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of sustainable development.
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Nhan dién mdt s6 van dé 1y luan vé gidi han
quyén sO hiru: Tu truyén thong dén hién dai

D6 Giang Nam”, Nguyén Bich Thao
Truong Pai hoc Ludt, Dai hoc Quéc gia Ha N¢i, 144 Xudn Thuy, Cau Gid'y, Ha Noi, Viet Nam

Nhén ngay 17 thang 11 nam 2022
Chinh sira ngay 18 thdng 8 nam 2023; Chéip nhan dang ngay 15 thdng 9 nam 2023

Tém tit: Gii han quyen sO hitu [a mot trong nhiing van dé quan trong hang dau cia luat tai san.
Tuy nhién, nhiing van dé 1y luan vé gidi han quyén so hitu chua thue su duge nghién ctru mot cach
co hé thong va toan dién & Viét Nam, dac biét 1a hudng nghién ctu vé vai tr0, chirc nang xa hoi cua
ludt tai san. Vi vay, bai viét dat muc tiéu nhan dién mot cach hé thdng va phan tich mot s6 van dé ly
luan ndi bat vé gi6i han quyen s6 hiru. Trong do, bai viét tap trung thao luén: i) Quan niém mdi ve
nghia vu ¢6 hiéu luc vat quyen; ii) Nguyén tac cam lam dung quyen va quy tac vé sy phién nhiéu
trong quan h¢ lang gleng, iii) Nhu cau gidi han bén ngoai d6i véi quyen loai trir cua chu s hiru dé
can bang v6i nhu cau bao vé cac quyén con ngudi khac; IV) Nhu cdu cai cach phap ludt vé gidi han
quyén so hitu dé dap g muc tiéu thién nién ky vé phat trién bén viing.

Tuwr khoa: Luat tai san, gidi han quyén sé hitu, nghia vu ¢6 hi¢u lyc vat quyén, nguyén tac cam lam
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dung quyén, chitc nang xa hoi cua luat tai san, myc tiéu phat trién bén virng.

Quyén so hitu dugc coi 1a vat quyén thong
tri, day du nhat va mang tinh tuyét dbi; nhung dé
dam bao hai hoa, can bang giita loi ich tu ciia chu
0 hiru va loi ich chung ctia xa hoi, cling nhu lgi
ich tu cia cac chu thé khac, phap luat cac qudc
gia trong subt lich st nhan loai déu xac dinh
nhiing gi¢i han ddi voi quyén so hitu & cac mirc
d6 va phuong phap khac nhau [1]. Méc du vay,
nhung van dé 1y luan vé gi6i han quyén so hitu
nay chua thuc sy dugc nghién ctiru mot cach hé
théng va toan dién ¢ Viét Nam, dac biét 1a huong
nghién ciru vé vai tro, chirc nang xa hoi cua luat
tai san. Trong khi d6, trén thé giéi, hudng nghién
clru nay dang duoc trién khai manh m& nhim
cung cap nén tang 1y thuyét cho viéc hoan thién
hé théng phap luat lién quan dén gii han quyén
s& hitu, dap Gmg yéu cau cp bach cia viée thuc
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hién cac muc tiéu phat trién bén ‘vimg va thuc day
nén kinh té tudn hoan & cac qudc gia.

Bai viét nay £0p phan nhén dién vé mot sd
van d& 1y luan vé gi6i han quyén s¢ hitu, trong
do tap trung thao luan i) Can clr gidi han quyén
sO hitu tu y chi ca nhan va quan niém moi trén
thé gidi vé nghia vu c6 hiéu luc vat quyén, ii)
Muc dich gi6i han quyén s0 hitu, n6i ham
nguyén tdc cAm lam dung quyén va quy tic vé su
phién nhiéu trong quan hé lang giéng, iii) Noi
dung gigi han bén trong ddi véi quyén ning st
dung, dinh doat va tranh ludn vé nhu ciu gidi han
bén ngoai dbi véi quyen loai trir cua chu s¢ hiru
dé can bang v6i nhu cau bao v¢ cac quyén con
ngudi khac, iv) Cac yéu ciu méi, dwong dai dang
dat ra dbi voi cai cach phap luat vé gi6i han
quyen s0 hiru dé dap g muyc tiéu thién nién ky
vé phat trién bén vimng.
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1. Khai niém giéi han quyén sé hiru

Tt goc d6 phap luét so sanh, dudng nhu co
nhén thire chung ¢ moi nén tai phan 1a mic du
quyén so hitu c6 tinh tuyét d6i nhung no ludn
song hanh cung nhiing gidi han [1]. Phan anh
mot quan diém chiét trung va phi hop véi thue
tién duong dai, Peter Birk d nhan dinh réng:

“Vige xac 1ap va hudng thy tai san 1a mot hién
tuong xa hoi, co nghia 1a né phai dién ra, khong
phai trong trang thai co 1ap, ma trong bdi canh ma
nhiéu nguoi cing ton tai trong x4 hoi nhung cé
quyén loi d6i khang va canh tranh nhau. Chinh
ngdn ngit ctia quyén sé hiru di ngu v sy hién dién
cua nhiing nguoi khac... va do d6 phai dat ra nhu
cau can bang loi ich giita cac chu thé” [2].

Trong nhiéu B0 luat Dan sy (BLDS), ¥ niém
gidi han quyen so hitu hi¢n dién ngay trong dinh
nghia v& quyén s¢ hiru. Chang han, Diéu 544
BLDS Phép ghi nhan:

“Quyén s¢ hitu 1 quyén huong dung va dinh
doat tai san mot cach toan dién/tuyét ddi nhat, mién
1a khong dugc trai v6i diéu cim ctia phap luat” [3].

Diéu 903 BLDS Dric quy dinh:

“Chu s¢ hitu cia tai san c6 thé, trong chimg
muc khong trai voi phap ludt hodc quyén cua
ngudi thir ba, toan quyén hanh xtr v6i tai san theo
su lya chon cua minh va loai trir nhitng ngudi
khac khoi bat ké mot sy can thiép nao” [4].

Trén binh dién chuan muc gia tri chung cua
nhan loai, quyén s¢ hitu di duogc thira nhan 1a
mot nhén quyén co ban. Diéu 17 ctia Tuyén ngdn
quoc té vé quyén con nguoi (UDHR) gh1 nhan
moi ngudi c6 quyén so hiru va khong ai co thé
tudc doat tai san mot cach tuy tién, ddc doan [5].
Tuy nhién, quyén con ngudi ni chung va quyén
s& hitu ndi riéng phai dat trong méi lién hé voi
quyén cua ca nhan khac va trat tu cong, vi vay,
quyén s& hiru ludn ton tai song hanh cung cac
gio1 han. Ngay sau khi nhin manh gia tri cua
quyén so hiru, Piéu 29 cua Tuyén ngon qudc té
vé quyén con ngudi ciing khing dinh:

“Trong viéc thuc thi cic quyén va ty do, moi
nguoi chi phai chiu nhiing gidi han do phap luat
quy dinh, nhim muc tiéu bao dam su thira nhan
va tén trong quyén, va quyén tu do cua nhiing

ngudi khac, ciing nhu nham thoa man nhimg doi
hoi chinh dang vé dao dtrc, trat tu cong cong va
nén an sinh chung trong mot xa hoi dan chu” [5].

Tuong tu, Nghi dinh thu s6 1 ciia Cong udc
vé quyén con ngudi cua chau Au bén canh viéc
thira nhan va bao hd quyén sé hitu ciing thira
nhan nhiing trudng hop ngoai 1¢ cho phép gidi
han quyén s& hiru vi loi ich cong cong. Mac du
vy, Nghi dinh thu nay ciing nhdn manh viéc
gi6i han d6 khong duoc tién hanh mét cach tuy
ti€n; nguoc lai nha nudc chi dugce phép gioi
han quyén theo cac diéu kién duoc quy dinh
trong ludt, dap ang cac nguyén tic co ban cua
phap luat qudc té [6].

Nhu vay, du véi tu cach 1a vat quyén chinh
yéu duéi lang kinh cua 1y thuyét truyén thong vé
luat tu, hay voi tu cach 13 quyén con ngudi co
ban duéi lang kinh cua Iy thuyét hién dai vé hién
phap, quyén s& hitu khong phai tuyét d61i ma ludn
¢6 gioi han. Dya trén nhimmg chuin muc pho quat
va bbi canh lich sir xa hoi déc thu, moi nén tai
phan sé& xay dung va phat trién hé théng cac quy
pham dé thu hep pham vi chu s¢ hitu c6 thé tu
do thyc hién quyén s& hiru cua minh. H¢ théng
quy pham giéi han quyén s¢ hitu thuong diéu
chinh cac van d& phép 1y co ban sau day:

Vé muc dich gii han quyen sO hitu, hé thong
quy pham s& xac dinh quyén s¢ hiru c6 thé bi giGi
han nhim huéng téi bao vé quyén va loi ich
chinh déng ctia chi thé khac hodc bao vé quyén
loi chung cta xa hgi hodc ca hai muc dich trén.

Vé noi dung gidi han, hé théng quy pham
xdc dinh quyén nang nao chu s¢ hitu c6 thé bi
gioi han: do la quyén st dung, quyen dinh
doat, hay quyén loai trir, ngan can chu thé khac
tlep can tai san.

V& hinh thire phap 1y va ngudn gbc, can cir
cua sy gioi han, viéc gioi han quyén s6 hiru ¢c6
thé dwoc ap dit thong qua hé théng quy pham
thanh véan hodc bat thanh van nhu an 18, tap quan.
Ngoai ra, & nghia rong hon, liéu viéc gidi han co
thé dwoc hinh thanh tir y chi cta chu thé tu duoc
nha nudc dam bao thi hanh.

Trong khoa hoc phap 1y Viét Nam, bén canh
thudt ngir “gidi han quyén”, thuat ngit “han ché
quyén” ciing twong d6i phd bién [7]. Diéu nay
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xuat phat tir nguyén nhén thuc té 1a Hién phap
ndm 2013 d3 st dung cum tir “han ché quyén”
[8] dé dit ra cac yéu cau hién dinh dbi voi hanh
vi can thiép vao quyén con ngudi [9]. Ching t6i
guan niém rfang hai cum tir “gidi han quyén” va
“han ché quyén” khong c6 su khac biét 1on vé
nglt nghia; vé _nguyén tic, n6 déu din ta tinh
trang phap ly rang quyén ctia mot chu thé bi “thu
hep” lai dé can bang, dam bao loi ich chinh dang
khéc. Tuy nhién, c6 1& cum tir “giéi han quyén” nén
dugc st dung ph6 bién hon béi 1& cum tir “han ché
quyén” c6 thé gy cam giac nham tuong la day la
“han ché, nhugc diém” cua quyén so hitu [10].
Trén thuc té, khi th1 hanh quy dmh mdi cua Hién
phap nam 2013 vé bao vé quyén con nguoi trong
linh vire dan sy thi ban than BLDS ndm 2015 ciling
da str dung cum tir gi6i han viéc thuc hién quyén
dan sy tai quy dinh chung ¢ Diéu 10 va thiét ké
muc riéng c6 tiéu dé “Gidi han quyén s hitu va
quyén khac dbi véi tai san” [11].

Tém lai, c6 thé dinh nghia gii han quyén s&
hitu 1a viéc Nha nudc khong cho phép cac cha
thé thy hudng quyén c6 thé thue hién quyén do
& murc do “tuyét d6i” nham can bang giira quyén
ctia chu s6 hiru véi quyén tu do cia c4 nhan khéc
va loi ich chinh dang cta cong dong x4 hoi. Trén
co s& y niém chung do, giita cac nén tai phan co
thé ton tai sy khac biét vé mirc do, pham vi va
phwong phap gii han quyén s¢ hitu.

2. Cin cir phat sinh gi6i han quyén sé hiru
2.1. Gidi han quyén sé hiru tir y) chi ciia chii thé tu

Xét tir goc do ludt tai san, quyén sé hiru co
thé bi gi¢i han boi chinh y chi cta chii thé quyén;
tr do tao 14p mot hi€u lyc rang budc khong chi
d6i voi chi s¢ hitu hién hanh ma ca nhiing chi
s& hiru méi trong tuong lai. Truong hop dién
hinh 1a chi s& hiru mot bat dong san X thoa thuan
cho phép chu s& hitu bat dong san lién k& Y duoc
xac lap quyén dia dich trén bat dong san X, thda
thuén nay s€ mang tinh rang budc véi cac chu so
hiru méi ciia bat dong san X. Trong trudng hop
nay, lut tai san s& thira nhan quyén so hitu cua
chu s¢ hitu madi duong nhién bi gidi han bdi cac
vat quyén khac mic du sy gi6i han nay khong

xuat phét tir y chi ciia ho ma tir y chi ctia chu so
hitu ban dau [1]. Tuong tu, viéc gidi han quyén
so hitu ciing c¢6 hiéu luc néu chu so hitu da ty
nguyén thoa thuén trao cho chu thé khac mot
trong sd nhiing vat quyen han ché nhu quyen
huong dung, quyén bé mit,... dé cha thé khac
duogc tac dong, chi phdi truc tiép trén tai san cia
minh [1]. Nhiing vt quyén nay déu 1a nhirng chi
phén cua quyén s¢ hitru hoan hao ma chu so hiru
nam giitr. Vi vy, bang viée cho phép mot chu thé
khac thiét 1ap vat quyén trén tai san ctia minh,
cht s¢ hitu duong nhién da tu gidi han kha nang
tac dong mot cach tuyét ddi va toan dién 1én tai
san ctia minh. Quyén s hitu trong truong hop
nay da bi tdi gian hoa thanh quyén so hiru danh
nghia khi ma chu s¢ hiru hién hanh va chu s¢ hitu
sau nay chi con quyén dinh doat tai san.

V& mit nguyén tic, viéc quyén sé hitu cua
céc chu s hitu sau nay b gidi han ma khong xuat
phat tir ¥ chi cua ho c6 thé duoc giai thich bai
hai nguyén tac phd quat ctia hé thong vat quyén‘
nguyén tic numerus clausus - vat quyén luat
dinh - quy dinh rang so lugng vat quyén va noi
dung cua mdi vat quyén la xac dinh trudc va
nguyén tic minh bach hoa vit quyén - vt quyén
mudn c6 hiéu luc d6i khang véi ngudi thi ba
(bao gdm chi1 s& hitu sau nay) thi phai duoc cong
khai hod [1]. Hai nguyén tic noi trén rd rang da
cho phép chu s¢ hiru sau nay cua tai san biét va
budc phai biét vé tinh trang khong hoan hao cua
quyen s0 hiru ma minh muén thu dic. Vi vay,
néu chii s& hitu sau ndy van mudn xéac lap quyén
so hitu d6i vi tai san d6, rd rang chung ta c6 thé
suy doan hop 1y 1a chu s¢ hitu sau di chap nhan
rang quyén s& hiru tai san cia minh da bi gidi
han. Day c6 thé coi 1a nguyén ly cd dién trong
phap luat tai san cia cac qudc gia trén thé giGi
xay dung hé thong luat tai san cua minh trén co
so 1y thuyét vat quyén liy quyén so hitu lam
trung tam [12].

Théach thirc méi trong hé thong phap luat tai
san hién dai 1a liéu mot cam két, thoa thuan cua
cht s hiru ban ddu nham tao 1ap mot nghia vu
nao d6 mang tinh giGi han quyén so hitu (vi du
khong str dung bat dong san dugc ting cho véi
muc dich thwong mai) c6 thé phat sinh higu luc
véi chu so hitu sau nay cuda tai san hay khong?
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Hién nhién, v& nguyén 1y o dién, day la cac cam
két, thoa thuan mang tinh trai quyén va do d6 no
chi ¢6 hiéu luc twong dbi rang budc cac chu thé
da tham gia xac 1ap thoa thuan d6. Hay noi cach
khéc, néu nhu cac cam két, thoa thuan do tao lap
nghia vu mang tinh han ché quyén sé hiru ngoai
pham vi ndi dung cac vt quyén di duoc thira
nhan thi cac cam két d6 khong thé rang budc cac
chu s& hitu sau nay cua tai san. Tuy nhién, vdi su
phat trién ciia 1y thuyét méi vé tai san, mot s6
nén tai phan nhu Ha Lan da budc dau xay dung
cac ngoai 1€ cho phép su ra doi cua cac nghia vu
¢6 hiéu lyc dbi khang tuyét d6i v6i diéu kién cac
bén ciing phai tién hanh cac thu tuc dé cong khai
hoa nghia vu nay cho nguoi thir ba duogc biét. Cu
thé, Piéu 6: 252 BLDS Ha Lan quy dinh:

“l. Trong hop ddng c6 thé quy dinh ring
nghia vu cia mot trong cac bén phai kiém ché
hay khong duge lam viée gi lién quan dén mot
tai san duoc dang ky thude vé bén do, s& duoc ké
thira va chuyén giao cho nhimg nguoi thu déc
quyén s hiru doi véi tai san do va ca nhing
ngudi thu dic quyén str dung tai san tir chu so
hiru cling s€ bi rang budc.

2. Pé nghia vu dugc quy dinh ¢ khoan 1 ¢6
hiéu luc, cac bén phai xac lap mot chirng thu cé
cong chimg d6i v6i hop ddng nay va dang ky tai
co quan dang ky dat dai” [13].

Nhu vay, nghia vu nay khong chi rang budc
chinh cac bén cam két, ma con rang bugc tat ca
cac chu so hiru bat dong san sau nay. Day co thé
coi la diém giao thoa giita luat tai san va luat hop
ddng va thé hién sy phat trién mang tinh ning
dong, sang tao ciia mgt BLDS tr¢ nhu Ha Lan.
Do su chi phbi cla nguyén tdc numerus clausus
(tinh gidi han vé s6 luogng, ndi dung cua vat
quyén) trong luat tai san chau Au luc dia, cac bén
khong thé thoa thuan tao ra nhimg vat quyén
méi, nhung co thé van dung luat hop déng dé
thiét 1ap nhiing nghia vu c¢6 hiéu luc d6i v6i bén
thir ba. Cac nghia vu ¢6 hiéu luc vat quyén do
cling duoc ding ky tai co quan ding ky bat dong
san dé dam bao tinh cong khai, minh bach.

Su ra doi cta ly thuyet moi nay duoc cho 1a
nham dap ung nhu cau hién nay vé gii han
quyén sé hiru va thiét 1ap nghia vy nhét dinh 1én

chi s& hitu dé dap (mg yéu cau phat trién bén
virng [14]; tuy nhién, n6 ciing dong thoi vap phai
¥ kién phan d6i khi c¢6 thé lam suy yéu tinh an
toan phap 1y ma hé thong luat tai san ludn ldy
lam kim chi nam.

2.2. Gioi han quyén SO hitu theo ludt dinh

Gidi han quyén sé hitu néu xuét phat tir chinh
¥ chi ctia chu s6 hitu s& dé tao ra sy dong thuan
va khong tao ra nhiéu thach thirc phap 1y. Trén
thuc té, su phu:c tap clia viéc gidi han quyén s
hitu thuong gin lién voi cac co ché giéi han
quyén so hitu theo luat dinh. Pay 1a nhimg
truong hop phap luat ap dat nhitng gioi han 1én
viéc thuc hién quyén sé hitu ciia chu so hiru bat
ké y chi cua anh ta, nham dat duge mot 1gi ich
chinh dang ma nha lam luat mubn hudéng téi. Vé
muc dich cta viéc gioi han quyén 0O hitu, thong
thuong hé théng phap luat s& hudng toi bao vé
loi ich cong, ching han nhu giéi han quyén sé
hitu dé dam bao trat tw quy hoach d6 thi, bao vé
moi truong, duy tri trat ty cong, hay nham thiét
lap hé thong phuc loi nhu xay dung dudng sa,
truong hoc,... Tuy nhién, trong nhiéu trudng
hop, hé thong phap lut ciing ap dat gidi han dé
bao vé loi ich tu ciia chii thé khac. V& pham vi
gi61 han, h¢ thong phép luat c6 thé gidi han mot
phan quyén ning ctia chii s¢ hiru nhu giéi han
quyeén su dung, gidi han quyen dinh doat hay gioi
han quyén dinh doat, quyén loai tru,... trong
nhitng trudng hop that can thiét, thAm ch1 trung
mua, trung thu tai san cua chi s& hiru. V& hinh
thirc phap 1y cia sy giéi han, hé thong phép luat
¢6 thé quy dinh vé diéu kién, pham vi, phuong
phap gidi han quyén so hitu trong Hién phap, cac
van ban quy pham phap luat.

3. Muc dich gi6i han quyén sé hiru
3.1. Gidi han quyén sé hitu vi loi ich tw

Mot trong nhiing nguyén 1y can ban cua luat
tu 1a quyén cia mot chu thé két thuc khi quyén
ctia mot chu thé khac bit dau. Piéu d6 co nghia
12 mic du quyén sé hitu cho phép chu s¢ hitu
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dugc quyén su dung, khai thac tai san va dong
thoi loai trir sy tiép can cua chu thé khac dbi voi
tai san, nhung viéc thuc hién quyén s& hiru
khong dugc phép lam dyng nham muyc dich duy
nhit 1 gdy ton hai quyén cua chu thé tu khac,
dong thoi n6 cling can cén d6i v6i nhu cau bao
dam quyén khai thac va sir dung binh thuong tai
san cua cac chu sé hiru khac. Ve co ban, hé thong
luat tu ludn thira nhan nhu cau gi6i han quyén SO
hiru thong qua hai co ché chung 1a i) nguyén tic
cAm lam dung quyén va ii) quy tic vé quan hé
lang giéng.

3.1.1. Nguyén tic cim lam dung quyén

Vé nguyén tic, c6 thé hiéu lam dung quyén
1a hanh vi mang tinh thai qua ctia chu thé quyén
khi thuc hién quyén ctia minh véi muc dich la
thong qua d6 xam pham quyén va lgi ich chinh
dang ctia ngudi khac [15]. Tir d6 c¢6 thé hinh
dung truong hop dién hinh nhét cia lam dung
quyeén s& hitu 1a viéc cht so hitu thuc hién quyén
sO hitu trén tai san cila minh nhung khong phai
v6i muc dich thiét 14p loi ich cho ban than, trai
lai hanh xir voi muc dich duy nhét 1a gay thiét
hai cho bén thir ba (animus nocendi) [16]. An 1¢
mot sé qudc gia da thira nhan mot s6 hanh vi dién
hinh ctia lam dung quyén s hitu nhu chii s hiru
xdy dung mot 6ng khoéi gia trén trén mai nha cua
minh dé& nhim muc dich chin anh sang ctia nguoi
hang x6m, hoac chu sé hitu xay thap nudc ma
khong két ndi gi voi hé thdng dan nuéc nhim
muc dich gdy nguy hiém cho may bay khi 1én
xudng tai mot bat dong san 1an cin [17]. Trong
nhing trudng hop nay, hé thong phap luat s& gisi
han quyén cta chu s¢ hiru, khong cho phép ho
dugc phép khai thac quyén s¢ hitu cia minh. Vi
vay, chu sé hitu s€ phai ganh chiu trach nhiém
bdi thudng thiét hai ngoai hop dong néu hanh vi
lam dung quyén cta chu sé hiru d x4m pham va
gdy ra thiét hai cho lgi ich ctia chu thé khéc.

Trong mdt sb trudng hop phirc tap hon, hanh
vi lam dung quyén s& hitu ciing ton tai néu chu
sO hiru ¢ thé thyc hién quyén ciia minh theo
nhiing cach khac nhau mang lai cho anh ta cing
mdt loi thé, nhung chi sé hitu di lwa chon cach
thuc hién quyén 1am ton hai t6i da toi loi ich
bén thir ba [16]. Noi cach khac, trong truong

hop nay muc d6 loi ich cua viéc thuc hién
quyén cua chu sé hiru hoan toan bt can xtng
so voi mue d9 thiét hai thai qua gay ra cho bén
thtr ba. Tuy nhién, trong nhimg trudng hop nay
can phai co nhirng phwong phap va bai kiém
tra vé can bang quyén dé xac dinh mot cach
chinh xac xem thyc sy chu s¢ hitu da lam dung
quyén ciia minh hay khong.

3.1.2. Quy tic vé su phién nhiéu trong quan
hé lang giéng

Trong trang thai luén phai chung séng trong
khong gian xa hoi nhat dinh, viéc thuc hién
quyén s& hiru, nhét 1a quyén sé hitu d6i voi bat
dong san, luon bi gidi han béi lgi ich cia cong
ddng nhimng chu sé hitu dat 1an can [18]. Mot
trong nhitng nguyén tic cin ban chi phdi doi
song chung duogc phan tmg dam nét trong ciu
ngan ngir “sic utere tuo ut alieum non laedas”
(tam dich 1a chu s& hiru phai stir dung tai san cta
minh theo cach khong lam ton hai loi ich léng
g1eng) Trén co s ngan ngir nay, ché dinh vé quy
tac quan h¢ lang giéng da dugc thiét 1ap. Quy tic
vé quan hé lang giéng nay khac co ban so voi ché
dinh lam dung quyén & diém 1a trong trudng hop
lam dung quyén, chu sé hiru phai ¢ ¥ gay ton
hai loi ich cua chi thé khéc, trong khi d6 quy téc
nay s€ duoc ap dung ngay ca khi chu s& hitu
khong c¢b y gay thiét hai, nhung budc phai kiém
ché, khong dugc giy ra sy phién nhidu thai qua
cho cong dong lang giéng khi thyc hién quyén so
hitu ctia minh.

Mot trong nhirng Van dé kinh dién cla quy
tdc vé quan hé lang gleng 1a o6 nhlem tleng on.
Trong mot an 1€ noi tleng vé quy tic lang giéng,
bi don la cht s¢& hitu mdt trang trai da su dung
mot thiét bj phat ra am thanh dé xua dudi cac
dong vat hoang da ra khdi trang trai ctia anh ta;
tuy nhién tiéng on da lam phién dén cac gia dinh
hang xém lan cén, nén ho da khoi kién bi don vé
hanh vi gdy phién nhiéu thai qua cho cong dong
[19]. Trong vu viéc nay, Toa &n Nam Phi da nhan
dinh rﬁng chu s6 hitu ¢6 nghia vu cin than hop
ly de khong gy phién ha trong khi thuc hi¢n
quyén s& hiru ciia minh. Toa 4n nhan manh rang
chu sé hitu trong chirmg muc c6 lién quan dén bat
dong san c6 thé toan quyén sir dung, khai thac tai
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san cua minh; tuy nhién, quyén tu do nay phai
duoc gioi han dé can bﬁng loi ich cta chu thé
khac trong quan hé lang giéng [20].

Trén co s¢ nhing ¥ niém d6, nhiéu qudc gia da
ban hanh quy dinh hanh chinh v& tiéu chuan am
thanh, anh sang hoac thiét 1ap quy dinh vé cac van
dé nhu 16i di, trd cira, thoat nudc,. nham 4n dinh
mdt quy chuin cin bang tinh duy tr1 doi sdng cong
dong. Tuy nhién, nhing quy tac tinh d6 chi dong
vai tro b6 tro, giai . quyét van dé cu thé, tuong d01
6n dinh; vi vy, van lubn can ¢6 nguyén tac tong
quat diéu tiét viéc gioi han quyén so hitu dé chong
lai hanh vi giy ra tinh trang phién nhiéu thai qua
trong quan hé lang giéng.

3.2. Gidi han quyén sé hitu vi loi ich cong

Mot trong nhiing nguyén 1y cén ban khac nira
cua phap luét 1a quyén ciia mot chu thé ludn bi
gidi han boi nhu cau bao vé lgi ich chung cua
cong dong. Ngay tir nam 1803, khi Portalis dé
trinh Dy thao BLDS cho cac nha 1ap phap Phap,
ong da nhan manh réng tu do thuc thu bao ham
su cin bang khon khéo gitra quyén loi, ning luc
c4 nhéan va loi ich chung cia cong dong. Trén
thuc té, su can bﬁng khon khéo gitra loi ich tu
ctia cht s¢ hiru va loi ich céng cta cong dong
ludn 1a vin d& phirc tap ddi voi bat ké nén tai
phan nao. Tuy nhién, duong nhu cac nén tai phan
déu ghi nhan quy dinh giéi han quyén sé hitu vi
loi ich cong trong i) cac quy tic hanh chinh vé
quy hoach do thi, xdy dung, méi truong, ... va ii)
quy dinh vé trung thu, trung mua, hay qudc hiru
ho4 tai san va dic biét 1a thu hdi dat. Nhiing van
dé trén s& dugc phan tich chi tiét hon ¢ phan dudi
day vé gidi han ndi dung quyén so hiru.

4. Gi6i han ndi dung quyén sé hiru

Vé Iy thuyét, giéi han ndi dung quyén sé hitu
¢6 thé duoc chia lam hai nhom 1a gidi han tr bén
trong (internal limitation) va gidi han tu bén
ngoai (external limitation). Nhimng gi6i han tur
bén trong lién quan dén gi6i han vé quyen su
dung, quyén dinh doat,... hay bat ctr quyén nang
nao cho phép chu s¢ hiru tac dong, khai thac giad
tri cia vat. Nguoc lai, gioi han quyén loai trur -
theo nghia cho phép mét sé ngoai 1é khi nguoi

thi ba co thé tac dong vao tai san khong dua trén
y chi ctia chi s¢ hitu dugc xem 1a nhitng gidi han
tr bén ngoai [16].

4.1. Gioi han bén trong
4.1.1. Gidi han quyén str dung, thu loi tir tai san

Trong bat ctr nén tai phan nao, quyén su
dung, thu loi tir tai san ctia chd s¢ hitu cling
khong phai la v6 han dinh. V& nguyén tic, phap
luat vé quy hoach do thi va xay dyng, phap luat
vé moi truong, phap luat vé bao ton di tich lich
st, van hod,... di dit ra cdc yéu cau vé xay
dung, méi trudng,... ma tit ca cac chi so hitu
phai tuan thu trong qué trinh thyc hién quyén
$6 hitu ctia minh.

Phap lugt vé quy hoach dé thi va xdy dung:
Phap luat vé quy hoach d6 thi thuong dat ra
nhiéu gidi han dbi voi quyen str dung bat dong
san nham bao dam doi séng an toan, lanh manh
cua nhiing nguoi xung quanh, trong b01 canh
ngudi dan d6 thi sdng trén dia ban rat gan nhau.
Tur thé ky 19, qua trinh cong nghiép hoa va d6
thi hoa trén thé gidoi dién ra nhanh chong, dac biét
6 phuong Tay. Viéc phat minh ra xe hoi va su
bung nd nhanh chéng cua loai phuong tién nay
dan dén nhiéu véan dé phirc tap vé giao thong do
thi, phong chay chira chdy, thu gom rac thai,
cung cép cac dich vu cong thiét yéu nhu dién,
nudc, v¢ sinh, Van dé 6 nhiém méi trudng,... O
tat ca cac quoc gia, phap ludt ngay cang ting
cudng diéu tiét cac hanh vi str dung dat va bt
dong san tai do thi mot cach chat ch€ hon. Pac
biét, tir thé ky 20 dén nay, cac quy dinh vé quy
hoach va xay dung ngay cang gia tang.Vi du,
viéc xay dung cong trinh méi hodc cai tao co ban
cong trinh cii phai c6 gidy phép xdy dung, cac
cong trinh xay dung phai tudn tha cac tiéu chuan
xay dung vé vat liéu str dung, phong chay chira
chay, dién nudc trong toa nha. Dac biét ddi voi
nha &, con ¢ thém nhiéu quy dinh chat ché vé
dién tich trén dau nguoi, chiéu sang, thong gio,
dién, nudc,... Cac quy dinh chit chd vé quy
hoach d6 thi phan chia bat dong san theo muc
dich st dung nhu &, thuong mai, cong nghiép, va
mdi khu vuc chi dugce sir dung vao muc dich da
dugc xac dinh, voi nhitng gidi han vé d6 cao cua
toa nha, vé mat do dan cu,...
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Phdp ludt bao vé méi truong va bao ton di
san van hoa, di tich lich sw:_Cac quy dinh vé bao
vé moi trudng va bao tdn di san vin hoa, di tich
lich str cling ngay cang gia tang ¢ cac nudce phat
trién, dic biét tir sau Chién tranh thé gidi thir I
Phap luat méi truong lién quan dén gioi han
quyén s6 hitu thuong go6m 2 nhém: quy dinh han
ché lugng x4 thai chat gy 6 nhiém ra moi truong
va quy dinh vé bao ton cac khu vuc ty nhién.

Céac quy dinh vé bao ton di san van hoa, di
tich lich sir thudng dit ra sy kiém soat chit ché
dbi voi viée thay dbi kién trac bén ngoai va bén
trong mot cong trinh c6 gia tri lich s, van hoa.
Trong tredng hop viée tuan thu quy dinh trén can
tré viéc cha sé hitu khai thac thu lgi tir cong
trinh, Nha nudc c6 thé phai dén bu hop 1y hodc
mua lai cong trinh d6 tir chu s¢ hiru.

4.1.2. Gi6i han quyén dinh doat

Quyén dinh doat 1a mét trong nhing quyén
ning quan trong nhat ctia chii s hitu boi 1& no
cho phép chu s¢ hitu duge tu quyét dinh sé phan
phéap 1y cuia tai san. Tuy nhién, viéc thuc hién
quyén dinh doat ctia chi1 s6 hitu ciing bi gidi han
dé dam bao loi ich cta chu thé tu khéc hodc dé
dam bao loi ich chung cong dong. Viéc gio1 han
quyén dinh doat dugc ghi nhan trong rat nhiéu
linh vyc lién quan, trong do6 Van dé quan trong va
ludn tao ra sy thao ludn s6i n6i & moi qudc gia 1a
quy dinh vé thu hoi dt.

Gidi han quyén dinh doat theo co ché truyén
thong ciia lugt dan su: Theo nguyén ly cua luat
dan su, su ton tai cac quyen cua ngu0’1 khac trén
cing mot tai san khién cho quyén dinh doat ciia
chu s& hitu khong con mang tinh tuyét déi ma bi
gidi han. Vi dy, khi mét chu sé hitu chung ban
phan quyén s¢ hitu ciia minh thi cac chu so hiru
chung con lai c6 quyén wu tién mua. Trong nhiéu
truong hop, quyén dinh doat tai san cua chi s&
hitu bi han ché khi tai san d6 bi dit trong tinh
trang han ché dinh doat dé bao dam viéc thi hanh
an. Vi duy, chu so hitu bi nguoi khac kién do vi
pham hop ddng, bén thing kién c6 don yéu cau
thi hanh an va khi d6 co quan thi hanh an co
quyén ké bién tai san ctia chi s¢ hitu d€ bao dam
cho viéc thi hanh an. Trong truong hgp bén cho
thué nha ban nha, bén cho thué c6 nghia vu danh

quyén uu tién mua cho bén thué. D6i véi tai san
thudc so hitu chung cua vo chéng, vo hodc chéng
6 quyén dinh doat tai san ctia vo chong nhung
khong duoc anh huéng dén doi séng 6n dinh
ctia gia dinh. Phéap luat thira ké cta cac nudc
ciing dat ra gidi han quyén dinh doat tai san
cua chu sé hitu dé bao vé quyén loi cia nguoi
thira ké bt budc khong phu thudc nodi dung cia
di chlc. Theo phap luét pha san, chu s& hiru tai
san la doanh nghiép pha san c6 nghia vu bao
toan tai san vi 1¢i ich ctia cac chi ng va khéng
duoc phép dinh doat tai san trong khoang thoi
gian nhét dinh trudc khi c6 don yéu cau mé thu
tuc pha san.

Quyén dinh doat cta cht s& hitu con ¢ thé
bi han ché theo cac luit vé bao vé quyén con
ngudi, bao dam binh dang va cong bang x hoi.
Vi du, quyén ban hodc cho thué tai san cua chu
s& hiru c6 thé bi han ché boi cac quy dinh cia
luat vé& cAm phan biét ddi xtr, bao dam moi bén
mua/bén thué nha c6 co hoi binh déng trong viéc
tiép can nha ¢ tai d6 thi. Vi du: Ludt vé nha &
cong bang & Hoa Ky va cac dao luat cia cac bang
cAm bén ban, bén cho thué phan biét ddi v6i véi
bén mua, bén thué dya trén co sé chung toc, tinh
trang hon nhan, tinh trang gia dinh, ngudn gbc
dan tdc, ton gido, khuyét tat thé chit hodc tim
than, gi6i tinh, dinh hudng gidi,... Theo cac luat
nay, bén ban, bén cho thué nha ¢ khong dugc tur
choi ban/cho thué, tir chdi dam phan, dat ra cac
diéu khoan khac nhau mang tinh phan biét dbi
XU, cung cép cac dich vu vé nha ¢ mang tinh
phan biét d6i xr.

Gidi han quyén dinh doat boi cdc quy dinh
phap ludt vé trung thu, trimg dung tdi san vi muc
dich céng céng: Chinh phu ciia cac quc gia co
thé nhan danh quyén lyc cong dé gidi han quyén
dinh doat ctia chu s¢ hitu thong qua viéc trung
thu, trung mua mot tai san nhat dinh trong nhiing
truong hop that can thiét, chang han nhu vi 1y do
qudc phong, an ninh hay vi loi ich qudc gia trong
truong hop tham hoa thién tai, dich bénh. Tir dau
thé ky 17, bat dau xuit hién khai niém “eminent
domain” (nha nudc lay tai san tu dé phuc vu loi
ich cong nhung phai dén bu thoa dang va theo
mot trinh tu thi tuc cong bang).
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Trong sd cac gidi han d6i véi quyén dinh
doat, thu hoi dét ludn 13 van dé phuc tap va gay
ra nhidu tranh ludn nhat. V& nguyén ly, dé dam
bao nhu cau chung cua cong dong, tat ca cac
qudc gia déu cho phép co ché thu hoi dat dé xay
dung cong trinh giao théng, an ninh, qudc phong
hay vi bat ky muc dich cong nao. Tuy nhién,
trong Hién phap cta nhiéu qudc gia, viéc thu hoi
dat (Expropriation) phai dap ung yéu cau rat chat
ch& vé noi dung va hinh thirc dé bao vé quyén
ctia chu s¢ hitu [21 - 23]. Pau thé ky 21, véi
an 1é Kelo v. City of New London cta Toéa an
tdi cao Hoa Ky, pham vi quyén trung thu,
trung dung dit dai cia chinh quyén di dugc
mo rong dang ké, theo do, dat thudc s¢ hitu tu
c6 thé bi chinh quyén trung thu va chuyén giao
cho mdt cong ty phat trién bat dong san tu
nhan. Phan quyét nay di din dén viéc nhiéu
bang va thanh phé & Hoa Ky ban hanh cac dao
luat vé bao vé quyén tai san tu [24].

O chau Au, trong mot nghién citru quan trong
vé co ché thu hoi dét tai 15 qudc gia thanh vién,
nhém nghién ctru cua J. A. M. A Slysmans da phac
thao cac nguyén tic cdt 18i ciia phap ludt thu hoi
d4t & chau Au bao gom: i) viéc thu hdi dt chi duoc
thuc hién nham hudng toi lgi ich cong, ii) viéc thu
hoi dat phai bao dam trinh tu thu tuc cong khai
minh bach, iii) viéc thu hdi phai luén di kém véi
viée bdi thuong hop 1y cho cac thiét hai, iv) can
dam bao sy tham gia cua tu phap dé huéng t6i
quyén duoc xét xtr cong bang [25].

Nhu véy, bat ké chinh quyén thu hoi dat vi
loi ich gi, yéu cau bét budc 1a phai dén bu thoa
dang cho chu sé hitu, thong thuong 1a theo gia tri
thi truong hop 1y (fair market value) cia tai san
tai thoi diém thu hoi. Trén thyc té, mic gia nay
hiém khi dem lai cho chu s& hitu sy dén bu day
du thoa dang cho nhimg ton that kinh té ma chu
sO hiru phai ganh chiu, chua bao gdm cac ton that
gian tlep ngoai gia tri thyc ciia manh dat, chua
n6i dén nhitng ton that vé tinh than (su gin bo
lau dai v&i manh dét qua nhiéu thé hé, sy an cu
lac nghiép, binh yén,...).

4.2. Gidi han bén ngoai

Cac tmyen thong dan luat va thong luat déu
quan niém rang quyén ngan cAm ngudi khac xam

pham tai san 14 trong tAm va dic trung ciia quyén
sO hitu (quyén mang tinh loai trir - exclusive)
[26]. Quyén ngin cam thé hién tinh ty chii ca
nhan (personal autonomy) cua chu s¢ hiru [27].
Tuy nhién quyén ngan cam cua chu s¢ hiru van
¢6 nhimng gi6i han nhét dinh dé can bang véi loi
ich chinh dang khac.

M4t trong nhimg minh ching hién dai dién
hinh vé gi6i han quyén ngan cam cua chu s¢ hiru
chinh 1a phan quyét ctia Toa an Hién phap Nam
Phi trong vu Modder East Squatters v.
Modderklip Boerdery (Pty) Ltd [28]. Trong vu
viéc nay, khoang 400 cu dan cia mot khu tai
dinh cu khéng chinh thirc gan Johannesburg da
di chuyén dén ving dit 1an cin ma ho nham
twong 1a thudc s& hitu cua thanh phd
Johannesburg, nhung thuc ra day la mot nong
trai thudgc s¢ hitu tu cua Coéng ty Modderklip
Boerdery Ltd. Trong 6 thang, khu tai dinh cu nay
phat trién 1én t6i 18.000 nguoi sdng trong 4.000
1éu tam. Chit s¢ hitu khéi kién vu 4n dan sy dé
truc xuét nhitng cu dan dang sinh song trai phép
trén dat cua minh. Toa 4n so tham da chp nhan
yéu cAu va ban hanh Iénh truc xut, nhung cac
cu dan khong di doi. Trong khi d6, dan s6 khu
tai dinh cu da tang 1én 40.000 nguoi. Lénh thi
hanh quyét dinh truc xuat cu dan cua toa an da
dugc ban hanh, nhung canh sat trudng (nhan
vién thi hanh 4n) yéu ciu chi sé hitu phai thanh
toan mot sb tién rat 1on dé co thé chi phi cho viéc
tién hanh truc xuit va pha d& 4000 1éu tam. Chu
s& hitu khong c6 kha ning va ciing khéng muén
chi tra s6 tién 10n nhu vay boi n6 vuot qué ca gia
tri cua khu dét bi chiém. Moddeklip sau d6 lam
don tb cao nhirng cu dan trén theo thi tuc t6 tung
hinh sy, tuy nhién canh sat khong khai t6 vu an
ma coi ddy 12 mot van dé dan sy. Modderklip cau
clru cac co quan hitu quan khic. Tong thdng
Nam Phi yéu ciu Bo Dt dai giai quyét va Bo
nay lai diy nhiém vu sang Bo Nha &, nhung co
quan nay khong c6 hanh dong nao giai quyét.
Trong khi d6, canh sat tiép tuc yéu cau chu sé
hiru ndp thém tién dé t6 chirc thi hanh 4n dan sy
dbi voi quyét dinh truc xuat. Qua that vong, chu
s& hitu mot 14n nita clu vién toa an va xin dugc
1énh yéu ciu tit ca cac can bo nha nudc c6 lién
quan phai c6 bién phap dé truc xuat cac cu dan
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14n chiém. Sy viéc duge dua dén Toa phtc tham
Toda an t6i cao, va Toa ndy nhin nhan rang day
khong chi thuan tay 1a tranh chap dan sy vé
quyén s& hitu gitra hai chu thé tu, ma lién quan
dén “trach nhiém x3 hdi va chinh tri rong hon cia
nha nude ddi voi nguoi dan”. Theo Toa an, vu
viéc nay dit ra vin dé xung dot gitra hai nghia vu
mang tinh hién dinh ctia nha nudc: nghia vu bao
ho quyén s hitu tu cuia Modderklip theo Hién
phap Nam Phi va nghia vu cung cip nha ¢ thich
dang cho nguoi dan ciing theo quy dinh ctia Hién
phap. Toa &n coi viéc nha nudc khong hanh dong
thoa dang trong truong hop nay da vi pham ca
quyén sé hitu cia Modderklip va quyén c6 nha &
cuia cac cu dan tai dinh cu. Bing viéc khong giai
quyét chd ¢ thay thé cho cac cu dan, nha nuéc
that bai trong viéc bao ho quyén so hitu tu cia
chu so hitu, dit ganh ning giai quyét nhu cau chd
& cla cu dan 1én mot cha thé. Sy viée tiép tuc
dugc khang céo 1én Toa 4n Hién phap Nam Phi.
Tda an Hién phap khing dinh ring 1énh truc xut
ciia T0a an so tham 1a dang va Modderklip, véi
tu cach 1a chu sé hitu, c6 quyén dugc bao vé bang
1énh d6 (quyén ngan cAm ngudi khac xam pham
tai san cua minh). Nhung Toa an Hién phap dat
ra diéu kién rang quyén ngin cim nay phu thudc
vao viéc nha nude trude tién phai cung cap chd
& thay thé cho cac cu dan tai dinh cu. Toa an
Hién phap ban hanh 1énh budc nha nuéc phai
tudn tha nghia vu hién dinh cia minh bing viéc
cung cip chd & thay thé dé 1énh truc xuét co thé
dugc thi hanh, trir truong hop nha nude quyét dinh
mua lai hodc thu hdi manh dét do). Toa an quyét
dinh cac cu dén duoc quyén luu cu trén dét cua
Modderklip cho tdi khi nha nudc cung cip chd &
thay thé cho ho. Trong khoang thoi gian do,
Modderklip duoc nhan tién bdi thuong tir nha nude
theo phan quyét ctia Toa phuc thim Toa 4n tdi cao.

Nhu vy, & ddy, phan quyét caa Toa phic
tham Toa 4n tdi cao va Toa an Hién phap Nam
Phi déu nhin manh nghia vu ctia nha nudc,
nhung dong thoi phan quyét nay con thé hién
nghia vu xa hoi cta chu s¢ hitu. Modderklip phai
nhuong bd va chiu gi6i han d6i voi quyén ngin
cam cta minh. Doc quyen chiém hitu toan bd
trang trai va ngin cAm moi hanh vi xdm pham
trai phép 1a diéu Modderklip thuc sy mong

mudn, nhung trén thuc té, Modderkip chiu su
rang budc bdi nghia vu mang tinh xa hoi va phai
“hi sinh” mot phan doc quyén do. Toa an Hién
phép budc Modderklip tiép tuc cho phép 40.000
cu dan & lai dén khi 6 chd & méi, v6i dan so
tuong dwong mot thanh phd nho va ngay mot gia
tang. Diéu do ciing gdy ap luc ngay cang 16n ddi
v6i nha nudc, khién nha nuéc phai hanh dong
gap dé trung thu manh dét nay c6 boi thuong cho
Modderklip. Vi phan quyét nay, c6 thé thiy Toa
an Hién phap Nam Phi di van dung cac quy tic
hién dinh dé xac dinh giéi han quyén s hiru
(quyén ngin cam) trén co s& nghia vy xa hdi clia
chu s& hitu d6i véi cong ddng, vi s hanh phiic
va thinh vuong chung cta cong dong. 40.000 cu
dan tai dinh cu xdm nhdp vao ving dat cua
Modderklip mot cach nham 1an, khong ¢b y (ho
tuong day 1a dat cia nha nuéc), ho thudc nhom
nguoi yéu thé, khong duoc tiép can chd & thich
dang ciing nhu cac dich vu thiét yéu vé an ninh,
stte khoe, gido duc. Do d6, phan quyét nay dugc
danh gia mang tinh chat nhan vin sau sic.

Phan quyét cua Toa an Hién phap Nam Phi
cling cho thiy dé xéc dinh gi6i han quyén s& hiru,
khong the chi dya vao cac quy dinh cua luat dan
sw, con can vién dan cac quy dinh cua Hlen phap,
dic biét 1a cac quy dinh lién quan dén quyén con
ngudi va nghia vu ctia nha nude. Bé dem lai mot
két qua cong bang, hai hoa giita loi ich tu cta cha
s¢ hitu va loi ich cua cong dong, Toa an phai co
thAm quyén giai thich va ap dung truc tiép Hién
phép, van dung phuong phap cin bang quyén dé
xac dinh gioi han quyén s¢ hiru mot cach phu hop,
trong timg bdi canh cu thé. Pay 1a diém dudng nhu
con thiéu véng trong 1y luan ciing nhu trong thuc
tién xét xtr cuia Toa an & Viét Nam.

5. Cac muc tiéu phat trién bén virng va nhu cau
d6i méi cach tiép cin vé giéi han quyen sé hitu

Mot xu huéng méi dang ndi 1én trong cac
nghién ciru luat tai san gan day cho thdy ring
giéi han quyén s¢ hiru hién nay chiu sy chi phdi
boi bdi canh méi ctia nhan loai, voi cac muc tiéu
phat trién bén virng va su phat trién ciia nén kinh
té tuan hoan dan thay thé cho nén kinh té tuyén
tinh. Budc sang thé ky 21, thé gii d6i mit véi
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nhing thach thirc chung toan cau chua timg c6
tién 18, dic biét 1a tinh trang suy thoai va 6 nhiém
mai trudng, can kiét tai nguyén, bién d6i khi hau.
Phét trién bén viing tr¢ thanh muc tiéu ma toan
nhén loai hudng ti. Thang 9/2015, tai Hoi nghi
Thuong dinh L1en Hop quocve phat trién bén
viing, cac qubc gia trén thé gidi da thong qua
Chuong trinh nghi su 2030 vi su phat trién bén
virng. Muc tiéu phat trién bén viing (Sustainable
Development Goals - SDG) 1a muc tiéu phd quat
duogc dua ra nham cham dut doi nghe¢o, bao v¢
hanh tinh va dam bao ring tit ca moi nguoi duoc
huong hoa binh va thinh vuong vao ndm 2030 ¢
moi quoc gia thanh vién Lién Hop qudc. SDG la
su tiép ndi cia Muyc tiéu Phat trién Thién nién ky
(Millennium Development Goals - MDG) [29].
Céac SDG dua trén sau chit @& bao gom: nhan
phém, con nguoi, hanh tinh, quan hé ddi tac,
cong 1y va thinh vuong. SDG toan dién hon so
vo1 MDG va bao gém 17 muc tiéu, dugc xac
dinh boi 169 muc tiéu cu thé va 232 chi tiéu.
Nhimg muc tiéu nay khong chi bao gom phat
trién xa hoi ma con dé cép cac Van dé nhu bién
d6i khi hau, bat binh dang kinh té, d6i méi, tiéu
thu bén vimg, hba binh, cong bang,... Cic muc
tiéu dugc két ndi v6i nhau va thanh cong trong
mot muyc tiéu co thé giai quyét cac van dé lién
quan dén linh vuc khéc.

bé dat duoc cac muc tiéu phat trién bén
virng, khong thé chi dwa vao su tac dong cua luat
cong nham gia ting cac gidi han quyén so hiru,
ma ludt tai san - voi tu cach mot 1inh vue co ban,
truyén thong cua luat tu - cling co thé dong Vai
trd quan trong [14]. Trong bbi canh phat trién
bén ving, ddc biét 1a bén viing vé modi trudng,
sinh thai, cdc gidi han quyén so hitu dong vai trd
trung tam [30]. Piéu d6 khong chi doi hoi cac
nha 1ap phap xem xét, bd sung cac gi¢i han méi
clia quyén s& hfru ma con doi hdi co quan tu phap
khi giai quyet tranh chép cing phai dya trén
nguyén tic va muc tiéu phat trién bén vimng dé
xac dinh gidi han cua quyén s¢ hitu mot cach linh
hoat trong timg trudng hop cu thé.

Trong bdi canh phat trién bén viing, khong
thé khong néi dén sy phat trién ciia kinh té tuan
hoan. Kinh té tuan hoan duoc st dung chinh thirc

dau tién boi Pearce va Turner tir nam 1990. N6
dugc ding dé chi mé hinh kinh té méi dua trén
nguyén 1y co ban “moi thir déu 1a dau vao ddi véi
thir khac”, hoan toan khong gidng voi cach nhin
ctia nén kinh té tuyén tinh truyén thong. Ellen
MacArthur Foundation mé ta nén kinh t& tun
hoan 12 mot hé thong khep kin trong d6 san pham
va dich vu dugc trao d6i. N6 chuyén sang sir
dung nang lugng tai tao, loai bo viéc st dung cac
hoa cht dc hai va chat thai gy suy giam kha
nang tai s dung thong qua thiét ké wu viét cua
vat lidu, san pham, hé thong va uu viét cua cac
md hinh kinh doanh méi. Kinh té tuan hoan bién
rac thai ddu ra ciia nganh nay thanh ngudn tai
nguyén dau vao ctia nganh khac hay tudn hoan
trong ndi tai ban than ctia mot doanh nghiép.
Kinh té tudn hoan gdp phan gia ting gia tri cho
doanh nghi¢p, giam khai thac tai nguyén, giam
chi phi xir Iy chit thai, giam thiéu 6 nhiém moi
truong [31]. Trong bdi canh hién nay, viéc
chuyén d6i tir kinh té tuyén tinh sang kinh té tuan
hoan 1a thiét yéu d6i véi tat ca cac qudc gia trén
thé gisi, khong ngoai trir Viét Nam boi cac ly do
sau day dan so gia tang, nhu cau tang trudng
kinh té dan dén su gia tang nhu cu vé nguyén
lidu tho, trong khi ngudn nguyén liéu nay ngay
cang can kiét, dac biét ddi véi nguén tai nguyén
khoéng san, ngudn tai nguyén khong thé tai tao
duogc; su phu thudc vao cac nudc khac, dac biét
cac qubc gia phu thude nude khac vé nguyén liéu
tho dan dén cang théng vé chinh trj toan cau; su
gia ting qué trinh bién ddi khi hau cyuc doan, giy
nén cac hau qua cuc ky nghiém trong; kinh té
tudn hoan tao ra cac co hoi kinh té, dac biét doi
v6i doanh nghiép va khoa hoc trong linh vyc viéce
ddi moi, thiét ké, tai ché va sang tao.

Viy kinh té tudn hoan - mot mé hinh kinh té
tat yéu nham dat muc tiéu phat trién bén viing -
co méi lién hé nhu thé nao dén cac gidi han
quyén so hiru? Kinh té tuan hoan doi hoi con
ngudi ddi xir v6i cic ngudn tai nguyén thién
nhién theo phuong thuc tai tao, tai sinh
(regenerative) chir khong phai khai thac tan diét
(extractive). Nhu vy, ludt tai san, trong do c6
gii han quyén s hitu, cling phai thich tmg cho
phi hop, v6i mot hé thong cac quy tic phap ly
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dat nén tang cho viéc xay dung mot xa hdi phat
trién bén ving. Bao vé moi trudng khong phai 1a
mot nghia vy moi cua chu sé hitu, tuy nhién dat
trong bdi canh hién nay, didu d6 1a chua du, ma
can tong hop cac quy tic phap 1y va nhimg lap
luan giai thich cia tda an trong tirng hoan canh
cu thé dé dat dugc muc tiéu phat trién bén viing.

Chéng han, mot sd hoc gia budce dau co
nhirng kién nghi vé viéc mé rong quyen cua bén
thué tai san va bo sung gidi han quyén sé hitu tri
tué nham khuyén khich viéc stra chita, tai ché, tai
str dung nguyén vat liéu va chia sé hang hoa dudi
hinh thttc cho thué - khia canh quan trong thuc
déy kinh té tudn hoan [32]. V& mit truyén thdng,
quyén ctia bén thué dugc phan loai 13 trai quyén
phat sinh tir hop ddng thué, chir khong phai la
mot vat quyén va khong dugc bao vé theo cac
quy tic phap 1y 4 ap dung riéng dbi véi vt quyén,
do d6 n6 c¢6 nhidu han ché: vi du, quyen cua bén
thué khong c6 hiéu luc rang budc ddi véi chu s
hitu méi, va dimg trude nguy co bi chim dut
trong trudng hop bén cho thué chuyén giao tai
san, tai san thué bi xir Iy boi bén nhan thé chap
hodc truong hop bén cho thué pha san,... Theo
quan niém truyén thong, cach thue sir dung cac
ngudn lyc hiéu qua nhat trong nén kinh té thi
truong 1a cho phép quyén so hiru dugc chuyén
giao tir ngudi ndy sang ngudi khac mot cach ty
do véi cang it han ché (burden/encumbrance) boi
quyen cua nguoi khac cang tot. Trong mot s6
truong hop, phap luat cac nudce cing dat ra mot
sd quy tic mang tinh ngoai 1& dé bao vé quyén
lgi chinh dang cua bén thué tai san, vi dy: bén
thué duogc tiép tuc thué ké ca khi bén nhan thé
chap tai san thué xur 1y tai san thé chip. Tuy
nhién, nhin chung, quyén ctia bén thué khong c6
hiéu lyc ddi khang véi nguoi thir ba va dung
trude nhiéu rii ro. Trong khi d6, mé hinh thué
tai san thay vi mua tai san dé thu déc quyén SO
hiru dang ngay cang pho bién trong nén kinh té
tuan hoan, va vi vay, dé thac day cac md hinh
kinh doanh méi trong kinh té tudn hoan, c6 hoc
gia cho rang can phai nang cip dia vi quyén cia
bén thué tai san tir trai quyén thanh vat quyén co
tinh di khang v6i bén thir ba, hodc can thiét 1ap
nhitng quy tic ngoai 1¢, gi¢i han quyén cua chu
s¢ hiru moi trong mdi quan hé voi bén thué tai

san dd xac 1ap hop dong thué tir trude. Theo
Bram Akkermans, mot trong cac hoc gia tién
phong cua truong phai “luft tai san bén viing”,
phat tr1en ben virng khong thuc sy xung dot voi
yéu cau vé tinh chic chan, 6n dinh vé mat phap
Iy ctia lut tai san, ma chi cung cap thém mot goc
nhin, mét tiéu chi dé danh gia, xac dinh pham vi
giéi han quyén s hiru.

BLDS tré nhét hién nay - BLDS Trung Qudc
ndm 2020 - lan dau tién da ghi nhan bd sung
nguyén tic méi pht hop vaoi bdi canh phat trién
bén vitng hién nay: nguyén tic “xanh” (green
principle) [33]. Nam 2017, Quéc hoi Trung
Quoc thong qua Phan chung cua luat dan sy, va
Piéu 9 dua “nguyén tic Xanh” trd thanh mot
trong nhitng nguyén tic co ban cua luat dan su
Trung Qudc, quy dinh “Cac chu thé dan sy tham
gia vao hoat dong dan su phai c6 1oi cho tiét kiém
tai nguyén, bao v¢ mdi truong sinh thai” [34].

6. Két luan

Gidi han quyén so hitu 1a hién tuong truyén
thdng va phd bién & moi nén tai phan véi nhiéu
phuong thie da dang, phong phu. Trong mot s6
truong hop - chang han nhu viéc gi¢i han quyén
b6i quy tic ludt hanh chinh vé& quy hoach xay
dung, bao v¢ di tich lich sir, bao v€ moi truong,...
su gidi han quyén so hiru da co lich sir ra doi va
phat trién hang trim nam va nhd “hiéu lyc” cua
thoi gian da dan ty diéu chinh dé dat t6i trang
thai phu hop duoc thira nhan rong rdi ¢ nén tai
phan d6. Tuy nhién, trong nhiéu truong hop, gidi
han quyén s& hitu doi hoi can phai c6 co ché phap
ly dé danh gia tinh can bang, tuong xtng va phai
tinh dén céc yéu t6 ddc tha vé chinh tri, kinh té,
van hoa, xd hoi, lich sur, truyén théng, cling nhu
nhitng bdi canh hién dai nhu toan cu hoa va cic
muc tiéu phat trién bén vitng. Khi xem xét van
d& gi6i han quyén s& hitu, ranh gidi gitta luat cong
va luat tu, gitra ludt tai san va luat hop dong, doi khi
khong con minh thi. Cac co quan 1ap phap va tu
phap c?m xuét phat tir chinh muc tiéu ¢t 13i ctia ludt
tai san can dat duogc trong thé ky 21 va tuong lai 1a
gi dé hoan thién, b sung va phat trién cac quy tic
vé gidi han quyén sé hitu.
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