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MOT SO Y KIEN VE PHAN THU HAI DU THAO
BO LUAT DAN SU (SUA POI)
“TAI SAN VA QUYEN SO HOU”

An, mic, nha &, di lai... 1a nhitng nhu
cau thiét yéu trong cudc séng cha
con ngudi. Pé c¢é nhitng vat phdm dé, con
ngudi phéi tao ra né béing sic lao dong cla
minh. San xuat 1a nén tang clia moi xa hoi,
thé nhung con ngudi tham gia vao cdc quan
hé san xudt lai khong chi phu thudc vao ¥
chi cia con nguoi trong xia hdi d6. Trong
cdc quan hé cau thanh nén quan hé san xuit
thi quan hé s& hitu chi€m vi tri trung tam, 1a
hat nhan cla cdc quan hé san xuit ndi riéng
va cdc quan hé xa hoi néi chung. Tu khi
hinh thanh tu hitu, hinh thanh nha nudc thi
quan hé s& hitu 12 trung tdm diéu chinh cua
phdp luat trong bat cit hé thong phdp luat
nao. Do vi tri dac biét clia quan hé s& hitu
nén viéc di€u chinh quan hé s& hitu bang
phip luat 12 mot trong cdc huéng uu tién
hang dau trong hé thong phdp luat cia cac
nudc trén thé gidi.

S& hitu thudng dugc hiéu véi nghia
chinh tri - kinh t€ va v6i nghia phép 1y.

Vi nghia chinh tri-kinh t€ s6 hitu thudc
pham tri kinh t€ hoc va bi chi phSi boi
chinh tri, d6 1a cdc quan hé xa hdi lién quan
dén viéc chiém hitu, st dung tai san ma
trudc tién 1a cdc tu liéu san xuat,qua d6 xic
dinh tai san d6 thudc vé ai; do ai chi€m hitu,
sit dung va dinh doat? Con quyén sd hitu 1a
mit phdp 1y phan 4nh ton tai xa hoi d6. Do
vdy, viéc quy dinh quyén s hitu vé mat
phdp 1y bi chi ph6i bdi chinh tri thong qua
cdc nha lam luat thé hién qua cdc van ban
phap luat. Phap luat vé quyén s hitu phan
dnh ding, phu hop véi quan hé s hitu s&
1am cho cdc quan hé s hitu phat trién theo

'.TS Luat hoc, Trudng Dai hoc Luat Ha Néi

Pham Céng Lac’

huéng tich cuc, thic ddy luc lugng san xu4t
phét trién va ngugc lai s& kim ham Hrc *
lugng san xuat. )

Quyén s& hitu theo nghia rong, nghia-
khach quan 1a téng hop cdc quy pham phép
luat diéu chinh quan hé s& hitu ton tai trong
xa hoi. Cic quy pham nay c6 thé phan thanh
nhitng nhém chinh sau:

Thir nhdt, nhém quy pham quy dinh vé
cac ché€ do s& hitu, cac hinh thic s& hitu tén
tai trong xa hoi; ghi nhan hinh thic s& hitu
¢6 tinh dinh huéng, dac trung 1am nén tang
cho su phét trién trong xa hoi tai mot thoi
diém nhét dinh.

Thit hai, nhém cdc quy pham quy dinh
cdc quyén nang cua chi s& hiw, trinh tu
thuc hién cdc quyén nang d6é d6i véi timg
nhém cac chi sd hitu, cdch thic chi€m hiru,
sir dung, dinh doat tai san cba cidc chl s&
hitu.

Thit ba, nhém cidc quy pham quy dinh
céc loai tai san dugc coi l1a déi tuong quyén
s& hifu cho timg nhém cac hinh thitc s& hitu,
quy ché€ phdp li d6i v6i nhing tai san,
phuong thic quan li cia Nha nudc d6i véi
céc loai tai san; trong d6 cdc tai san c6 ¥
nghia dac biét quan trong d6i v6i nén kinh
t€, an ninh, trat tu va an toan xa hoi duqc chi
¥ dac biét vé€ quy ché tai san.

Thir tw, nhém cic quy pham quy dinh
céc bién phdp, phuong thic bao vé cic quan
hé s& hitu dang t3n tai.

Thir ndm, nhém cdc quy pham lién quan
dén viéc thuc hién quyén s& hitu, nhilng han
ch€ trong viéc thuc hién quyén s& hitu dgi

véi cdc nhém tai san va céc chu thé nﬁﬁ't
dinh. ¢
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Véi nghia khich quan, quyén sd hitu 1a
trung tam cta hé théng phdp luat, clia nhiéu
nganh luat ma trude tién duoc quy dinh trong
Hién phdp; cdc van ban phdp luat dugc ban
hanh sau d6 s& cu thé hod cdc quy dinh clia
Hién phdp vé quyén s hitu. ‘

Nhilng quy dinh*#é tai sin va quyén s&
hitu chi€ém vi tri dac biét trong phép luat néi
chung va luat dan su néi riéng. Trong Du
thdo Bo luat Dan su BLDS (sira déi), “Tai
sdn va quyén sé hitu” duoc quy dinh trong
Phan Thit hai, tir Diéu 154 dén Diéu 254.

BLDS 1995 ctia nuéc ta duoc ban hanh
trong di€u kién nén kinh t€ thi trudong dinh
huéng XHCN da c6 nhimng khdi sic mang
tinh tich cuc nhung ciling phat sinh nhiing
tiéu cyc di lién v&i nén kinh t€ thi trudng
vén c6 cla né. Viéc slra déi, b sung cac
quy dinh cua BLDS 1995 la cap thiét trong
diéu kién hién nay, khi cong cudc déi méi
di c6 nhitng budc tién dai, khung phap luat
dan sy con cé nhitng di€u bat cap so véi
cudc séng hién tai.

Theo quy luat chung, moi quy dinh ctia
phdp ludt truéc tién phdi can ci vao di€u
kién thyc t&€ ton tai cha x& hoi trong giai
doan lich sir nhat dinh va cé du dinh cho
nhitng tng x{r cha cic chh thé trong tuong
lai. Nhung néu chi trii trong dén cdc tiéu chi
cho cdc hanh vi ting X tai thoi diém hién tai
ma khong c6é dinh hudng cho cic hanh vi
tmg xUr trong tuong lai thi phdp luat néi
chung va phdp luat dan su néi riéng khong
thé tr& thanh tiéu diém dinh huéng cho hanh
vi ing x{, diéu ndy sé 1a luc can cho su phat
trién xa hoi néi chung va phép luat néi riéng.
V6i luan diém nay, ching t6i c6 mot s6 ¥
kién vé Phan Thit hai Du thao BLDS “Tai san
va quyén s& hi”.

Thir nhdt. Chuong X. Nhitng quy dinh
chung

" Diéu 163 Hinh thitc s& hitu:

Khi néi ch&€ do s& hitu theo quy dinh cla

Hién phdp (s hitu todn dan, s& hitu tap thé,
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s& hitu tur nhan) thudng dugc hiéu nhu 1a
pham tru kinh t€ mang nang ¥ nghia chinh tri
- kinh t€ ma khong phai 1a pham tri phap ly.
Chi khi phdp luat quy dinh chl thé, khch
thé va noi dung cha ching 1a cdc quyén
chi€ém hitu, st dung, dinh doat clia cht s&
hitu trong cdc hinh thitc s& hitu thi s& hitu
méi mang y nghia phdp 1y (ai la chi s& hiw,
doi tugng cua ndé 1a gi, ho thuc hién cac
quyén dé nhu thé nao?). Do d6 khong thé c6
hinh thirc s& hitu toan dan ma chi cé hinh
thitc s& hitu Nha nuGc. Trong hinh thic s&
hitu nay, Nha nuGc thuc hién cic quyén cla
chl s& hitu d6i véi céc tai san ma phdp luat
quy dinh thudc s& hitu toan dan. Do vay nén
quy dinh trong BLDS hinh thifc s& hitu nha
nuéc ma khong nén quy dinh hinh thic sé
hifu toan dan. '

Khdi niém tap thé rat rong (t8 chiic
chinh tri, chinh tri xa hoi...) pham vi c4c t§
chitc nay khong chi b6 hep trong mot dia
phuong ma bao trum toan qudc. Dai véi hop
tac x4 theo tiéu chi dia phuong hay mot vung
lanh thd xdc dinh va cic loai hgp tdc X3 nay
cling la phdp nhan do vay khong nén quy
dinh hinh thiic s& hitu tap thé ma chi quy
dinh hinh thic s& hitu cla phdp nhan. Dé

- tham gia vao quan hé dan su phai c6 ngudi

dai dién ma céc 8 chitc chinh tri, chinh tri-
x4 hoi 13 tap thé nhung khong thé xdc dinh
duoc ai 13 ngudi dai dién ma chi c6 thé xac
dinh ngudi dai dién théng qua viéc xac dinh
dai dién cua phap nhan.

V& ban chat,s& hitu ctia céc t6 chiic bao
g0m s& hitu tdt ca cac tai san clia td chitc do.
Tuy nhién, véi tu cach 1a chi thé tham gia

vao cdc quan hé dan su, kinh t€ thi cac 8

chitc khong thé tham gia vao cic quan hé
dan sy , ma phai do mot phap nhan hay cd
nhan thuc hién cdc quyén cuia chii s& hitu d6i

'véi cdc tai san cha té chitc dé.

Chiing to6i cho ring nén quy dinh: so
hitu nha nuéc, s¢ hitu phdp nhdn, sé hitu
tu nhén, sé hitu chung 13 hop 1y va ddy da.
Cic t6 chiic chinh tri, chinh tri-x4 hoi, xi hoi
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- nghé nghiép trong pham vi toan quéc
khong thé c6 dai dién véi tu cach chi s hitu
tham gia vao giao dich dan su. ‘

~ Thit hai, v€ tai san va céc loai tai san.
Cac quy dinh nay dugc x&p vao Chuong II
Phan Thit hai Dy thao BLDS, tuy nhién Diéu
154 & Chuong X Du thao BLDS lai dua ra
khdi niém tai san, theo ching t6i, nén xép
khéi niém nay trong phan tai san va céc loai
tai san tai Chuong XI Du thao BLDS thi s&
hop véi logic hon, bi kh4i niém ti sin va
phan loai tai san can phai di lién vé6i nhau.
Hon nita,Chuong XI chi phén loai tai san 1a
vat, trong khi Diéu 154 néu rat nhiéu loai tai
san nhung khong dugc phan loai (tién, gidy
10 tri gid bang tién, quyén tai san) cdn phai
bd sung céc quy dinh V€ tién, gidy t& c6 gia
tri (cé phié€u, trdi phiéu, cong trdi, k¥ phiéu,
séc...) v6i tu cach 1a cdc gidy to cé gia.

Thit ba, Diéu 154 Du thao BLDS quy
dinh quyén s& hitu v6i noi dung gébm ba
quyén nang: chi€ém hitu, sit dung, dinh doat
va quy dinh chti s& hitu ¢ ddy di cac quyén
nang d6. Tuy nhién, noi dung cdc quyén
nang d6 lai dugc quy dinh trong Chuong XII
Dy thao BLDS. Nén chang quy dinh noi
dung quyén s hitu tai chuong nay véi khai
niém chung vé€ noi dung quyén s& hiu va
nhimg quyén nang clia quyén s& hitu.

Viéc quy dinh cic quyén nang trong
quyén s& hitu cing can phai xem xét lai cho
pht hgp véi tinh chat, ndi dung cia né trong
diéu kién hién tai.

Tat ca cdc khdi niém vé quyén ning cua
quyén s& hitu dugc quy dinh tai cic Dicu
172 (quyén chiém hitu), Diéu 182 (quyén st
dung), Diéu 185 (quyén dinh doat) déu sir
dung cum tir: “... la quyén ciia chii s¢ hitu”
12 khong cén thiét va thi€u chinh xé4c bdi cic
quyén ning nay khong chi cé & chi s& hitu
ma con c6 & céc chi thé khic. O day ch1 cdn
néu noi dung cdc quyén nang la dd.

Diéu 182 Dy thao BLDS quy dinh:
“Quyén sit dung la quyén cia chii s¢

MOT SO Y KIEN VE ...

hitu khai thdc cong dung, huong hoa lgi, lgi
titc tix tai sdn. '

Nguoi khong phdi la chii sJ hitu ciing cé
quyén sir dung tai sdn trong cdc truong hop
dugc chii s& hitu chuyén giao quyén si dung
hodic do phdp ludt quy dinh”.

Chiing toi cho rdng cdn phdi tdch
quyén su dung trong diéu ludt nay thanh
hai quyén riéng biét: La quyén su dung vi
quyén huong dung. Co s& 1i luan va thuc
tién d€ tich quyén st dung dugc quy dinh
trong luat dan sy thanh hai quyén nay da c6
tir cd luat. \

Quyén st dung 12 quyén truc ti€p khai
thic cong dung cla tai san phlu hop véi tinh
nang kinh t€ va tic dung cla tai san doé;
quyén hudng dung 13 quyén hudng hoa lgi,
loi tifc tir tai san.

Khai thic tai san 13 hanh vi ctia cha thé
dua d6i tugng vao san xudt, kinh doanh, tic
dong vao tai san nham hudng loi ich vat chat
tr viéc san xuét, kinh doanh d6 dem lai.
Hudng hoa lgi, 1gi tic tir tai san 1a nhan dugc
nhitng d6i tuong mdi, nhitng vat méi tir tai
san ban dau. C6 thé ngudi truc ti€p khai thac
tai san ma khong phai 12 nguoi hudng hoa
loi, loi tuc tir tai san. Ngudi st dung va ngudi
khai théc tai san c6 thé 1a mot chli thé nhung
cling ¢4 thé 1a nhiing ngudi khic nhau.

Nguoi khai thic tai san dong thoi lai l1a
nguoi hudng hoa loi, loi tic tir tai san l1a dac
trung cla nén kinh t€ tu nhién, cla nén san
xudt nho, trong d6 ngugi ¢ cong cu lao
dong tryc ti€p tac dong lén cac cong cu d6 va
hudng cic thanh qua mot cach truc ti€p. Khi
nén san xuat chuyén sang chuyén mén hoa
theo kinh t€ thi truong va c6 su phan cong
lao dong thi hinh thic nay ngay cang bi thu
hep va nhudng ché cho viéc sit dung lao:
dong chuyén mom, trong d6 ngudi 6 chic
san xudt st dung siic lao dong cua nguoi
khic, tham chi thué coéng cu lao dong cta
ngudi khdc dé tién hanh tao ra sin phdm.
Ngudi truc tiép sir dung khong phai 12 ngudi
huéng dung d6i véi tai san.

|
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"*» .Ching ta thir hinh dung mot nguoi 1a

chii s& hitu mot ngoi nha, ho dem nha d6 cho
ngudi khac thué. Nguoi thué nha sir dung
ngdi nha va phai trd cho chi s& hitu mot
khoan tién thué. O day chii s& hitu a ngudi
dugc hudng 1o tite ttr@i san thué; con nguoi
thué nha 1a ngudi sir dung ngoéi nha d6. Tuy
nhién, néu chl s& hitu tu minh st dung tai
san thudc quyén s& hitu cia minh thi vidn dé
khong can dat ra vé hudng hoa lgi, lgi titc
cling nhu hau qua vé viéc trong qud trinh st
dung tai san ma gay thiét hai cho nguoi
khic. Nhu vay, xét vé nguyén nhan, diéu
kién kinh t€ - xa hoi va hau qua phép 1i trong
qua trinh sir dung tai san thi viéc phan quyén
st dung tai san dugc quy dinh trong BLDS
thanh quyén st dung va quyén hudng dung
14 c6 co s& xét vé mit li luan va thuc tién.
Thit ba, viéc phan biét chi€m hiru khong
cé can cu phédp luat thanh chi€ém hitu ngay
tinh va chiém hitu khong ngay tinh 14 diéu
can thiét do xudt phat tir thyc t€ trong diéu
kién hoan canh ciia ngudi chiém hitu. Diéu
179 Du thao BLDS chi dua ra chiém hitu
khong c6 can cit phdp luat nhung ngay tinh
ma khong c6 khai niém chi€ém hitu khong
ngay tinh. Cic trudng hgp chi€ém hitu c6 can
ci phép luat duge quy dinh tai Diéu 173 Dy
thao. Nhu vay, ngoai nhiing trudng hop néu
trén thi c6 thé suy dodn viéc chi€m hitu dugc
coi la khong ngay tinh. Trong khi d6 cé
nhiéu trudng hgp ngudi khong phai 1a chi s&
hitu vin chuyén giao quyén chiém hiu
nhung nguoi chi€m hitu ngay tinh khong biét

ngudi chuyén giao cho ho khong c6 quyén

dich chuyén viéc chiém hitu. Vi vy, dé bao
ddm quyén lgi cho ngudi chiém hitu ngay
tinh, Diéu 179 nén quy dinh viéc chi€ém hiru
ngay tinh ca trong trudng hgp “Ngudi chiém
hitu khong biét viéc minh chi€m hitu tir
ngudi khong c6 quyén dich chuyén viéc
chiém hi”.

+ Vé xdc ldp, chdm diet quyén s& hitu

Céc diéu 161, 162 Dy thdo BLDS quy
dinh nhiing can cit phdt sinh va chidm dit
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quyén s& hitu va nhitng quy dinh nay dugc
cu thé hoa tai Chuong XIV Phn Thit hai Du
thao BLDS.

Chiing t6i cho rang cic quy dinh tai céc
diéu 208, 209, 210, 211,212 la hop 1.

Tuy nhién, Diéu 213 Dy thao quy dinh
v€ viéc xdc 1ap quyén s& hitu trong trudng
hogp ch& bién tai san lai khong hop i va
khong thuc t€.

Ngudi ding nguyén vat liéu clha ngudi
khac dé ché bién ma ngay tinh thi thanh chi
s& hifu chia vat mdi nhung phai thanh todn
gid tri nguyén vat liéu ma khong phai boi
thuong thiét hai, do nguoi d6 da chiém hiru
ngay tinh.

Trong truomg hop nguoi ché bién khong
ngay tinh thi chu s& hitu nguyén vdt liéu co
quyén yéu cdu giao lai vdt mdi; néu nhiéu
nguoi thi la déng chil sd hitu theo phdn doi
véi vat mdi tao thanh, twong ung vdi phdn
gid tri phdn nguyén vdt liéu cia méi nguoi.
Chii s0 hitu cé nguyén vdt liéu c6 quyén yéu
cau boi thuong thiét hai.

O day, ngudi ch€ bién ngay tinh 13 chi
sG hitu vat méi va béi thuong thiét hai cho
chi s hitu nguyén vat liéu 1a khong hop 1i
va mau thuin véi Diéu 508 Dy thao BLDS vé
hoan tra tai san tir chi€ém hitu bat hop phép.
Ngudi ch€ bién tai san, sit dung nguyén vat
liéu cha ngudi khdc ma ngay tinh dé tao ra
vat mdi ciing tuong tu nhu dia vi phdp 1i cla
ngudi chi€m hitu ngay tinh, ho chi phai hoan
tra lai tai sdn ma khong phai béi thuong thiét
hai néu thiét hai xay ra khong do 16i ¢ ¥ clia
ho va chi phai hoan tra lai hoa 10i, lgi tic thu
duoc ké tir thoi diém biét duoc viéc chiém
hitu 1a khong c6 can cit phép luat.

Doi v6i nguoi ché€ bién tir nguyén vat
liéu cta ngudi khic khong ngay tinh cin
phan biét gia tri nguyén vat liéu va gia tri
cong ch€ bién dugc két tinh trong. vat méi
tao thanh ma khong nén quy dinh trong moi
trudng hop vat da dugce ché bién déu thudc
ngudi c¢é nguyén vat lieu. Chiing ta thir hinh
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dung su kién sau: Mot ngudi thg diéu khac
thdy trong dong cii mot géc cay, anh ta lay
gbc cay d6 dem vé va tao ra mot tdc phim
diéu khéc c6 gid tri, theo quy dinh cha Diéu
luat nay thi tdc phdm dé thudc s¢ hitu cia
ngudi c¢é nguyén vat liéu va diéu ndy khong
that hop 1i vi gid tri clia tdc phdm that khé c6
thé so sdnh véi mot g6c cay. Chiing tdi cho
ring cdn cu thé hod c4c trudng hop theo
huéng sau:

- Gia tri nguyén vt liéu va gia tri lao
dong két tinh trong sin phdm tao thinh phai
dugc tinh dén néu gid tri lao dong két tinh
16n hon gia tri nguyén vat liéu thi phai x{r I
theo cich khac, ngudi ché bién la cha sd hitu
vit méi tao thanh va phai hoan lai cho chi s&
hitu nguyén vat litu gid tri va phai boi
thuong thiét hai.

- Néu vat tré vé trang thai ban ddu thi vat
méi tao thanh thudc chl s& hitu nguyén vat
liéu.

+ X4c 1ap quyén s& hitu d6i véi vat vo
chi, khong xdc dinh dugc chl s& him, vat
dénh roi, bd quén dugc quy dinh tai Diéu
214 Du thao BLDS.

Vé ban chat, vat khong xdc dinh dugc
chi s& hitu, vat danh roi, bo quén khong
khédc nhau d6i v6i nguoi chi€ém hitu cic vat
d6. B&i, rat khé xac dinh duge dau 1a vat
- danh roi, bd quén v6i vat khong xac dinh
dugc cht s& hitu nhung hau qua phdp 1i duge
quy dinh tai diéu luat nay lai khac nhau.

Vat khong xac dinh duge chi s hitu véi
hdu qua sau mot nam thudc ngudi phat hién
ra vat. Trong thyc t&, nhiéu trudng hgp vat cé
thé x4c dinh dwoc chli s& hitu nhung céc co
quan nha nudc cé thdm quyén chi théng bdo
han ché trong thdi gian qud ngan (15-30)
ngay ma khong c6 ngudi dén nhan thi sung
quj Nha nuéc (trong cic bido cia nganh
cong an thudng hay c6 muc thong bio céc xe
mdy, 6 t6 v6i di cac dit liu c6 thé xdc dinh
dugc cht s hitu nhung lai khong thuc hién
dé chl s& hitu biét ma nhan lai). Ching t6i
cho rang nhu vay 1a trdi véi cac quy dinh ciia

phdp luat trong linh vuc nay lam thiét hai
dén quyén loi hgp phap ctia cong dan.

+ Vat danh roi, bd quén sau mot nam
thudc nguoi nhat duge néu cé gia tri nho va
dugc 50% néu tai san c6 gid tri 16n. Ching
t0i cho rang cin quy dinh th6ng nhat mot
hau qua phdp li cho ca hai trudng hop nay.

Hon nifa, cho dén nay van chua c6 quy.
dinh gid tri tai san 1a bao nhiéu duoc coi 1¥
16n dé duoc mot khoan tién thudng theo quy

dinh cta phdp luat. C6 thé coi day 1a quy ".."

pham md& nhung khi ‘khong ¢ céc van ban
huéng dén lai 13 quy pham tao diéu kién cho
su lam quyén clia mot s6 ngudi thuc thi phdp
luat.

+Trong cac quy dinh ctia Du thao BLDS
vé van dé nay c6 nhiéu thuat ngif ma ngay ca
cac nha chuyén mon trong linh vuc nay cling
khé c6 thé phan biét dugc nhu: Tit bd quyén
s& hitu; khong xdc dinh dugc ai 1a chi s&
hitu; khong c6 chu s& hitu; cic ddu hiéu nao
dé x4c dinh mét ngudi tir bd quyén sé hitu;
khong c6 chi s& hitu; vat danh roi, bd quén.

+ D6i véi vat duge xdc dinh 12 ¢ vat, di
tich lich sir van hoa lai phai do co quan
chuyén mon thdm dinh. Tuy nhién, nhing su
kién dang nay khong nhi€u nhung khi cé cic
su kién d6 lai ndy sinh nhi€u van dé ma khé
c6 thé gidi quyét duoc trong khu6n khd clia
phap luat hién tai.

+ Xdc ldp quyén sJ hitu theo thoi hiéu

Day la quy dinh méi trong phép luat
Viét Nam nhung khong méi d6i v6i phap
luat ctia nhi€u nudc trén thé gidi. Tuy nhién,
quy dinh nay c6 thé chi dugc 4p dung déi véi
nhiing tai san 12 bat dong san va cdc doéng
san 1a vat dac dinh va khong tiéu hao c6 thoi
han st dung vuot qua thdi han 10 nam theo

quy dinh cba thdi hiéu ma khong thé ap -

dung d6i véi cac d8ng san khac. V& mat thuc
t€, nguoi chi€ém hifu ngay tinh dugc coi nhu
cht s& hitu tai san bdi ho khong biét, khong
thé bi€t va khong bugc phai biét minh chiém.
hitu khong cé cin cit phap luat. Ho tu col™
minh 14 chl s& hitu tai san va thyc hiég, cic
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hitu dich thuc doi véi tai san d6, do vay quy
dinh thoi hiéu chi€m hitu lién tuc cong khai
trong 10 nam d6i v6i dong san 1a qua dai va
khong thyc té. Hon nita, d6i véi dong san
thudc so hitu toan dan ciing khong 4p dung
quy tic chi€m hitu theo thdi hiéu. Van dé
con bo tréng trong luat phdp la trong sudt
thoi gian chiém hitu theo thoi hiéu ké trén
ngudi chi€m hitu ngay tinh da dinh doat tai
san thi hdu quéa phdp 1i d6i véi ho nhu thé
nao.

DGi v6i bt dong san, thi hiéu chiém
hitu dé tré thanh cha s& hitu 12 30 nam trix
truong hop tai san thudc sd hitu toan dan, thé
nhung dat dai 1a bat dong san nguyén sinh
dau tién thudc s hiru toan dan va céc tai san
khdc gin lién véi dat dai 12 bat dong san.
Céc bat dong san khac nhu tau bién, thu bay
liéu c6 thé chiém hitu cong khai, lién tuc
trong 30 nam dugc khong? Cho nén quy dinh
nay khong phi hop véi thuc té.

+ Vdn dé bdo vé quyén sJ hitu

Bao vé quyén s& hitu khong chi 1a ché
dinh trong luat din su ma la ch€ dinh trong
nhiéu nganh luat khic nhau nhu hinh sy,
hanh chinh va nhiéu cdc quy dinh khdc ké c
cdc quy pham thuoc dao dic xa hoi. Xét
duéi géc do phap li, cac bién phdp dan su
trong viéc bdo vé quyén s& hiru ¢ nhiing
chiic nang va vu di€ém riéng dugc thé hién
duéi cac khia canh sau:

Thir nhdt, bao vé¢ quyén s& hitu trong
phép luat dan su 1a bién phdp nhim phuc héi

tinh trang tai san cho chu s& hitu khi ¢6 hanh

vi gay thiét hai thong qua bién phdp béi
thuong thiét hai khi ¢6 hanh vi vi pham phap
luat. Ngudi gy thiét hai phai béi thudong
toan bo thiét hai do minh gy ra. ‘

Thit hai, cic bién phdp dan su dugc ép
dung ngay ca trong trudng hop khong thé dp
dung dugc cic bién phap phap li khac do khong
¢6 ddu hiéu vi pham cic quy dinh cla luat hanh
chinh hay chua du céc yéu t6 ciu thanh toi

|

*guyen nang cua chl s& hitu nhu mot cha sé

pham theo quy dinh ctia luat hinh su.

Thit ba, bién phdp dan su tao diéu kién
cho chil s& hitu tai san tu minh dua ra céc
bién phdp tu bao v&, yéu ciu co quan nha
nuée ¢6 thim quyén bao vé quyén s& hitu khi
bi xdm pham.

Diéu 231 Dy thio BLDS quy dinh: “Chii
G hitu, nguoi chiém hitu hop phdp cé quyén
yéu cdau nguoi chiém hitu, nguoi sit dung,
nguoi duoc loi vé tai sdn khong c6 can ci
phdp ludt doi voi tai sdn thugc quyén so hitu
hodc quyén chiém hitu hop phdp cia minh
phdi trd lai tai sdn do, trix truong hop quy
dinh tai khodn 1 Diéu 222 cia B¢ ludt nay”.
Va néu 1a chi€m hitu ngay tinh thi 4p dung
céc diéu 232 va 233.

Theo quy dinh chung, viéc doi lai tai san
tir chiém hifu bat hgp phiap dugc thuc hién
khi tai san dang con va tai san dé phai la vat
dac dinh, ngudi c6 quyén doi lai tai san 1a
nguyén don va phai ching minh minh cé
quyén d6i véi tai san d6. Ngudi chiém hitu
bat hop phap 1a bi don. D6i tugng 12 tai sin
cung hoa 19i, lgi tirc tir tai san trong sudt thoi
gian chi€m hitu.

Theo quy dinh tai Diéu 230 va Dicu 588
Dy thao BLDS thi déng thdi chii s hitu va
ngudi chi€ém hitu hgp phdp déu c6 quyén yéu
ciu ngudi chiém hitu, ngudi st dung, nguoi
duoc loi vé tai san khong c6 can cif phdp luat
phai tra lai tai san. Nhu viy, néu tai san ma
chli s& hitu di giao cho ngudi khdc chiém
hitu thi tu cdch hai ngudi nay khic nhau
nhung lai c6 cing yéu cdu d6i véi nguoi
chiém hitu bat hop phdp. Trong trudng hop
chii s& hiu chuyén giao quyén chi€m hitu
cho ngudi khéc thi ho cling mot liic c6 quyén
yéu céiu d6i v6i hai chii thé: Quyén yéu ciu
ngudi chi€ém hitu hop phép theo can cit ma
ho da chuyén giao phai bdi thudng thiét hai
do khong thyc hién ding hop dong (muon,
thue, g gift); quyén yéu cdu ngudi dang
chi€ém hitu trdi phap luat phai tra lai tai san.
Trong nhi€u trudng hop chii s& hitu khong



thé thuc hién dugc quyén dé (tai san Nha
nuéc chuyén giao cho cdc doanh nghiép nha
nudc). Trong truong hop ngudi chi€ém hitu
hop phép da boi thudng cho chil s hitu theo
cin ci di chuyén giao thi ho khong con

quyén yéu cdu ngudi chi€ém hitu bat hop

phap phai tra lai tai san. Phai chang ho c6
quyén luya chon mot trong hai yéu cdu trén.
Ching t6i cho rang khi cht s& hiru da dugc
boi thuong thi quyén nay thudc vé nguoi
chiém hitu hgp phap va khi phét hién ngudi

chiém hiru bat hop phéap thi chi s& hitu phai

théng bdo cho ngudi chi€ém hitu hgp phap
biét dé thuc hién quyén yéu cdu cia ho.

Tuy nhién, khi ngudi chi€ém hiu ngay
tinh phai tra lai tai san cho chl sd hitu hay
ngudi chi€m hitu hgp phép trong moi trudng
lai 12 van dé cdn dugc xem xét mot cich
nghiém tic. Nhu trén da trinh bay, ngudi
chiém hifu ngay tinh dugc coi nhu chi s&
hitu tai san trén thuc t€. Ho khong biét,
khong thé biét ciing khong budc phai biét
minh chi€ém hitu khéng c6 can ci phdp luat.
Trong sudt thoi gian chi€ém hitu coi nhu cha
s& hitu vi ho c6 thé dinh doat tai san ma
khong bi bat cir mot su can tré ndo vé mat
phép luat va giao dich nay dugc coi la hop
phdp. V& coi nguén phdp li, ho la ngudi
khong c6 quyén dich chuyén do ho khoéng
duoc phdp luat thira nhan 1 chii s hitu hay
nguoi chi€ém hitu hop phdp va ho khong cé
16i trong viéc chi€ém hitu bat hgp phéap dé, vi
vay, can phai bao vé quyén lgi cla ho. Trong
trudng hop nay ¢6 mau thudn quyén loi gitta
ngudi chi€ém hifu ngay tinh va chu sé hit,
néu bdo vé quyén loi cuia ngudi nay sé anh
hudng dén quyén lgi ciia ngudi khéc.

Viéc gidi quyét mau thudn ndy c6 thé
duge tiép can dudi goc do khac nhau. Phép
luat Viét Nam bdo vé quyén lgi clia chu s&
hitu trong moi trudng hgp. Ngudi chi€m hitu
bt hop phdp ngay tinh phai tra lai cho chili
s hitu tai san. Phdp luat mot s6 nudc giai
quyét theo hudng bao vé c6 dicu kién cho

MOT SO Y KIEN VE ...

ngudi chi€m hitu ngay tinh. Trong trudng
hop nguoi chi€ém hitu ngay tinh chi€ém hity,
vét theo hop déng c¢6 dén bu va vat duoc dich
chuyén tir chli s& hitu theo ¥ chi clia chi s&
hitu va chuyén cho ngudi chiém hitu theo y
chi cha ngudi chi€ém hitu hgp phdp. Néu vat
chuyén cho ngudi chiém hitu ngay tinh theo
hop déng khong c6 dén bi thi chd s& hitu
duoc nhan lai vat d6. Co sd 1i luan va shuc
tién & day 1a viéc chiém hitu cua ngudi -
chi€m hitu ngay tinh dong nghia véi chi- sd
hitu tai san va ho coi 1a cht s& hitu, khong 6
16i cua ho trong chi€m hitu bat hop phép. ~
Ch s& hitu da dich chuyén viéc chi€m hiru
ctia minh cho nguoi khac chi€m hitu theo y
nguyén cla ho, ngudi chi€m hitu hop phdp
dich chuyén chiém hitu ciing theo ¥ nguyén
cha ho, chi s& hitu dé dang yéu céu ngudi
chiém hitu boi thudong cho minh theo can cit
da dich chuyén. Vi vay, phdi bdo vé ngudi
chiém hitu ngay tinh. Trong trudng hop
nguoi chiém hitu ngay tinh chi€ém hiru theo
hop dong khong cé dén bu thi ho phai tra lai
cho chu s hitu, néu theo hop dong c6 dén bu
thi ho khong phai tra lai tai san. Hon nifa,
cén phai bao vé ngudi chi€ém hitu ngay tinh
trong truong hgp ho tién hanh cic giao dich
dai v6i céc té chic, cd nhan duge phép kinh
doanh loai hang hod dé. Chi cé nhu vay méi
bao dam an toan cho luu thong dan su, tranh
céc truong hop rii ro khong can thiét di véi
ngidi chi€m hitu ngay tinh

+ Nhitng quy dinh khdc vé quyén so

hitu A

Cian quy dinh nghia vu ctia chli s& hitu
thanh mot Chuong riéng biét bao gém céc
diéu; tir Di€u 237 dén Diéu 246 Du thao
BLDS. Cic quy dinh vé quyén st dung han
ché bat dong &in lién ké thanh mot chuong
riéng vi day la mot quyén dac biét clia ngudi
khong phai 1a chi sd hitu tai san nhung duge
stt dung han ch€ trong nhu‘ng quan hé nhat
dinh va dugc coi 1a vat quyén. e



