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Tém Tét: Ché dinh ti san duoc xem la mot ché dinh quan trong trong Bo luat Dan sy 2005 boi day 1a

ché dinh ¢6 tim anh hudng 16n t6i nhitng ché dinh khéc nhu ché dinh hop dong, ché dinh thira ké. ..

Tuy

nhién, dé ché dinh tai san c¢6 thé phat huy diy du dugc hiéu lyc ciia minh thi nhat thiét phai xdy dung
dugc md hinh tai san khoa hoc va logic. Bai viét nay tap trung vao phén tich va dua ra d¢ xuat xay dung
moO hinh cho ché dinh tai san ctia B luédt Dan sy Viét Nam tuong lai.

T khoa: Tai san, mo hinh tai san, Bo luat Dan sy Viét Nam nam 2005.

Céc qudc gia c6 hé thong phéap luat thanh
van trén thé gidi thuong c6 cach tiép can khac
nhau khi tiép can ludt tai san, tuy nhién cic
qudc gia nay c6 diém chung 1a déu xdy dung
luat tai san dya trén ti€u chi phin biét gitra bét
dong san voi dong san va phan biét gilra vat
quyén va trai quyén. D4i v6i vat quyén, cdc hoc
thuyét phép 1y chau Au ciing c¢6 nhiéu cich tiép
can khac nhau xdy dyng nhiéu cdch phan loai
vat quyén, tuy nhién, dya trén mic do tic dong
vat chat ma chi thé duge phép thyc hién dbi véi
vat trong khudn khd tim kiém loi ich dugc xem
1a cdch phan loai vat quyén phd bién nhét. Theo
cich tiép can nay vat quyén dwoc phan chia
thanh hai nhém: cic vat quyén chinh (hay con
goi 12 vat quyén chinh yéu) va cdc vat quyén
phu (hay con goi la vat quyén phu thudc) [1].
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Vat quyén chinh 1a cdc vét quyén cho phép
nguoi c¢6 quyén kiém sodt vat chat va khai thac
vat. Trong cdc vat quyén chinh yéu, quyén s&
hiru 12 vat quyén diy du cho phép ngudi cé
quyén thu duoc loi ich tir vat thong qua viéc
khai thdc mdt cdch tron ven céc khad ndng kinh
té ctia vat. Cac vat quyén chinh yéu khéc duoc
xem 12 bit nguén ti Bo luat Dan sy hay dugc
xem 12 cdc phan nhanh cta quyén so hitu. Day
la cdc vat quyén c6 mirc do quyén ning thip
hon quyén s& hitu Vi vay ma chl’lng con co thé
duoc g01 1a Vat quyén han ché. Cac vat quyén
nay gom quyén hu:orng loi, quyén dla dich,
quyén bé mit.. Quyen huong loi 12 quyén cho
phép nguoi cé quyén thu dugc céac loi ich tur
viéc khai théc vat; Quyén dia dich 1a quyén chi
cho phép ngudi c6 quyen dugc khai thac tai san
¢ mot khia canh nhat dinh; Quyén bé mit cho
phép ngudi c6 quyén c6 thé st dung bé mit cua
mot manh dét cia ngudi khdc dé xay dung hodc
nudi trong. ..
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Vat quyén phy thugc hay vat quyén bao
dam 12 vat quyén phat sinh dya trén mot trai
quyén va nham bao dam cho trai quyén d6 duoc
thuc hién. Piéu d6 c6 nghia 1a n6 dugc tao ra dé
dam bao an toan cho ngudi c6 trai quyén. Véi
tinh chit du phong, vat bao dam chi duoc sur
dung khi nguoi cé nghia vu khong thuc hién
nghia vy ctia minh. So véi nguoi cé vét quyén
chinh yéu, quyén ning ciia ngudi cé vat quyén
phu thudc han hep hon va dugc thyc hién theo
nhitng thé thirc nghiém ngat. Diém khédc biét
khic gitta vat quyén chinh yéu va vét quyén
phu thudc 1a ngudi cé vat quyén phu thudc
khong thé khai thic cic kha niang cua vt dé thoa
mén nhimg nhu cau vé vat chat hay tinh than cta
minh nhu cdc vat quyén chinh. Céc vat quyén phu
thudc gdm: quyén cam cb, quyén thé chép...

1. Céu tric ché dinh tai san va quyén sé hiru
trong B0 luat Dan sy Pirc

Trong cic qudc gia thanh vin dit minh thi
hay mac nhién, cic B luat Dan su déu duoc
xdy dung theo tu duy phan biét giira vt quyén
va trdi quyén do nhiing 1gi ich ma né mang lai
cho cac hé théng phédp ludt [2]. Theo do, vat
quyén hay quyén dbi vat duogc hiéu 1a quyén
clia ngudi ¢6 quyén bang hanh vi ciia minh tic
dong tryc tiép 1én vat ma khong phu thudc vao
hanh vi ctia nguoi khdc (vai trd trung gian cla
nguoi khéc) va cip doi cua vat quyén la tréi
quyén hay con goi 1a quyén dbi nhan dugc hiéu
12 quyén cia ngudi c6 quyén yéu cau ngudi
khic thuc hién hodac khong thyc hién nhiing
hanh vi nhét dinh nhdm théa man nhitng ddi hoi
nhiing loi ich vé tai san. Vat quyén dugc phan
biét v6i trai quyén dudi hai phuong dién. Trudc
hét, vat quyén 12 nhitng quyén cho phép mot
nguoi kiém sodt, st dung, duoc lgi tr mot vat
xdc dinh, trong khi trdi quyén 1a nhing quyén
yéu cau mot nguoi khic 1am hay khong lam

mot viéc gi d6. Thir hai, vat quyén cho phép
ngudi ¢6 quyén c6 thé ddi khing véi bat cir
nguoi ndo, trong khi trai quyén thuong chi lién
quan tGi cdc bén c6 ton tai mot quan hé nghia
vu hay néi cdch khdc 1a chi c6 thé ddi khang
véi nguoi ttham gia xac 14p quan hé nghia vu
d6. Pay chinh 1a 1y do vat quyén thudong duoc
goi 1a quyén tuyét doi, trdi quyén dugc goi la
quyén tuong dbi.

Tuy thudc vao chinh sach phép 1y cling nhu
truyén théng ciia mdi qudc gia ma danh sich
céc vat quyén [3] ciing nhu c6 nhitng nguyén
tic chi phdi quan hé vat quyén khic nhau cua
mdi qubc gia cling c6 nhitng sy khac biét nhat
dinh. Pién hinh c¢6 thé nhan thiy 1a cich tiép
can vat quyén ctia Pirc va Phdp - hai qudc gia
thudc hé thdng civil law.

Luat vat quyén cua Puc chiu sy chi phéi
ctia bén nguyén tic co ban: Triru tuong va tich
bach; tuyét dbi; cong khai; luét dinh. Trong d6
nguyén tic triru trong va tich bach duoc xem 1a
nguyén tic vat quyén dic trung ciia Ptic. Dya
trén nguyén tic nay, cho phép ngudi Puc 6 thé
tach biét gitta cdc quan h¢ phap ly lam phat sinh
nghia vu v&i quan hé phéap 1y thuc hién nghia
vu hay néi cach khéc tach biét giita vat quyén
va trdi quyén trong mot quan hé hop dong va
qua d6 c6 thé bao vé nguoi mua trong quan hé
hop ddng cao hon. D6 13, néu nhu viée xic lap
mdt hgp dong mua bén s& lam phat sinh quyén
va nghia vu gitta cidc bén nhung hanh vi phap 1y
d6 chua phai 1a diéu kién phdp 1y lam thay doi
quyén so hitu tir cha thé nay sang chii thé khic.
Diéu d6 c6 nghia 1, trong mot hgp dong ton tai
ton tai 3 quan hé phdp ly: hop dong xéc lap
nghia vu giita cdc bén (hop dong trdi quyén) va
hai hop ddng thyc hién nghia vu chuyén giao tai
san va chuyén giao quyén s¢ hitu tai san cia
céc bén dbi voi nhau (2 hop dong triru tuong —
hop dong vat quyén). Nhu vy, nguyén tic nay
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cho phép c6 thé xir 1y riéng biét céc sai s6t cua
hop ddng néi cach khéc 1a nguyén tic nay cho
phép tich bach giita hiéu luc ciia hop dong trai
quyén va hiéu lyc ctia hgp dong vat quyén, nho
d6, néu hop dong trdi quyén bi vo hiéu thi ciing
khong anh hudong dén hiéu lyc ciia hop dong
vat quyén hay hop dong vat quyén van c6 hiéu
lyc. C6 thé nhan thiy 4p dung nguyén tic tich
biét trong hgp dong mua ban c6 thé bao vé
nguoi mua, loi ich cua cac bén dugc bao vé cao
hon, can bé“mg hon, bao dam tinh én dinh cua
céc giao dich dan sy va qua d6 thic dy cic
giao dich dan su phéat trién boi 18 su tach bach
giita hop dong xac lap nghia vu va hop dong
thyc hién nghia vu ctia nguyén tic nay dan dén
hé qua 1a cho dit hgp dong xéc 1ap nghia vu vo
hiéu nhung néu nguoi ban di chuyén giao vat
cho nguodi mua va ngudi mua da nhan vat thi
ngudi mua van dugc xem la chii s hitu va van
c6 thé dung chinh vat dugc nguoi ban chuyén
giao dé xéc lap mot giao dich c6 hiéu luc véi
nguoi thir ba. DSi voi nguoi ban, quyén loi s&
duoc bao vé dua trén co so cua trai quyén, do 1a
nguoi ban c6 quyén yéu cdu ngudi mua hoan
tra vat da chuyén giao cho ngudi mua néu nhu
vat dugc chuyén giao van con va néu nhu vat
duogc chuyén giao (d6i twong ctia hop dong xdc
1ap nghia vu) khong con thi nguoi ban c¢6 quyén
yéu cau ngudi mua (ngudi da nhan chuyén giao
vat) bdi thuong thiét hai cho minh. Y nghia cua
nguyén tic tich biét trong BO luat Dan sy cang
1o nét hon thong qua viéc chuyén nhuong bat
dong san. Theo B§ ludt Dan su DPuc, viéc
chuyén nhuong bit dong sin bat budc phai
duogc dang ky, tuy nhién hanh vi ddng ky nay la
hanh vi ding ky vat quyén. Viéc dang ky nay
cho phép bao vé quyén cua ngudi mua trong
truong hgp c6 nhiing sai s6t trong hoat dong
dang ky. D6 13, néu thira dat da dwoc ban cho
nguoi thit ba nhung ngudi ban (nguodi cé tén

trong s6 dang ky) khong phai 1a cha sé hitu
dich thuc d6i véi bat dong san thi phdp luét cia
Puc bao vé quyén loi cua ngudi th 3 bing
céch thira nhan quyén so hitu ciia nguoi thir ba
d6i v6i bt dong san d6 duwa trén nguyén tic thy
dac ngay tinh. Trong truong hop d6, 1oi ich cua
chu sé hitu dich thuc dugc bao vé dua trén viéc
4p dung quan hé trdi quyén thong qua quyén
yéu cau ngudi di ding ky sai bdi thuong thiét
hai dya trén nguyén tic duogc lgi khong cé can
cu phép luat.

Trén co s& cic nguyén tic néi trén, luat vé
vat cia Puc dugc ghi nhan trong Quyén 3
(trong 65 quyén) cua B0 luat Dan sy Buc voi
céu tric gdm 9 phén:

Phin 1. Chiém giir

Phin 2. Cic qui dinh chung vé cic quyén
déi véi khoanh dat

Phin 3. Quyén sé hiru

Chuong 1: N6i dung quyén sé hitu

Chuong 2: Xéc 1ap va mét quyén sé hitu
khoang dat

Chuong 3: Xdc 1ap va mét quyén sé hitu
dong san

Chuong 4. Cic quyén vé s¢ hiru

Chuong 5. S& hitu chung

Phin 4. Quyén xay dung

Phin 5. Han ché quyén sé hiru

Chuong 1. Pia dich

Chuong 2.Nghia vu cho nguoi khac hudng
dung d6 vat

Chuong 3. St dung manh dat trong céc
quan hé riéng biét

Phin 6. Quyén wu tién mua truée

Phin 7. Dia t6

Phin 8. Thé chép. Tra tién sir dung dat.
Tra tién sir dung dit theo ky han
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Chuong 1. Thé chap

Chuong 2. Tra tién sir dung dat. Tré tién st
dung dat theo ky han

Phén 9. Cam c6 dong san va cAm cb quyén

Chuong 1. Cam cb dong san

Chuong 2. Cam cb quyén

2. Céu triic ché dinh tai sin va quyén sé hiru
trong B¢ luat Dan sw Phap

Mic du B luat Dan su Phdp hién hanh
khong c¢6 qui dinh nao ghi nhan tryc tiép thuat
ngit vat quyén nhung trén thyc té ludt tai san
cua Phap dugc xay dung dua trén co s& su phan
biét giita vat quyén (iura in rem) va trdi quyén
(iura ad rem) ciing nhu sy phan biét gitta dong
san va bat dong san [4]. Tinh chat nén tang ciia
hai hé théng hai khai niém vé vat quyén va tréi
quyén trong B0 ludt Dan sy Phap duogc thé hién
15 théng qua viée cdc quyén nay duoc ghi nhan
trong hai quyén khac nhau ciia Bo luat nay. Tuy
nhién, sy khic bi¢t co ban gitta B¢ luat Dan su
Phép v6i Bo ludt Dan sy Duc 1a hé thdng phép
luat Phip du xem ludt nghia vu va ludt tai san
nhu nhitng dia hat riéng nhung vin xem xét
chiing trong mbi lién hé chit ché voi nhau chir
khong tich biét mdt cdch nghi€ém ngit nhu Bo
luat dan sy Dirc. Hé qua 1a trong hé thdng phap
luat Phip ciing thira nhan cic nguyén tic ciia
vat quyén tuong ty v6i Pic nhu nguyén tic
cong khai, nguyén tic tuyét ddi, nguyén tic luat
dinh nhung Phdp khong thira nhan nguyén tic
tdch bach va triru twgng cua Dic ma thay vao
d6 Phap 4p dung mot nguyén tic hoan toan
khic cho viéc chuyén giao quyén so hitu ddi
voi tai san, d6 1a nguyén tic dong thuén, theo
d6 quyén so hitu tai san dugc 1a chuyén giao ké
tir thoi diém cdc bén dong ¥ vé céc didu khoan
va diéu kién cua hop dong va dang ky hop dong

duoc xem la ¢ hiéu luc dbi khing v6i nguoi
tht ba.

Céc hoc gia phap ly Phap tiép can quyén so
hiru véi tinh cich 1a mot vat quyén théng qua
viéc phan biét ba déc tinh co ban:

Thir nhét 13, quyén so hitu 1a mot quyén
tuyét d6i voi ¥ nghia né 1a quyén tai san rong
nhét vi vé nguyén tic cic quyén ciia chii s¢ hitu
1a khong giéi han. Tuy nhién, do chiu anh
huong cua hoc thuyét lam quyén (abus de
droit), doan cuéi cia Diéu 544 By lut dan su
Phép ciing chi ra quyén cta chu s hitu ciing c6
thé bi han ché. Theo 1y thuyét lam quyén, néu
hanh vi st dung, huong dung hodc dinh doat do
chu sé hitu thyc hién véi y dinh gay bat loi cho
ngudi khiac ma khong mang lai bat ky loi ich
nao cho tai san thudc quyén sé hitu ciia minh
thi hanh vi d6 dugc xem 1a hanh vi lam quyén
s& hitu va diéu nay s& dan dén nghia vu loai bd
hodc chdm dat hanh vi vi pham va phai boi
thuong thiét hai cho ngudi thir ba. Ly thuyét
lam quyén nay ciing duoc 4p dung cho chinh
cht s& hitu thong qua viéc chu sé hitu tao ra
mot quyén i san tir quyén s& hitu ctia minh va
chuyén giao quyén nay cho nguoi khac hoic ky
hop ddng néu rd khong thuc hién moét quyén cu
thé trong mot thoi gian nhét dinh.

Thir hai 13, quyén s& hiru mang tinh doc
quyén. Tinh doc quyén cho phép chi ¢6 chii s&
hiru méi ¢6 quyén st dung, huéng dung hodc
vit bo quyén sé hitu ciia minh va quyén so hiru
12 quyén c6 hiéu luc dbi khang, boi cha so hitu
c6 thé loai trir bat ctr ai sir dung, huong dung
hodc dinh doat tai san ctia minh. Tuy nhién, tinh
doc quyén cta quyén so hiru s& giam bét trong
hai truong hop. Mot 1a khi nhitng quyén tai san
nhat dinh da duoc chuyén giao tam thoi cho
nguoi khic [5]. Hai 1a khi quyén sé hitu dwoc
chui s¢ hitu chuyén giao ¢6 diéu kién, theo d6 chu
s6 hitu s& khoéng con day dii cac doc quyén [6].
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Thir ba 14 quyén s& hitu mang tinh vinh vién
[7]. Tinh vinh vién cua quyén s6 hitu duoc thé
hién & thoi gian ma quyén so hitu ton tai duoc
xdc dinh twong tng véi thoi gian ma di tuong
cua quyén s¢ hitu duoc tao ra ton tai [8]. Diéu
nay dudng nhu mau thuan véi qui dinh tai Diéu
2262 B0 luat dan sy Phap: “Thoi hi€u khéi kién
dbi voi viéc kién du v& tai san hay nhan than
déu 1a 30 nam ma khong cin nguoi vién dan
thoi hi€u dua ra chung thu vé thoi hiéu hodc
khong can c6 phan khang t6 tung vi 1y do ngudi
khoi kién thiéu thién chi” [9]. Tuy nhién, ciing
can luu ¥ rang qui dinh nay khéng con dugc dp
dung di v6i céc yéu cau doi tai san dua trén
mdt phan quyét cua Toa gidm ddc tham cho
rang yéu cau ddi lai tai san khong thé chim dut
boi diéu nay s& vi pham nguyén tic vinh vién
ctia quyén s& hitu [10].

C6 thé néi ba dic diém co ban néu trén 1a
nén tang cua ludt tai san Phép, tuy nhién, Phép
cling ghi nhan han ché mot s6 nhitng ngoai 1¢
ctia cdc dic tinh trén cta quyén sé hiru.

Trén co s& cdc nguyén tic vat quyén dé, Bo
luat Dan sy Phdp hién hanh da thiét ké cdc qui
dinh vé tai san néi chung va vat quyén néi riéng
cha yéu trong hai quyén: Quyén 2. Tai san va
nhitng thay ddi vé tai san va quyén 4. Céc bién
phap bao dam (Puoc thiét ké vao nim 2006 khi
Phép tién hanh nhiing cai cach cin ban B luat
Dan su).

Quyén 2. Tai san va nhirng thay déi vé
tai san

Thién I. Phan biét cac loai tai san

Chuong 1. Bt dong san

Chuong 2. Bong san

Chuong 3. Quan hé giita tai san va quyén
s& hitu

Thién II. Sé hiru

Chuong 1. Quyén phu thém trén hoa loi, loi
turc cla tai san

Chuong 2. Quyén phy thém ddi véi nhiing
thir tron 1an va st nhéap vao vat

Thién III. Quyén hwéng hoa loi, loi tirc,
quyén st dung va quyéen cw dung

Chuong 1. Quyén hudng hoa loi, 19i tirc

Chuong 2. Quyén st dung va quyén cu dung

Thién IV. Dich quyén phét sinh do dia thé

Chuong 1. Dich quyén phit sinh do dia thé

Chuong 2. Dich quyén xéc 1ap theo qui dinh
cua phép luat

Chuong 3. Dich quyén xdc lap theo ¥ chi
cua cdc chu the

Quyén 4. Cac bién phap biao dam

Phin I: Cac bién phap bao dam dbi nhan

Chuong I: Bdo lanh

Chuong II: Béo lanh dgc lap

Chuong III: Thu bao 1anh

Phan II: Bao dam déi vat

Tiéu phén I. Quy dinh chung

Tiéu phan II: Cac bién phap bio dam
trén dong san

Chuong I: Quyén cam giit dong san

Chuong IT: Cam ¢ dong san hitu hinh

Chuong IIT: Thé chip dong san vo hinh.

Chuong IV: Nam giit hodc chuyén giao tai
san bao dam.

Tiéu phan III: C4c bién phdp bao dam trén
bat dong san

Chuong I: Quyén cam giir bat dong san

Chuong II: Cam cd bat dong san

Chuong III: Thé chap

Chuong IV: Pang ky quyén uu tién va ding
ky thé chap

Chuong V: Hiéu lyc clia quyén uu tién va
thé chap
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Chuong VI: Mua lai quyén uu tién va quyén
thé chap

Chuong VII: Chdm dit quyén wu tién va
quyeén the chap

Chuong VIII: Chuyén giao tai san bao dam

3. Thye trang ciu tric ché dinh tai san va
quyén s¢ hiru trong B luat Dan sy Viét Nam
2005 va dé xuat cho twong lai

B luat Dan su nam 2005 gdm 7 phan: Phan
thir nhit “Nhitng quy dinh chung”; Phan thir
hai “Tai san va quyén so hitu”; Phan thir ba
“Nghia vu dan sy va hop déng dan su”; Phan
thir tw “Thira ké”; Phan thir nim “Nhimng quy
dinh vé chuyén quyén sir dung dat”’; Phan thir
sdu “Quyén s& hitu trf tué va chuyén giao cong
nghé”; Phan thir bay “Quan hé dan su c6 yéu t6
nudc ngoai”.

Phan II. Tai san va quyén s& hitu duoc thiét
ké thanh 7 chuwong gom:

Chuong 10: Quy dinh chung;

Chuong 11: Céc loai tai san;

Chuong 12: N6i dung quyén sé hiru.

Muc 1:Quyén chiém hitu.

Muc 2: Quyén st dung.

Muc 3: Quyén dinh doat.

Chuong 13: Céac hinh thirc s¢ hiru.

Muc 1: Sé hiru nha nudc.

Muc 2: S& hitu tép thé.

Muc 3: Sé hitu tu nhan.

Muc 4: S¢ hitu chung.

Muc 5: S¢ hitu cua td chutre chinh tri, chinh
tri - xa hoi.

Muc 6: So hitu cua td chirc chinh tri xa hoi-
nghé nghiép, t6 chirc xa hoi, té chirc xi hoi-
nghé nghiép.

Chuong 14: Xac 1ap, cham dut quyén s hitu.

Muc 1: X4c lap quyén s hitu.

Muc 2: Chim dirt quyén s hitu.

Chuong 15: Béo vé quyén sé hitu.

Chuong 16: Nhitng quy dinh khic vé
quyén s& hiru.

Trén co s& cdu tric trén ta nhan thdy Phan
Tai san va quyén so hitu trong B luat Déan su
nam 2005 néi riéng va B luat Dan sy nam
2005 néi chung vé hinh thirc mdc dit ¢ mang
dang dép cAu tric Bo luat Dan sy cua h¢ théng
Pandekten (Pandectist System) — cAu tric thanh
céc phan chung - riéng, tuy nhién, néu dya trén
céch sip xép cdc chuong, muc va ndi dung ciia
cac phf?m, cdc chuong, cdc muc thi ta lai nhén
théy dang d?ip cua B0 luat Dan su duoc cAu tric
theo hé théng Institutiones  (Institutional
system) - cAu tric B0 luat dan sy thanh cac
phan, chuong theo chtic ning cua luat. Piéu
nay khién cho chiing ta that khé c6 thé khing
dinh B0 luat Dan sy Viét Nam nam 2005 duogc
céu tric theo hé thong Pandekten hay theo hé
thong Institutiones. Hon thé nira, voi cau tric
hién nay, khién B6 luat Dan sy nam 2005 chira
dyng nhitng n6i dung tring lip, hodc duoc sip
xép & nhitng vi tri khong thich hop, khong diing
ban chit, do viy, c6 thé néi ciu tric hién nay
cua Bo luat Dan sy nam 2005 con chua thuc su
hop 1y, thiéu logic va do d6 chua thé hién muc
dich cta cdc nha lam luat cling nhu chua phat
huy dwoc hiéu qua diéu chinh nhu mong mudn
ctia cdc nha 1am luat boi véi nhiing thiéu sét vé
nén tang 1y luan xay dung ciu triic bd luat dan
su, BO luat Dan sy nam 2005 khé c6 thé duoc
sir dung dé luan gidi cho céc tranh chap trong
thuc té cudc séng.

Céu tric va ndi dung ciia Phan IT “Tai san
va quyén s hitu” do khong dua trén nhimng 1y
thuyét cin ban vé vat quyén va trai quyén nén
phan nay chua 1am & dugc ban chit, pham vi
ctia khi niém tai san va moéi quan hé gitta cic
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quyén tai san ddi voi cdc tai san chat liéu (vat
quyén). N6i céch khac, trong phan nay nha lam
luat Viét Nam méi chi dit mbi quan tam dén
céc can ctr x4c 1ap, chim dut cta quyén s hitu,
céc hinh thirc s¢ hitu hay ndi dung ctia quyén so
hiru véi tinh cdch 1a cdc quyén niang cua chu so
hiru... trong khi d6 cdc vat quyén khic cua
nhitng ngudi khong phai 1a chii s hitu di véi
tai san chi dugc cdc nha 1am luat dé cap hét sirc
so sai, mo nhat va tdn mat méc du day la nhiing
quyén tai san hét stc quan trong, da dang va
pho bién.

Do B0 luat Dan sy Viét Nam hién hanh
khong dugc xdy dung dwa trén 1y thuyét vat
quyén, trdi quyén nén phan II Bo luat Dan su
nam 2005 ciing thiéu ving cdc nguyén tic dic
trung cia vat quyén dwoc cdc hé théng phép
luat thtra nhan nhu nguyén tic luat dinh,
nguyén tic cong khai, nguyén tic tuyét doi.

So sanh ddi chiéu voi viéc thyc thi phdp
luat & Purc, chiing ta nhan thiy néu nhu luat dan
su Dirc ¢6 thé d& dang giai quyét céc tranh chip
lién quan dén hop ddng vo hiéu déu nho viée dp
dung thanh cong nguyén tic tich bach va triru
tuong, thi trong khi d6 Viét Nam lai rat khé
khin khi duong dau véi nhitng vudng miéc
trong viéc giai quyét cdc tranh chap nay do
khong dp dung nguyén tic triru tuong va tich
biét. Boi viéc khong dp dung nguyén tic nay
hay khong thira nhan hiéu lyc cua hop dong
thyc hién nghia vu din dén h¢ quéa phép 1y hoan
toan khdc voi viéc 4p dung nguyén tic nay
trong hé thong phap ludt cia Ptc. Do khong
thira nhan nguyén tic triru tugng va tich biét
nén Viét Nam khong thira nhan quyén sg hitu
ctia ngudi mua ddi voi vat da dugc chuyén giao
cho nguoi mua (mac du 1a nguoi thuc té chiém
hiru vat). Va vi vay hé qua tat yéu 12 hanh vi
tiép tuc chiém hiru vat ciia nguoi mua s€ bi coi
12 bat hop phdp, va néu ngudi mua di chuyén

giao vat da nhan dugc cho ngudi thtr ba thong
qua mot giao dich khic thi duong nhién cac
giao dich tiép theo c6 ddi twong 1a vat nay s& bi
xem 12 vo6 hiéu néu nhu nguoi mua khong
ching minh dugc viéc chiém hiru vat d6 la
ngay tinh. Sy thiéu bao dam chic chin nay vé
mit phdp ly & Viét Nam ddi véi céc giao dich
s& khién nhimng nguoi tham gia xdc lap thuc
hién hop ddng khong yén tim va do d6 khong
thé bao vé loi ich cta nguoi mua, khong bao
dam tinh dn dinh cta cic giao dich dan su va
khéng thé thiic diy cac giao dich dan sy phit trién.

So sanh, d6i chiéu voi Phdp, ta nhan thiy
mic di Phap khong 4p dung nguyén tic tich
bach va triru twong ma 4p dung nguyén tic
dong thuan nhung Phép ciing xdy dung mot hé
thong dang ky bat dong san nhim cong khai
héa quyén (Nguyén tic cong khai) va qua d6
bao v¢ hitu hi¢u quyén va logi ich cdc bén tham
gia giao dich. Viét Nam tuy da c6 qui dinh vé
dang ky tai san [11] nhung qui dinh nay méi chi
dirng lai tinh chat cia mét qui dinh mang tinh
tuyén ngon chua thé hién ro ban cht ctia ding
ky tai san 1a nhdm cong khai quyén nhu trong
hé thdng phdp luat cdc nudc.

Khi tién hanh stra d6i Bo luat Dan sy nim
2005, Ban soan thao B9 luét Dan su ciing da c6
nhiing tiép thu, hoc héi kinh nghiém ciia cic
nudce trong viéc xay dung lai ché dinh tai san va
quyén s hiru,qua d6 da dua ra mot sd nguyén
tac két cdu lai ché dinh nay [12] nham thic day
giao luu dén sy, dam bdao an toan cho giao dich.
D6 1a két cau cua Bo luat Dan sy ndi chung va
két cdu cta ché dinh nay néi riéng phai: dyua
trén mot nguyén ly thong nhét ¢ tinh hé thng
va khoa hoc da duoc khéng dinh trong thyc tién
xdy dung phdp ludt dan sy trén thé gidi; dam
bao tinh khai quét cao vé mat 1y ludn trong tong
thé két cau B6 luat Dan sy va trong Kkét cAu cua
ting phe‘in, chuong, muc; dam bao tinh hiu



B.T.T. Hing / Tap chi Khoa hoc PHQGHN: Ludt hoc, Tdp 30, S6 4 (2014) 24-33 31

qud, sy thudn loi vé tra cl, van dung trong
thyc tién 4p dung phép luat; ké thira dugc cic
thanh tyu trong két cAu cua cic B0 luat Dan su
cua Viét Nam va phdi c6 sy hoc tap kinh
nghiém vé két cau Bo luat Dan su cua cac nudc
trén thé gidi.

Trén co s& cdc nguyén tic két ciu cua B
luat Dan sy ciing nhu dép ng yéu cau xdy
dung mot Bo luat Dan su c6 tinh khai quat, tinh
6n dinh cao dong thoi c6 thé thic day giao luu
dan su, dam bdo an toan cho giao dich, phat
trién on dinh doi séng dan sy, Ban soan thao da
dua ra mot cau tric mdi thay thé cho Phan 2.
Tai san v quyén s& hitu trong B luat Dén su
nam 2005. Theo d6, Du thao B$ luat Dan sy
twong lai néi chung va luét tai san noi riéng
duoc thiét ké theo cAu trdic ctia md hinh
Pandekten r6 nét hon v&i mot $6 diém méi nhu:

- Chu tric dugc xay dung dya trén nguyén tic
c6 sy phan biét giita vat quyén véi trdi quyén.

- B sung mdt sb cdc nguyén tic nén tang
cua vat quyén d6 1a nguyén tic luat dinh,
nguyén tic cong khai va nguyén tac xdc lap
quyen s hitu theo thoi diém chuyen giao, nguyén
tc tai san hop phép ctia moi t6 chirc, ¢4 nhan dugc
phép luat bao ho va khéng bi qudc hitu héa.

- B6 sung ché dinh chiém hitu véi tinh cach
la mot tinh trang phap 1y dé chi viéc c4 nhan,
phédp nhan nam gii, Chl phdi tai san mot cich
tryc tiép hodc gidn tiép. Theo ché dinh nay,
nguoi chiém hitu tai san s& dugc suy dodn Ia
ngay tinh tror truong hgp c6 ching ctt chiing
minh diéu nguoc lai. Ché dinh nay dugc xay
dung véi ky vong bdo vé mét cich hai hoa
quyén ctia ngudi dang thyc té chiém hitu vat va
qua d6 s& gép phan bao dam trat ty xi hoi, su
6n dinh cua giao dich, gid tri kinh té cua tai san
va su thién chi trong quan hé dan su.

- Pua ra cic hinh thic s¢ httu mang tinh
khai quat cao hon.

- Ghi nhan minh thi cdc vat quyén nhu:
Quyén dia dich, Quyén hudng dung, Quyén bé

mat, Quyén vu tién nham khuyén khich, tao
diéu kién dé moi cd nhan, t6 chirc yén tim dau
tu, san xuét, kinh doanh....

Theo d6, céu triic Phin 2 Dy thao B¢ luat
Dan su duoc thiét ké gém 7 chuong véi cic ndi
dung nhu: Qui dinh chung; Chiém hitu; Quyén
s& hitu; Pia dich; Quyén hudng dung; Quyén bé
mat; Quyén uu tién.

Theo quan diém cua cd nhan toi day 1a mot
két cdu logic va chira dung kha diy du cic noi
dung cia vat quyén. Tuy nhién, Phan thir hai
cua Dy thdo B luat Dan su ciling bdc 10 mot $6
diém chua thyc sy hop 1y va thiéu tinh kién
quyét cua nha lam ludt do phai ddp ung qud
nhiéu tiéu chi mang tinh trdi ngugc nhau khi
xdy dung B¢ luat Dan sy nhu mot mat doi hoi
B6 ludt Dan su phadi cé tinh khai quét cao dé
dap ung dugc vai tro la dao luat géc cua luat tu,
dam bao c6 doi sdng 1au dai, va sy uyén chuyén
cao dé thich ung voi nhiing thay d6i cua doi
song xd hoi, gép phin xdy dung mot moi
truong phap 1y 6n dinh. Mit khéc lai doi héi Bo
luat Dan su phai that dé hiéu, dé tiép can dén
mirc ma bat ctr ai cling c6 thé hiéu duoc khi doc
B6 luét nay. Hon nita, Dy thao Bo luat Dan su
con té ra may moc khi sao chép lai cac qui dinh
ctia Hién phdp 2013 chir khong ghi nhan céc
qui dinh nay dudi lang kinh cta ludt tu. Vi
nhitng 1y do trén, Phan 2 Du thao B0 luat Dan
sy hién t6 ra ling ting trong viéc st dung
nhitng thudt nglt mang tinh chuyén nganh nhu
vat quyén, trdi quyén hay dia dich... Piéu nay
dugc thé hién ro thong qua két cau cua Phan 2
Dy thao B ludt Dan sy do B Tu Phap dua ra
ngay 12.10.2014 véi cac phuong an dudi day.

Phan thi hai

Phuwong an 1: Quyén s hitu va cdc vat
quyeén khéac

(Phwong 4n 2: Vat quyén)
Chuong XI. Qui dinh chung

Muc 1. Cin cir x4c 1ap, chdm dut, diéu kién
doi khang
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Muc 2. Bédo vé quyén s& hitu va cdc vat
quyeén khac

Muc 3. Han ché quyén s& hitu va cic vat
quyeén khac

Chuong XII. Chiém hitu
Chuong XIII. Quyén s hitu
Muc 1. Qui dinh chung

Muc 2. Noi dung quyén sé hitu
I- Quyén chiém hiru

1I- Quyén dinh doat

Phuong an 1

Muyc 3. S& hitu toan dan, s& hitu riéng, s&
hitu chung

I- S& hitu toan dan

II- S& hitu riéng

III- S& hitu chung

Phwong an 2:

Muc 3.1. S& hitu riéng

Muc 3.2. Sé hitu chung

I- Qui dinh chung

II- S¢ hitu toan dan

III- S¢ hitu chung khac

Muc 4. Xdc lap, chdm dit quyén sé hitu
I- Xéc lap quyén sé hitu

II- Chdm diit quyén s hitu
Chuong XIV. Pia dich

Chuong XV. Quyén huéng dung
Chuong XVL Quyén bé mit
Chuong XVIL Quyén uu tién

Trén co s& cAu tric trén, co thé théy, Du
thdo B9 luat Dan sy con ling tiing hay néi cich
khéc con té ra kha de dat trong viéc lya chon
tén goi cua phan. Piéu nay cho thdy su cich
mang nua voi trong viéc stra doi Bo luat Dan
su. Badi 1€, sua dobi B6 Iuat Dan sy néi riéng
khong phai 1a viéc lam don gian, c6 thé tién
hanh thuong xuyén ma ddy 1a viéc 1am hét sirc

khé khin ddi hoi phai duge khao ciru da chicu,
so sanh ddi chiéu voi phédp luat cdc nudc nham
c6 thé tim dugc ngdn ngit chung véi phap luat
céc nudc. Thiét nghi néu chi vi cdc thuat ngir
nay khéng quen tai hay khé hiéu ddi voi mot s6
nguoi di sin mang tim 1y cho rang day Ia
nhitng thuét ngit khé hiéu ma khong chuan héa
cic thuat ngit nay thi that ding tiéc cho doi
séng hoc thuat Viét Nam. Do vay, theo ¥ kién
cd nhéan tac gia, néu Du thao B0 luat Dan sy da
lyra chon md hinh pandekten va thiét ké Bo luat
Dan sy theo nguyén ly vat quyén, trai quyén thi
can manh dan st dyng thuét ngir “vat quyén” dé
dam bao tinh khdi quét cao cting nhu tinh chinh
xdc ciia ché dinh didu chinh cdc quan hé tai san
cho phép ngudi c6 quyén cé thé thyc hién truc
tiép va tic thi quyén d6 trén mot vat ma khong
can thong qua vai trd trung gian cta ngudi khéc.

Thém vao d6, Dy thao B luat Dan su cho
théy nha lam luat Viét Nam van dang c6 su
nham 1an vé ndi dung khdi niém s& hitu toan
dan. Bai 1€, theo Dy thao Bo luat Dan sy “toan
dan” khong phai 1a mét chu thé cua luat dan su,
do d6 khong thé qui dinh hinh thic s& hiru cho
mdt chi thé khong ton tai. Va néu nhu thira
nhan khai niém s& hitu toan dan thi ciling can
phai giai quyét van dé tich bach gitra trudng
hop Nha nude thuc hién quyén sé hitu v6i danh
nghia cua chinh minh va Nha nudc thyc hién
quyén sé hitu voi danh nghia “toan dan”. Hon
nita khai niém “nhan dan” 1a khai niém chinh tri
hon 1a mot khéi niém phdp 1y. Tuy nhién, viéc
khong ghi nhin hinh thitc s¢ hitu nay khong c6
nghia 12 bo mic hay khong thira nhan quyén
ctia Nha nudc ma trdi lai quyén so hitu cia Nha
nuée can dugc tiép can theo huéng quyén so
hitu 12 doc 1ap va cdc chu thé c6 thé tiép can
quyén so hitu & cdc géc do khac nhau. Chang
han, trong truong hop can thiét, Nha nudc cé
thé tac dong hay can thiép dén quyén so hitu
clia cic chi thé khédc thong qua cic quy pham
cua luét cong dé bao vé loi ich cong.

Hon nita, thyc t& & Viét Nam trong nhiing
nam qua cho thay Nha nudc mdéi la chu sé hitu
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thuc sy trong hinh thirc s& hitu toan dan & Viét
Nam va thyc hién quyén cta chii s hitu thong
qua cic td chtrc nha nudc, ca nhan Nha nudc.
Do vay, theo chung t6i, nén khdng nén qui dinh
hinh thitc s¢ hitu toan dan ma nén ghi nhén
hinh thirc s¢ hitu Nha nudc dudi géc d6 day la
mot chi s& hitu binh ding voi cdc chii s¢ hitu
khac. Va do d6, Muc 3. S& hitu toan dan, so
hitu riéng, sé& hittu chung cia Chuong XIII
Quyén s& hiru nén duogc sua lai la “Cac hinh
thirc s¢ hitu” véi hai muc: Muc 1. S hitu riéng
(sO hitu cta mét chu s¢ hitu) va Muc 2. Sé hitu
chung (s& hitu ciia nhiéu chi so hitu) thay vi
phuong 4n 1 va phuong dn 2 nhu da dé cap o trén.
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Abstract: The property provisions are considered as very important provisions in Vietnam civil
code 2005 because of their large impact on other institutions, such as contract or succession...
However, for the best performance of property institution, it is necessary to build a scientific and
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