Qualified Ownership) (Diéu 678;
679, 680). Ngoai ra B luat nay con quy
dinh nhiéu quyén va lgi ich trén bat doéng
san. Coi ré cua luat tai san cua Hoa Ky la
luat dién dia phong kién Anh c6 phan biét
bat dong san va dong san. Do cac giao dich
thuong mai phat trién nén déng san duge
su chi y cua luat thuong mai. Bai vay luat
vé tai san thuong con lién hé téi bat dong
san. Luat vé tai san d Hoa Ky c6 tinh cach
dia phuong, nén cé6 su khac biét gita cac
tiéu bang [4, tr. 116-118]. Nhung tém lai
nguoi ta quy dinh rat nhiéu quyén gan lién
v6i sd hitu dat nhu: Cac quyén déi vai bé
mat (surface rights); quyén déi véi cay céi,
hoa mau... quyén d6i véi dé vat gin vao
dat (right to fixture on land); quyén dugc
nho cay & bén dudi va lién ké (right to
lateral and subfacent support); quyén dudc
ngin can viéc gay phién nhiéu; cac quyén ¢
ven song (riparian rights). Cung vé cac
quyén nay la cac trach nhiém gan véi so
hitu dat [14, tr. 423].

d. Sau khi xac dinh ro vé bat dong
san, cac Bo luat Dan su thuong quy tat ca
tai san con lai 1a déng san. Vé mait hoc
thuat ngudi ta cé thé chia déng san do ban
chat (la cac tai san cé thé di doi dude ma
khéng phai 12 bat déng san) va cac déng

san do phap luat quy dinh. Vay déng san
bao gom tién, co phan, cac dang gidy to
thuong mai; hau hét cac t6 quyén trudc toa
an; tat ca cac quyén dé1 nhan va tat ca cac
quyén khac khéng thuc hanh truc tiép trén
bat dong san [11]. O diy can phai luu y
rang cac quyén cua nguoi thué mot bat
dong san dudgc coi la déng san, bdi vi thue
chat cac quyén nay la quyén d6i nhin doi
lap véi va bat nguén tir nghia vu ctiia ngudi
thué phai trao quyén huong dung bat déng
san cho nguoi di thué. Cac c6 phan caa
cong ty déu dugc coi la dong san mic du
cong ty c6 thé sé hitu bat dong san, bdi vi
cac cong ty khi dang ton tai dudce coi 1a mot
phap nhan déc lap déi véi cac cé dong hodc
nguoi nam giit ¢6 phan. Nhung khi cong ty
cham dut hoat déng thi theo quy dinh cua
phap luat hoac Diéu 1é caa cong ty, tai san
dude phan chia theo ty 1é quyén lgi caa c6
dong va lic nay, khi tai san da trd vé véi co
dong, thi tai san lai dudc xac dinh theo
tinh chat cta cac quyén cua c6 dong trén
dong san hoac bat déng san.

Con nguoi Ia chu thé cua cac quyén,
nén khong thé xem con ngudi 1a tai san,
nhung ti thi ngudi va cac bo phan cd thé
nguoi hodc té bao tach ra tir con ngudi cé
thé duge xem la tai san (theo an lé cua mot
s6 nudc). Dong san ngay nay ngay cang trd
nén c6 mét y nghia rat quan trong trong
doi séng xa héi va né luén luén c6 nhitng
dang mdi bai cac gia tri kinh té€ cua tai san.
Thuc té hién nay ¢ Hoa Ky, an 1é & nhiéu
tiéu bang con xem xét dén trinh do dai hoc
(university degree) c6 dudc xem 1a thi san
hay khong. Diéu 906 Bo luat Dan su
Québec (Canada) con cé quy dinh rang:
“Cac song hoac nang lugng duwodc con
ngudoi ché ngu va dua vao s dung, bat ké
nguoén cua né la déng sin hay bdt déng
san, déu duoc coi la déng san hitu hinh”.
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Cé quan diém cho ridng Bo luat Dan su
Viét Nam da dua ra rat nhiéu cach phan
loai tai san nhu phan loai tai san thanh
vat (cac Diéu tu 181 t6i 187) va quyén
(Diéu 188) va phan tai san cd ban thanh
bat dong san va dong san. Nhung thuc té
B6 luat Dan sy Viéet Nam da phan van
gita nhiéu cach phan loai tai san va da
khong c6 mot quan diém nhat quan.

Baoi luat dan su 1a mdt nganh luat dat
nén tang day chat 1y luan cho hé thong
phap luat, nén viéc sita ddi va viéc xay
dung moét 1y thuyét hé théng, co ban cho né
]a hét sttc quan trong. Diéu nay trd thanh
mét nhan t6 hang dau trong viéc hoan
thién moét hé thong phap luat day du, hién
dai va logic. Chang han thé chap rat dugc
chu ¥ trong cac Bo luat Dan su cua céc
nude. N6 c6 vai trdo quan trong trong kinh
doanh va trd thanh mét phuong tién dé
thuc thi chinh sach kinh té cua cac quéc
gia c6 lién quan nhiéu téi viéc 1am tang sitc

mua cua nhan dan, tao vén... Thé chap cé 4
déc tinh:

- La mot vat quyén dugc thiét lap trén
tai san nham bao dam cho nghia vu;

- La mét quyén phu thuoéc;

- Khong thé bj phén chia; va

- Tao ra cac quyén d61 khang lai véi
nguoi thit ba;

Dac tinh thi nhat néi trén la quan
trong nhat lam phat sinh ra cac dic tinh
khac. Nhung cac dic tinh nay khéng dugc
lam ro trong Bo luiat Dan su Viét Nam
ngay ca trong phan phan loai tai san, do dé
né khong cé tac dung nhiéu trong thuyc tién
doi s6ng, khong gép phan thic diy nhiéu
va an toan cho viéc vay vén, thué mua
thiét bi, thué vén, mua tra gépv.v... Théng
thuong, cac Bo luat Dan su cua cac nudc
trén thé gidi déu cé6 quy dinh vé thé chap
trong phan phén loai tai san.
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GENERAL OUTLINE ON PROPERTY LAW
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Private law including civil law is above all concerned with people, their activities and
their relationships with each other or with property. Particularly, civil law is very closely
connected with every day human life and rarely altered following political trends and based
on notions derived from Roman law. Vietnamese civil law is not stable for not basing on
those. The article analyses Civil Code of Vietnam with some shortcoming in comparison
with some civil law or property law of some countries. It is emphasized in the article that
real rights are properties and form the traditional scope of property law. Notion of property,
doctrines of property law, functions of modern property law, real rights and classification of
property are main contents the author mentions in this article.
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