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PHAN KET LUAN

Luan 4n dé dua ra dugc nhimg quan diém khac nhau vé khai niém
clia vat quyén, luan giai dugc dbi tuong tac dong cua cac vat quyén. Luan
an ciing luan giai vé cac dac diém phap ly vé vat quyén, dong thoi chi 10
nhiing dic tinhphap 1y co ban cta vat quyen do la tinh dbi vat, tinh tuyét
dbi va tinh deo dudi.

Vé nguyén tic ciia vat quyén, luan an clng da lam ro nhiéu quan
diém khac nhau vé nguyén tac cua vat quyén va luén giai dé dua ra bo
nguyén tic chung cho vat quyén bao gdm nguyén tic luat dinh, nguyén tic
cong khai, nguyen tac tin cay.

Két qua nghién ciru cua ludn an cling chi rd nén chia vét quyén
thanh hai loai 1a vat quyén gbc va vat _quyén phdi sinh dya theo tiéu chi
trinh ty va qua trinh hinh thanh vat quyen Tt d6, nghién ctru luén giai mdi
quan h¢ gilra cac vat quyen bao gom moi lién hé gitra vat quyen gbc (quyén
s¢ hitu) voi cac vat quyen khac, moi lién hé gitra cac vat quyen trong cung
nhom voi nhau va moi li€n hé chung cua cac vat quyén.

Trén co s& nguyén tic, dic diém chung cta vat quyén, tac gia ciing
néu 16 mot sb quyén khong nén duoc coi 1a vat quyén trong BLDS nhur
quyén uu tién, bao luu quyén so hitu, cAm giit tai san...Véi nhiing nghién
clru vé van d& ly luan trén, ludn 4n cling ludn giai va lam rd loi ich vé viée
ap dung ly thuyet vé vat quyén trong phap luat dan sy Viét Nam.Ddi véi
nhing vat quyén cu thé, ludn an ciing d3 di sdu nghién ctru ludn giai nhimg
vét quyén nay.

Két qua nghién ctru cua luén an dé lam r6 duoc nhimg van dé co
ban nhét vé 1y luén chung cua vat quyén, dong thoi luan an ciling da lam rd
dugc nhiing vin dé co ban cla cac vat quyén cu thé. Pay la nhiing nghién
ctru c6 tinh méi, mang tinh khai pha, tao dleu kién chung cho nhiing nghién
clru sau nay di sdu hon nira nghién ctru vé 1y ludn vé vat quyén, nghién ctru
lam ro cac vat quyen cu thé.

Trén co s¢ nghién clru, tac gia da dua ra dugc nhimg kién nghi rat
cu thé ddi v6i quy dinh ctia phap luat hién hanh vé cac vat quyén dé c6 thé
gitip cho cac nha lam luat stra ddi, bd sung cac _quy dinh phap luat, hoan
thiéncac quy dinh phap luét, dap ing duoc yéu cAu, doi hoi tir thue tién doi
sdng xa hoi. Két qua nghién ctru cta ludn 4n con co thé 1a tai liéu tham
khao dbi voi cac nghién ctru sau nay, tai liéu phuc vu cho cong tic giang
day va dao tao ddi vdi cac cd s¢ dao tao phéap luat trong va ngoai nude.
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PHAN MO PAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai ludn an

Ché dinh vat quyén chiém vi tri quan trong trong h¢ thong phap luat
dan sucac nudc trén thé gigi noi chung. Céac vat quyén c6 dic tinh cho phép
mot chu thé tac dong truc tiép, nhanh chong dén tai sanma khong bi can tré
boi nguoi khac. Phap luét dan sy phai ghi nhan nhiing quyén d6 dé bao dam
quyén, loi ich cho cac bén chu thé trong giao lwu dan sy.

BLDS 2005d4 boc 16 nhitng bat cap nhat dinh, khong con dap tng
dugc doi hoi tir thyuc tidn doi séng kinh té xa hoi tir nhirng giao lwu dan sy
mdi nay sinh, cling nhu chua tao diéu kién thuén loi cho viéc luan chuyén
tai san tir chu sé hitu dén nguoi khac dé khai thac, sir dung, dem lai hi¢u
qua kinh té t6t nht. Can phai ghi nhan, stra d6i va bd sung trong phap luét
dan su vé nhitng quyén ddi voi tai san dé dam bao cho chu sé hiru cling nhu
nguoi khong phai chu sd hitu khai thac, st dung, hudng hoa loi, 1gi tirc tu
tai san d6 mot cach nhanh chong, thuan tién, hiéu qua nhéat. Ngoai ra, cac
vat quyén can dugc nghién ctru 1am rd vé& mit 1y ludn dé co thé gop phan
xay dung BLDS Viét Nam hoan chinh hon, phi hgp hon, tiép can dugc véi
phap ludt dan su cta cac nude khac trén thé gisi.

Dé goép phan thuc hién duoc nhiing yéu ciu dit ra nhu trén, can
phai c6 nhitng nghién ctru mot cach tong quat, toan dién va dit trong mot
chinh thé chung nhét vé cac vat quyén. Trén thuc té, hién tai chua c6 nhitng
cong trinh nghién ciru mdt cach bao quat nhit vé nhiing vén dé mang tinh ly
luan dbi véi cac vat quyeén. Nhleu véan dé 1y luan can duge nghién ctru nhu
quan niém chung vé cac vat quyén, cac ddc tinh vén co cua vat quyeén, cac
nguyén tic cua chung, mdi lién hé chung cua cac vat quyen trong mot chinh
thé théng nhét, hoan chinh..v.vv... V4i nhitng yéu cau birc thiét dit ra nhu
d3 néu trén, nghién ciru sinh di lya chon di sdu nghién ctru dé tai “Hé thong
cde vat quyén trong phdp ludt dan sy Viét Nam”.

2. Tinh hinh nghién ctu lién quan dén d@ tai

Thoi gian qua, cling da c6 mot sd cong trinh nghién ciru ¢6 lién
quan dén d¢ tai nghién ctru ciia Luan an Nhimng cong trinh nghién ciru trén
déu c6 nhitng gia tri nghién ctru nhat dinh va ciing dé cip dén nhirng khia
canh cu thé ma ¢6 lién quan dén van dé nghién ctru ctia Luén an.

Cho dén nay, chua c6 cong trinh nao nghién ciru mot cach cé hé
thong v& vt quyén ma méi chi c6 mot sb cong trinh d& cap lién quan dén
mot s6 khia canh nao d6 vé 1y luan vé vat quyén hodc lién quan dén mot vat
quyen cu thé. Hién tai, cac cong trinh nghién ctru cling chua tiép can vat
quyén dudi goc d la mot hé thong cic quyén ning ma trong d6 co chira
dung nhirng moi quan hé hiru co, ndi tai voi nhau. Cac moi lién hé gitra cac
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vat quyén cling chua dugce lam 16, dong thoi vi tri timg vat quyén trong hé
thng vat quyén ciing chua duoc thé hién rd & cac cong trinh nghién ciu
trudc day.

3. Muc dich, nhiém vu nghién ctru ciia luén an

*Muc dich nghién ciru:

- Luén an nghién ctru nham khai quat chung vé i luéin vé vat quyén;
x@y dung duoc h¢ thong cac vat quyén; tim ra mdi lién hé ctia cdc nhom vat
quyén; xay dung duoc dinh nghia, dic diém, ndi ham cu thé cia ting vat
quyén cu thé.

*Nhiém vy nghién ciru:

- Nghién ctru khai quat chung vé& vat quyén, nghién ctru nhitng dic
tinh, sy hinh thanh vé cac vét quyén.

- Tim ra dwgc mdi lién hé chung ctia nhom céac vat quyeén.

- Nghién clru nhirng vuéng mac, bat cap trong cac quy dinh cua
phap ludt dan su vé cac quyén ning cu thé trong hé théng vat quyén.

4. Doi twong va pham vi nghién ctru ctia ludn an

“Poi twong nghién civu:

- Nghién ctru cac quy dinh ctia phép luat dan sy nudc ta hién nay vé
cac vat quyén va thuc tién thuc thi cac quy dinh phap luét ndy trong thuc
tién, chii yéu la cac quy dinh trong BLDS 2005 va BLDS 2015.

- Nghién ctru cac quy dinh vé vét quyén trong lugt phap hién hanh
cua mot s6 quoc gia trén thé giodi, dong thoi nghién ciru vé cac quy dinh vé
vat quyén trong phap luat La Ma thoi ky cd dai dé tim hiéu quy dinh chung
vé cac vat quyén, it ra diém can nghién clru t1ep thu va van dung.

- Nghién ctru cac quy dinh v€ vat quyén trong cac Bo ludt dan sy
dugc ap dung trén lanh thd nudc ta tir nhing thoi ky trude day.

*Pham vi nghién cvru:

- Nghién ctru cac quy dinh cua phap luat dan su Viét Nam tir khi co
B6 luat dan sy ap dung & nudc ta va cac van ban huéng dan lién quan.

- Nghién ctru thuc tién thyc thi cac quy dinh ciia BLDS 2005 va
nhiing vudng mic, bét cap khi thi hanh Bo luat nay.

- Nghién ctru cac quy dinh cua BLDS 2015 vé nhing ndi dung c6
lién quan dén ché dinh vat quyén.

5. Phuong phap luin va phwong phap nghién ctru ciia ludn an

Luan an da st dung cac phuong phap nghién ctru sau:

- Phuong phép tdng hop, phan tich, khai quat hoa

- Phuong phap dbi chiéu, so sanh

- Phuong phép lay y kién chuyén gia

- Phuong phap bién chirng lich str
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Thir nim, can phdi bo sung quy dinh va hodn thién khung phdp ludt
vé dang ky quyén dia dich.

Thir sdu, phdp ludt can c6 quy dinh bo sung vé cdc logi dia dich.

5.2.6. Vé cdc vit quyén béo dim

Thir nhat, vé Iy ludn vé vit quyén bdo dam

Vit quyén bao dam chwa duoc ghi nhan trong BLDS 2015. Quyén
clia ngudi nhan cam cb, thé chip can dugc ghi nhan 14 vat quyén, theo do,
cho phép nhitng ngudi nay tac dong truc tiép dén tai san khi ma ngudi c6
nghia vu khong thuce hién nghia vu hodc thuc hién khong dung nghia vu clia
minh. V& mit 1y luan, can nhin nhan vit quyén bao dam dudi quan niém la
mot quyén ddi vt

Cén c6 nghién ctru di sdu lam rd cac van d& co ban nhu khéi niém
vat quyen bao dam, quyén nao 1a vat quyén bao dam, chi ra ndi ham cua
timg quyén cu thé, lam 13 can cur xdc 1ép, can cu cham dut, thoi diém c6
hiéu luc cua vat quyen bao dam.

Thir hai, vé quyén cua cdc bén

Khi nhin nhén duéi goc do 1a vat quyén bao dam thi phap luat can
phai tao diéu kién thuan tién nhat cho bén nhén bao dam tac dong truc tiép,
tie thi dén tai san dé bao dam cho quyén loi cia minh khi ma bén bao dam
khong thue hién nghia vy, thuc hién khong dung hodc khong day du nghia
vu. Dong thoi, phap luat phai tao diéu kién thuan tién nhit cho bén nhan
bao dam c6 quyén deo dudi tai san khi ma tai san dwoc lun chuyén cho bén
thu ba.

Thit ba, vé ding ky vdt quyén bdo dam

Trong khung canh phap luat thuc dinh ciia nudc ta hién nay,
cn phai ban hanh nhiing quy dinh bd sung v& phap luat dang ky cac
giao dich bao dam, co ché cong khai giao dich bao dam, quy dinh thu
tuc, trinh ty thyc hién giao dich bao dam...thi méi co thé thuc hién tot
vét quyén bao dam.

5.3. C4c kién nghi lién quan dén thwc thi quy dinh vé vat quyén

Dé thyc thi tot cac quy dinh ciia BLDS 2015 thi can thiét phai dat
ra viéc bd sung cac quy dinh, vin ban phap luat nhimhudng dan va cu thé
hoa cac diéu luat trong BLDS. Dé thuc hién thyuc thi ¢6 hi¢u qua nhiing ndi
dung méi duoc quy dinh trong BLDS 2015 vé vét quyén can phai thuc hién
t6t cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dén cac co quan, to
chtrc, ca nhan ¢6 lién quan.
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Thir tw, vé quyén ciia ngwoi huéng dung

V& mat 1y ludn, quyén huéng dung la quyén ddi véi tai san chu
khong phai la tai san. Vay, viéc cho thué quyen huong dung la khong phu
hop, ciing gidng nhu 1a viéc “cho thué” quyén s¢ hitu 1a didu khong xay ra
v€ mét 1y luan phap ly. Do vay, kién nghi ¢ day dua ra 1 cén sira d6i bd
sung quy dinh tai Khoan 1 Diéu 260 va Khoan 3 Diéu 261 BLDS 2015 theo
huéng 1a: “Nguwoi huong dung cé quyén cho thué tai san ma minh duwoc
huong dung trong thoi han quy dinh tai....”", va “Nguoi hwong dung co
quyén cho thué tai san dwoc huong dung”.

5.24.ve quyén bé mat

Thie nhat, vé dinh hwong kién nghi chung

V& mat 1y luén, tic gia dua ra dé xuat Nha nudc can ban hanh cac
van ban hudng dan lam rd vai tro cua hai quyén nang la quyen sir dung dét
va quyen bé mit, mdi lién hé giita quyén sir dung dat va quyén bé mat nhu
thé nao.

Thir hai, kién nghi vé quy dinh doi véi quyén bé mdt trong BLDS
2015:

Mot la, can b sung quy dinh vé dang ky quyén bé mit.

Hai la, can bd sung cac quy dinh vé viée tinh toan chi phi chuyén
giao quyén bé mat.

Ba la, can bd sung quy dinh Ve su rang budc trach nhiém cua cac
chu thé c6 quyén bé mit néu nhin nhin quyén bé mit theo chidu lat cét
thing dung.

Bén la, can phai bd sung quy dinh dé dam bao hon cho quyen loi
cuia nguoi s¢ hiru quyén sur dung « dat trong truong hop cap quyen bé mit.

Ném ld,can sira ddi vé céu trac cua ché dinh quyén bé mit cho phu
hop hon.

5.2.5. Vé quyén dja djch

Thur nhat, vé su dung thudt ngir phap ly

BLDS 2015 st dung thuat ngir “quyén ddi voi bat dong san lién k&”
cho thay con nhiéu diém chwa hop 1y so v6i ndi ham cia quyén nay nhu da
phan tich ¢ cac phén nghién ctru trén. Do vy, kién nghi dua ra 13 nén thay
thé thuat nglr “quyén dbi voi bat dong san 11en ké” bang thuit ngit “quyén
dia dich” d¢ phu hop hon v6i ndi ham cua quyén nay.

Thir hai, can bé sung thém quy dinh vé nguyén tic xdc dinh bdt
dong san chiu dia dich.

Thir ba, phap lugt can dwoc bo sung vé pham vi quyén dia dich

Thir tw, can bé sung quy dinh vé mirc dén bii cho chii thé chiu

quyén.
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6. Nhirng dong gép moi ciia luin an

Thir nhat, Luan an xiy dung duoc nhimg noi dung co ban Iy luan
vé vat quyén, gop phan tao ra co s phap 1y de c6 thé van dung vao viéc xay
dung cac quy dinh cua phép luat thuc dinh vé cac vat quyén.

Thir hai, Luan an xay dung duoc khai niém vat quyén, khai niém hé
thong vat quyen cac nguyén tic chung cua vat quyén, cac dic diém phéap 1y
cua vat quyén.

Thir ba, Luén an lam r6 dugc mdi lién hé cta cac vat quyén trong
hé thong vat quyén dong thoi 1am rd duge vi tri, vai tro quan trong cua
quyén s¢ hitu trong hé thong vét quyén.

Thir tur, Ludn an chi rd dugce vi tri clia cac vat quyén thong qua viéc
phan loai vat quyénduya trén nhirng tiéu chi cu thé.

Thirnam, Luan an lam rd dugc ndi ham cac vat quyén cu thé nhu
n6i ham quyén s hitu, quyén bé mat, quyén huong dung, quyén dia dich.

Thir sau, Luan an ludn giai dugc mot s6 quyén khong nén dugc coi
1a vat quyén dwa trén cac dic diém phap 1y chung cua vat quyen.

Thir bay, Luan an dua ra duoc khai ni¢m vé vt quyén bao dam, dac
diém chung cua vat quyén bao dam, tir d6 tao ra co s¢ dé kién nghi stra doi,
bd sung quy dinh vé vat quyén bao dam vao trong Bo luat dan su.

Thit tam,tlr viéc nghién ctru 1y luan va quy dinh phap luat vé vat
quyén, nghién ciru sinh dua ra duoc nhimg kién nghi nham sira 601 b sung
va hoan thién quy dinh cua phap luat dén sy lién quan den quyén so hitu,
quyén hu’ong dung, quyén bé mit, quyén dia dich va vat quyén bao dam.

7. Y nghia Iy ludn va y nghia thue tién ciia ludn an

Xay dung duoc 1y luan chung vé hé thong vat quyén trong phap luat
dan sy; Trén co s¢ xdy dyng dugc khai ni¢m, dac diém va ndi ham cu thé
cua tung loai vét quyén tir d6 gop phan vao thuc tién x@y dung phap luat,
gop phan hoan thién quy dinh vé cac vat quyén; Gop phan sira doi, bo sung,
hoan thién phap luat dan sy va BLDS 2005; Luén an con 1a tai li€u cho viéc
giang day, nghién ctru ctia cac nha khoa hoc, lam tai liéu tham khoa cho
nhitng ngudi lam cong tac thuc tién, sinh vién chuyén nganh luat. ..

8. Két cAu ciia ludn an

Ngoai phan mé dau, phan két ludn, ndi dung luén 4n bao goém:

Phan Tém luge téng quan tinh hinh nghién ctru

Chuong 1. Ly luan chung vé vat quyén

Chuong 2. Quyén s& hiru — Vat quyén gbc trong hé thdng cac vat quyén
Chuong 3. Cac vat quyén khai thac loi ich tir tai san ciia nguoi khac
Chuong 4. Cac Vat quyén bao dam

Chuong 5. Kién nghi hoan thién phép luat v& vat quyén
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PHAN TOM LUQC TONG QUAN VE
TINH HINH NGHIEN CUU
1. Danh gia vé cac cong trinh nghién ctru lién quan dén dé tai
Luin an
1.1. Panh gla cac cong trmh nghlen ctru lién quan dén
nhitng van daé chung vé vat quyen
Cac cong trinh nghién ctru vé 1y ludn cua vat quyen néu trén moi
chi budc dau khai quat tiép can vé khai niém vat quyén, budc dau lam 6
tinh chit, nguyén tic cua vat quyén, dua ra cdc loai vat quyén nhung chua
that sy dua ra duoc khai niém khai quat vé vat quyén, chua nghién ctru lam
0 dugc hé thong cac nguyén tic clia vat quyen chua dua ra cach thirc phén
loai cac vat quyén theo tiéu chi phu hop nhét, con nhiéu quan diém khac
nhau vé viéc phan dinh cac loai vat quyén, chua tim ra duoc méi lién hé cu
thé giira cac vat quyén voi nhau.
1.2.  Danh gia cac cong trinh lién quan dén quyén sé hiru
1.2.1. Khdi niém quyén sé hivu
Céc cong trinh d4 nghién ctru chi méi nghién ciru thuan tuy vé
quyén s¢ hitu dudi goc d6 1a quyén nang cia mot chu thé nhit dinh d6i Vol
tai san nhung chua c6 nghién ctru nao thé hién duoc mébi lién hé giira quyen
so hltu nay voi cac vét quyen khac, chua c6 cong trinh nao nghién cuu de
dua ra xac dinh dugc vi tri ctia quyén sé hitu trong hé thong cac vat quyén
trong phap luat dan su.
1.2.2.  Ngi dung, dic diém, cin cir xdc ldp quyén sé hitu
Vé ndi dung quyén s¢ hitu duoc nhiéu _cong trinh nghién ctru va chi
ra ndi ham cu thé cua quyén nay gdm ba quyén ning 13 quyén chlem hiru,
quyén st dung, quyén dinh doat. Cac cong trinh da nghién ctru chu yéu nhin
nhan quyén s¢ hiru dudi goc do ndi ham gdm ba quyén ning ma chua nhin
nhan quyén so hitu dudi goc do rong hon hodc dudi goc do 1a vat quyén
manh nhét.
1.3.  Danh gia cac cong trinh lién quan dén quyén huéng
dung
1.3.1. Khdi niém quyén huéng dung
Céc nghién ctru trén méi chi dirng lai & goc do néu 1én quyén céac
quyén ning ham chira trong ndi dung ctia quyén dung ich c4 nhén (servitus
ca nhan). Cac cong trinh nghién ciru cling mdi néu khai quat vé cach thic
ma phap luat La M3 quy dinh v& quyén huéng dung ma chua 1 15 dugc
quyén nay trong thyc tién xay dung phép luat dan sy ¢ Viét Nam.
1.3.2. Npi dung, dic diém, cin civ xdc ldp quyén huwéng dung
Cac cong trinh trén déu chua néu duoc 1én nhiing dac diém dac
trung cua quyén hudéng dung. Cac cong trinh nghién ctru trén chua théng
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tiéu huy tai san. Do vy, can sua d6i bd sung quy dinh vé quyén dinh doat
dé 1am rd dwoc ban chat cla quyén nay thé hién théng qua viéc dinh doat vé
mat phap 1y va dlnh doat v& mit thyc té dbi v6i tai san cia chi s hiru.

Thir ba, vé vi tri cua quyen SO hitu trong h¢ thong vit quyén

Trong BLDS can thiét phai quy dinh vé ché dinh quyén s& hiru nhur
la mot vat quyen ddc trung, quan trong nhét, véi y nghia la vat quyén goc
dé tir d6 co thé phai sinh ra cac vat quyén khac. Pong thoi, BLDS cling can
lam 16 mdi lién hé mang tinh chat twong quan va hitu co giita quyén so hitu
db6i véi cac vat quyén khac.

5.2.3.vé quyén hwong dung

Thir nhit, vé khdi niém quyén huwong dung

Tir nhitng phan tich trong cac phin di néu trén, cin phai quy dinh
quyen huong dung v6i mot khai niém phap 1y phu hop, tranh viée hiéu
nham 13n vé ndi ham quyén huong dung voi ndi ham cua quyén str dung.
Giai phap co6 thé dua ra 1a thay ddi tén g01 “Quyén sir dung” trong BLDS
2015 bang tén goi Quyen dung tai san” va khong sir dung khai ni€ém

“Quyén st _dung” nira dé tranh nham 1an. “Quyén ding tai san” s& 1a mot
noi ham nim trong Quyen huong dung”, tirc la khi chu thé c6 “Quyén
dung tai san” thi chu thé d6 c6 thé thuc hién viéc khai thac cong dung cua
tai san d6 ¢ goc do phuc vu cho cong viée, cude séng sinh hoat hang ngay
ma khong thé khai thac hoa loi, loi tirc tir tai san nay duoc.

Thir hai, vé doi twong ciia quyén huwéng dung

Phap lut dan sy Viét Nam can stra d6i, bd sung cac quy dinh lién
quan dén ddi tugng cua quyén huong dung. Vé mit 1y luan nhu da phan tich
& cac phan trén, ddi tuogng cua quyén huong dung phai la “vat khong tiéu
hao”. Do vy, can bd sung diéu luat dé thé hién rd ndi dung nay. Con vat
tiéu hao, vat hao mon dan trong qua trinh sur dung (quan 4o, giuong tu...)
thi ¢ thé tré thanh ddi twong cua quyen huong dung khong?. Néu dua
nhiing tai san nay la dbi tuong cua quyén hudng dung thi BLDS 2015 can
dugc stra ddi, bd sung cac diéu luat mang tinh chét ngoai 1¢ cho phu hop.

Thir ba, vé can cir xdc ldp quyén hwong dung

Can thiét phai bd sung quy dinh v€ xac lap quyén huéng dung theo
quy dinh cua phap ludt vi thyc té hién nay chua co nhimg quy dinh cua
phap luat cu thé nao cho phép ngudi nio d6 dwoc quyén huong dung tai
san.

Cén 1am 13 quy dinh v& xéc lap quyen huong dung géc do nhu cod
thé nhiéu cha thé cing duoc xac 1ap quyén huong dung trén cling mot tai
san hay khong.

Bén canh d6, quy dinh thoi han huéng dung 1a t6i da khong qua
cudc doi ngudi huong dung dau tién thi ciing s& c6 nhiing bat cap nhét dinh.
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Chuong 5 - KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT VE VAT
QUYEN

5.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé vat quyén

Nghién ciru sinh lam ré dinh hudng hoan thién vé vat quyén hoan
thién hé thdng cac vat quyén dua trén co s 1y ludn Ve vat quyén, thiy dugc
sy ton tai khach quan cua cac vat quyén trong doi séng dan sy; hoan thi¢n
cac vat quyén dya trén mdi lién hé hitu co gilra cac vt quyén, trong d6 noi
bat vai tro cua quyén sé hiru 13 vat quyén goc dé lam phai sinh cac vat
quyén khac; hoan thién h¢ thong cac vat quyen trén co s& moi tai san cua
xd hoi dugc khai thac, s dung tiét kiém, hiéu qua; hoan thién hé thong vat
quyén trén co so phu hop véi cac ché dinh khac trong b¢ luét dan sy; hoan
thién hé thong vat quyén trén co s loi ich kinh t& ma cac quyén nay tao ra
trong doi song dan su.

5.2. Cac kién nghi cu the lién quan dén cac vat quyen

5.2.1. Vé Iy ludn vit quyén

Két qua nghién ctru cia Luén an da chi 10, vat quyén phai duoc bao
dam céc dac diém nhu tinh d01 vat, tinh tuyét dbi va tinh deo dudi va can
phai tudn thu cac nguyén tic cua vat quyén nhu nguyén tic luat dinh,
nguyen | tac cong khai, nguyén tic tin cdy. Dong thoi, khi xdy dung h¢ thong
vat quyen trong phap ludt dan sy can phai xay dung quyén s¢ hitu 6 vai tro,
vi tri trung tdm trong hé thdng vat quyén, c6 mbi lién hé cu thé véi cac vat
quyén khac.

5.2.2. Vé quyén s¢ hitu

Thir nhit, vé ngi dung quyen 80 hitu

V& quy dinh vé ndi ham quyén s& hitu trong BLDS 2015 ¢6 thé quy
dinh stra dbi lai theo hai hudng sau:

Mot la, c6 the thay doi quy dinh ndi ham cta quyen sO hiru tir goc
d6 bao gdm ba quyén ning la quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén
dinh doat tai san thanh ndi ham quyén s¢ hitu bao gém hai quyen nang la
quyén hudng dung va quyén dinh doat.

Hai la, ¢6 thé quy dinh quyén s& hiru v6i ndi ham rong 16n, cho
phép chu so hitu thye hién moi y chi, hanh vi tac dong 1€n tai san cua minh
nhung véi diéu kién 1a viéc tac dong do khong lam anh hudng dén loi ich
ctia nguoi khac, khong 1am anh huong dén loi ich chung ciia toan xa hoi.

Thir hai, vé quyén dinh doat ciia chii sé hitu

Quyén dinh doat ctia chi s¢ hitu dwoc nhin nhan dudi hai goc do 1a
dinh doat vé mat phap 1y (tirc 1a chuyén giao quyén s& hiru va tir bo quyén
s& hitu) can duogc tach biét voi viée dinh doat vé mat thue té (tirc 1a tidu huy
tai san). Viéc dinh doat vé mit thuc té tirc 1a chii s¢ hitu thuc hién hanh vi

5
nhit dugc vé noi ham quyén hudng dung, can cir xac 1ap quyén nay va cling
chua c6 nhiéu cong trinh dé cap dén thuc tién xéac lap quyén huong dung.
14. Panh gia cac cong trinh lién quan dén quyen bé mat
1.4.1.  Khdi niém quyén bé mdt

Céc cong trinh nghién ctru trén da dé cap dén quyen bé mit dudi
nhiéu goc do. Co nhiing cong trinh da dwa ra quan diém vé khai niém quyén
bé mat, vé d01 tuong tac dong cua quyén, vé cac cach thic khic nhau quy
dinh v& quyén bé mat. Tuy nhién, cdc tic gia nghién ctru cling chua thong
nhit duoc voi nhau vé d6i twong tac dong cua quyén bé mat.

1.4.2.  Npi dung, dic diém, cin cir xdc lip quyen bé mat

Céc tac gia nghién ctru da dua ra nhiéu quan diém khac nhau vé
quyén bé mdt, néu 1én duge nhing dac diém cua quyén nay. Tuy nhién, céc
cong trinh van chua c6 quan diém théng nhét ve dbi tuong tac dong cua
quyén, chua thong nhat dugc ndi dung cua quyen nay, chua lam ro dugc
mdi lién hé gitra quyén huéng dung véi cc vat quyén khac.

1.5. Panh gia cac cong trinh lién quan dén quyén dia dich
1.5.1. Khdi niém quyén dia dich

Céc cong trinh néu trén da nghién ciru quyén dia dich dudi nhidu
tén goi khac nhau nhu quyén st dung han ché bat dong san lién ké, quyén
va nghia vu lang giéng... Tuy nhién, cac cong trinh trén chua ¢ cong trinh
nao néu cy thé khai niém khai quat vé quyén dia dich, chua néu rd ban chét
clia quyén ndy mang tinh chét ctia vat quyén nhu thé nao.

1.5.2. Néi dung, dic diém, can cir xdc lgp quyén dia dich

Céc cong trinh trén di nghién ctru nhiéu khia canh khac nhau vé
quyén dia dich nhung chua nhin nhan cy thé vé ndi ham cua quyén dia dich,
chua lam 1o quyén dia dich thé hién mdi quan hé gilta cdc chu s¢ hiru céc
bat dong san lién ké hay 1a su phlen luy boi cac bat dong san lién ké voi
nhau. Cac cong trinh con cd nhiéu quan diém khéac nhau, chua thong nhat
vé tén goi cua quyén, chua lam 1o dac diém cua quyén nay, chua lam rd
duoc moi lién hé cu thé vai quyen s& hitu dat.

1.6.  DPanh gia cac cong trinh lién quan dén vat quyén bao
dam

Céc cong trinh nghién ctru vé& vat quyén bao dam dd c6 nhing
nghién ctru & muc so khai vé mit 1y luan dong thoi cling danh gia vé quy
dinh cua phap ludt va nhing bat cap trong thuc tién thyc thi phap luat.

V& mat 1y ludn vé& vat quyén bao dam chua duoc cac cong trinh
nghién ctru mét cach cu the chi méi c6 mot vai cong trinh dé cap dén mot
cach khai quat. Cac vat quyen bao dam chwa dugc nghién ctru tir khai niém,
noi dung quyén, dédc diém, can cir x4c 1ap cac quyen nay, moi lién hé cu thé
v6i quyén cta chu so hitu tai san cling chua dwoc dé cap, di sdu nghién ctu.
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2. Cau héi nghién ciru, gia thiét nghién ciru va dinh huéng

nghién citu cia luin an

2.1. Cidc cdu héi nghién ciru va gid thiét nghién ciru

Cdu hoi nghién ciru chu yéu ciia ludn dn:

C6 ton tai cac vat quyén trong phap luat dan sy co mdi lién hé noi
tai v6i nhau dé hinh thanh nén mot hé thdng cac vat quyen hay khong?

Can phai lam 13 cac van d¢ 1y lun chung vé vat quyén nhu khai
niém, dac diém, ndi dung cia cac vat quyen cu thé 1a gi?

Gid thiét nghién civu ciia Ludn dn:

- BLDS Viét Nam da c6 quy dinh vé cac quyén dbi vat, nhung thuc
te su ghi nhan nay con chua day du vé sb luong quyén, chua dya trén nhiing
nén tang 1y ludn virng chic dé thé ché hoa cac quyén nay vao trong phap
luat dan su.

- Nhitng van dé 1y luan co ban Ve vat quyén can _phai nghién ctu
lam r6 nhu khai niém, dac dlem nguyén tic, phan loai, mdi lién hé cua cac
vat quyen...de lam 1o duoc vé mit 1y ludn ciing nhu tao co so dé thé ché
hoa vao cac quy dinh phap luat.

Trén co s¢ da néu, Luan an di sau lam rd vé mit 1y luan chung nhu

sau:

- Lam 13 nhimg van de ly luan vé vat quyén nhu khai niém, dac
diém, nguyén tic, phan loai, mdi lién hé gilta cac vat quyén.

- Lam r6 khai niém, noi ham dac dlem can cur xac 1ap cua cac vat
quyén cu thé trong hé thong vat quyen

- Nghién ciru mét s6 bat cap v€ quy dinh lién quan dén vat quyén va
vudng mac trong thue thi cac vat quyen trong thuc tién.

- Kién nghi hoan thién vé mat 1y luin vé vat quyén va kién nghi
nham hoan thién phap luat dan sy.

2.2.  Nhiing dinh hwdong nghién ciru mdoi ciia lu@n dan:

vé ly luin vat quyen

Lu4n 4n nghién ctru vé su ton tai khach quan cua cic vt quyén
trong phap luat dan sy, lam o 1y do can thiét dé xay dung hé thong vat
quyén trong phap luat dan sy Viét Nam. Luén &n nghién ctru, lam rd khai
ni€m v€ vat quyen, hé thong cac vat quyén, nghién ciru vé nhing déc diém
phép ly co ban cua vét quyén, nghién ctru, lam rd nhiing nguyén tac ciia cac
vat quyen 1am r6 dugc moi lién hé gitra cac vat quyén vo6i nhau trong tong
thé hé thong cac vat quyén.

Vé quyén sé hiru:

Luén an nghién ctru nham chi rd vi tri cua quyén so hitu trong hé
thong cac vat quyén, lam r6 ndi dung quyén Y hiru,dic diém phép 1y cua
quyén so hitu, lam r5 méi quan hé giita quyén sé hitu véi cac vat quyén
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4.2. Khai ni¢m va dic diém vat quyén bao dam

4.2.1. Khdi niém vt quyén bdo dim

C6 thé hidu vat quyén bao dam 1 cac quyén cho phép bén nhan bao
dam tac dong 1én tai san bao dam tryc tiép va nhanh chong khi ma bén bao
dam khong thyc hién nghia vu hodc thyc hién khong dung nghia vu cua
minh.Vat quyen bao dam cho phép bén bao dam c6 quyén tryc tiép tac dong
1én tai san dong thoi cho phép bén nhan bao dam c6 quyén deo dudi va
quyén uu tién trong xtr 1y tai san dé bao dam nghia vu ciia bén bao dam.

4.2.2. Diic diém ciia vit quyén bio dim

Mgt la, vt quyén bao dam phai duge quy dinh trong vin ban lut.

Hai la, vat quyén bao dam cé dic tinh deo dudi (quyén deo dudi),
cho phép chi thé thuc hién quyén cia minh ddi véi tai san ngay ca khi tai
san d6 dang thudc su chiém hiru ctia chu thé khéc.

Ba la, vat quyen bao dam c6 dac tinh vu tién (quyén uu tién), cho
phép ngudi c6 quyén thuc hién quyén cia minh dbi v6i tai san bao dam
trude cac chu thé khac da xéc lap vat quyén sau minh.

Bon la, vat quyén bao dam cho phép nguoi co quyen chéng lai cac
chu thé khéc c6 lién quan dén tai san bao dam (quyén ddi khang).

4.3. Can cw xac 13p vat quyén bio dam

Dé xac 1ap vat quyén bao dam thong thuong dugc thyc hién dudi
hinh thirc van ban. Pdi voi vat quyén bao dam phéap dinh thi co s¢ hinh
thanh nén ching la theo quy dinh cta phap luat.

KET LUAN CHUONG 4

Két qua nghién clru cling chi ra dugc khai niém chung vé vat quyén
bao dam, cac dic diém phép 1y cua vat quyén bao dam. Tur nhimg Van de ly
luan trén dé co thé kién nghi vé viéc xay dung quy dinh vé vt quyén bao
dam, con nhimg bién phap bao dam nhung mang tinh trai quyén thi chi nén
quy dinh nam trong nhom bién phap bao dam nghia vu ma khong xép vao
nhom cac vat quyén bao dam.

Qua nghién ciru tac gia ciing lam rd vat quyén bao dam can duogc
ghi nhén trong phdp ludt va can cr hinh thanh vét quyén bao dam dua trén
ly thuyét chung vé vat quyén udc dinh, tire 1a vt quyén duoc phat sinh tur
mot hop dong cu thé hay la vat quyen dugc phat sinh tr mot trai quyen
Dong thot tac gia cing chi 8 rang, dé bao dam cho viéc thyc hién tot cac
vat quyén bao dam thi can thiét phai xay dung va hoan thién dugc hé théng
dang ky giao dich bdo dam.



18
Chuong 4 —- CAC VAT QUYEN BAO PAM

4.1. Khai lwgc chung vé vat quyen bdo dam

4.1.1. Myt s6 quan ni¢m vé vit quyén bio dim

Dua vao tiéu chi phan loai dua vao thoi diém xuét hién cac vat
quyén thi c6 thé phén loai thanh vat quyén gbc (quyén s hiru) va céc vat
quyén phai sinh. Trong nhém céc vat quyen phai sinh c6 bao gdbm nhom céc
vat quyén khai thac loi ich tir tai san ctia nguoi khac va nhom cac vat quyén
bao dam thuc hién nghia vu. Cac vat quyén bao dam thyuc hién nghia vu cé
tac dung tao ra sy an toan cho ngudi co quyén trong qua trinh tham gia vao
mot quan hé nghia vy nhét dinh.

Phap luat dan sy hién hanh ctia Viét Nam khong c6 quy dinh vé
nhom vét quyén bao dam. Trong BLDS 2015 c6 quy dinh tai Diéu 292 vé
cac bién phap bao dam thyc hién nghia vy bao gém: Cam cb tai san; Thé
chép tai san; Pat coc; Ky cuoc; Ky quy; Bao luu quyén s& hiru; Bao lanh;
Tin chdp; CAm giit tai san. Nhu vdy, cac bién phap bao dam thuc hién nghia
vu dugc xép trong Phan nghia vu va hop ddng trong BLDS 2015. Viéc sap
Xép nhu trén cho théy phap luat dan sy Viét Nam moi nhin nhan cac bién
phap trén dudi goc do 1a trai quyén va cho phép cac bién phap nay duoc st
dung trong quan hé hop dong nhim muc dich bao dam cho viéc thuc hién
hop dong d6 mot cach hiru hiéu nhét.

Néu nhin nhan dudi gidc d6 12 mot loai vat quyén bao dam, cac
bién phap bao dam nhu cim cd, thé chip c6 thé s& hiru hiéu hon trong viée
bao dam thyc hién cic nghia vu va c6 thé 1a cach tiép can nay s& phu hop
hon trong xa hoi dan sy phat trién.

4.1.2. Quan niém vé vit quyén bdo dim theo quy dinh ciia phdp
ludt ddn sy Viét Nam

Trong qua trinh thuc thi phap luat dan sy Viét Nam, cac bién phap
bao dam dugc nhin nhan dudi goc do vira co yéu td vat quyén, vira co yéu
tb trai quyen.

Vi sao can phai quy dinh vé vat quyén bao dam trong phap luat dan
su Viét Nam? Di v6i bao dam thuc hién nghia vu trong luat thuc dinh Viét
Nam c6 nhiing vin dé can luan ban cu thé sau:

Mot la, trong ludt thuc dinh Viét Nam khi xdy dung bién phap bao
dam khong duya trén nén tang cua 1y thuyét vat quyén.

Hai la, nguoi nhan bao dam chua thuce sy duoc bao dam hoan hao
trong viéc xir 1y tai san bao dam dé thu hoi khoan ng.

Ba la, trong truong hop ngudi bao dam khong chiu hop tac dé xtr 1y
tai san thi xay ra bé tic va chua c6 hudng giai quyét phu hop.
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khac, lam r6 can cur xac 1ap quyén s¢ hitu trong mbi lién hé véi thyc tidn
xac lap quyen nay

vé quyén hwong dung:

Luan 4n di sau nghién cru nhdm chi ra khai niém, noéi ham quyén
huong dung, lam rd dic trung cua quyén hudng dung, dua ra va phén tich
cac can cur xac 18p trong moéi lién hé vai thuc tién xac lap quyén huong
dung, tim hiéu mdi lién hé giita quyén huéng dung véi quyén s hitu va cac
vat quyén khac.

vé quyén bé mat:

Luan an tiép tuc 1am rd hon nira vé khai niém quyén be mat, dic
diém phap 1y cua quyen nay, chi ro dbi tuong tac dong cua quyén nay, néu
r0 vi tri cua quyen bé mat trong mdi lién hé gitta quyén bé mat voi quyen s&
hiru cua chu s¢ hitu bét dong san, lam 16 céan clr xdc 1ap quyén bé mit trong
mdi lién hé véi thyc tién xac 1ap quyén nay.

vé quyen dia dich:

Luan 4n nghién ctru ban chit cua quyén dia dich, khai niém cua
quyen dia dich, 1am ro dac diém phap ly cua quyén dia dich, phan loai
quyén dia dich, lam rd mdi lién hé cua quyén nay véi quyen sO hitu va cac
vat quyén khac, tiép tuc nghién ctru vé can ctr xéc 14p quyén dia dich lién hé
vé6i thuc tién xac 1ap quyén nay.

Vé cac vat quyén bao dam:

Luan 4n nghién ctru vé nhiing co s¢ 1y luén vé vat quyén bao dam,
chi ra nhimg déc tinh cua vat quyen bao dam, lam rd khai niém, ndi ham
cac vat quyén cam cd, thé chip, cam giir tai san dudi goc do la mot vat
quyén, 1am r5 mdi lién hé giita cac vat quyén bao dam véi quyen sO hitu
cua chu s¢ hiru tai san, lam 16 cac can cu xac lap cac vt quyén nay trong
mdi lién hé véi thye tién xac 14p cac quyén nay.

Két qua nghién ctru:

Luan an thuc hién dugc cac muc ti€u nghién ctiru nhu da néu trén.
Tt 6, Luédn an dua ra nhiing kién nghi vé viéc hoan thién co s& 1y luan vé
hé théng vat quyén, kién nghi hoan thién vé viéc quy dinh cac vat quyén cu
thé, kién nghj stra d6i, bd sung, hoan thién cac quy dinh phap luat hién
hanh, tao co s& cho cac nghién ctru sau hon vé 1y luan vé vat quyén ciing
nhu nghién ctru sau hon vé cac vat quyén cu thé, phuc vu cong tac nghién
cuu va giang day cho cac co so dao tao luat.
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Chuong 1 - LY LUAN CHUNG VE VAT QUYEN

1.1. Khai lwoc mot ) van dé vé vat quyén

1.1.1. Khdi niém vé vdt quyen

Tu nhung lap luan da phan tich, theo quan diém cua nghién ctu
sinh, khai niém “vdr quyen can duoc hiéu theo nghia rong, var quyén la
nhitng quyen phaz c6 day di nhitng ddc tinh nhu tinh doi vat, tinh tuyét doi,
tinh deo dudi va cé ndi ham dwoc bzeu hién la quyen ciia mét chii thé bang
hanh vi ciia minh tée déng truc tiép 1én tdi san nham thod man nhitng nhu
cau, loi ich cua minh.

He thong vat quyén trong phap lugt dan sy Viét Nam la tap hop cac
vat quyen trong phéap ludt dan su va c6 mdi lién h¢ hiru co v6i nhau. Theo
quan diém cua nghién ciru sinh, h¢ thdng vat quyén c6 tinh mo, boi 18, hé
thong phép luét dén sy & mdi nude trén thé gidi co su ghi nhan khac nhau
vé cac loai vat quyén trong phap luat dén sy. Nhin chung, phan 16n phap
luat dan sy cac nudc trén thé giGi déu ghi nhan cac vat quyén dién hinh nhu
quyén sé hitu, quyén huong dung, quyén bé mat, quyén dia dich va cac vét
quyén bao dam.

1.1.2. Quy dinh vé viit quyén trong phdp ludt dén sy Viét Nam

Trong phan ndy, nghién ciru sinh tim hiéu vé cac quy dinh vé vat
quyén di dugc quy dinh trong cac Bo Dan ludt dwoc ap dung trén lanh thd
nudce ta tir khi thuc dan Phap tién hanh xam luoc va d6 hd nudce ta cho dén
nay.

1.1.3. Lugn gidi nguyén nhdn khongsw dung thudt ngiv “vdt
quyén” trong B ludt din sw Viét Nam2015

C6 mdt sb luan diém cho rr:ing khong nén sir dung thuat ngir “vat
quyén”trong BLDS 2015. Tuy nhién, nghién ctru sinh da lugn giai nhiing
nguyén nhan dan dén viéc khong sir dung thuat ngir vat quyen Tren co s&
d6, nghién ctru sinh ludn giai viée str dung thuét ngir “vét quyén” van phu
hop va c6 nhitng gia tri nhat dinh.

1.1.4. Sw can thiétciia viéc dp dung ly thuyét vit quyén trong ludt
din sw Viét Nam

Lu4n 4n d3 1am rd su can thlet cua viée ap dung ly thuyét vat quyén
trong phap luat dan sy Viét Nam vé mit 1y luan chung, vé ¥ nghia phap 1y
cling nhur y nghia vé mit kinh té.

1.2. Nhirng dac diém phap ly cia vat quyen

Thir nhat, tinh doi vat (quyén chi phoz truec tiép voi vdt)

Thir hai, tinh tuyét doi (c6 hiéu lwc doi véi tdt ca moi nguoi)

Thir ba, tinh khéng xdc dinh thoi han cu thé ciia vdt quyén

Thir tw, tinh deo dudi vat
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xac 1ap va yéu cau thyc hién quyén dbi voi bat dong san lién ké (quyén dia
dich) trong thyc tién nay sinh rat nhiéu tinh hudng da dang va phuc tap, doi
héi viéc van dung phép luat phai uyén chuyén, phu hop véi ting tinh hudng
cu thé.

3.4.5. Ding ky quyén dia dich va cong khai quyén dia dich

Vi¢e dang ky quyén dia dich rdt quan trong va gop phan bao dam
cho viéc sir dung 6n dinh d6i véi bat dong san. Viéc cong. b6 cong khai vé
quyén dia dich can duogc thyc hién nhanh chong va tao diéu kién thuan loi
nhit cho nguoi dan tiép can dbi v6i cac thong tin lién quan dén quyén dia
dich. Theo quan diém cua nghién ctru sinh, can phai tao thanh mét kho dir
lidu s6 dbi véi viée dang ky quyén sir dung dat, ghi nhan ddy du vé quyén
dja dich cia ngudi dwoc huong quyén.

KET LUAN CHUONG 3

Nhu vay, voi ndi dung nghién clru ¢ chuong 3, tac gia da lam rd
nhiéu noi dung lién quan dén cac vat quyén duoc thuc hién trén tai san cua
nguoi khac. Dbi v6i quyén huong dung: tac gia da lam rd dugc khai niém
clia quyén hudng dung, ndi ham cy the clia quyén nay, cac quan diém phap
luat cta cac nude khac nhau vé quyen nay nhu Phap, Philipines, phap luat
La Ma...Dbi véi quyen be mat: Két qua nghién ctru chi 16 dugc cac quan
ni¢m khac nhau vé quyén bé mat, cac nguyén tic xac 1ap quyén, pham vi
cua quyen bé mit.

Dbi voi quyén dia dich: Noi dung nghién ctu da lam rd Vé khai
niém chung ciia quyén bé mat, luan giai vé viéc sir dung tén quyen nay
trong phap luat dan sy Viét Nam, dua ra cach hiéu chinh xac nhat vé quyén
dia dich. Nghién ctru cling chi rd dugc ndi dung va dac diém cua quyeén dia
dich, néu 1én duoc cic cach thirc phan loai quyén dia dich, dua ra cac cin
clr x4c 1ap vé quyén dia dich dong thoi néu 1én mét sb vi du thuce tidn vé xac
lap quyén dia dich trong thyc tién thi hanh phap luat dan sy thoi gian qua.
Déng thoi, tic gia con lam rd nhing ndi dung lién quan dén viée dang ky va
cong khai d6i v6i quyén dia dich.
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3.4.2.1. Ngi dung cia quyén dia dich

No6i dung cua quyen dia dich gan lién voi viée st dung dat, bat
dong san chiu huong quyen. Noi dung quyén dia dich dugc thé hién thong
qua cac quyén sau :

Mt la, quyén vé 16i di qua bit dgng sin lién ké.

Hai la, quyen vé two‘t nwdc va tiéu nwoc trong canh tac.

Ba la, quyén dugc cdp, thodt nwéc qua bt dong sin lién ke.

Bon la, quyén mic duwong day tai di¢n, thong tin lién lgc.

3.4.2.2. Diic diém quyén dia dich

Quyén dia dich con c6 nhiing dic diém riéng nhu sau:

Thit nht, trong quan hé dia dich phai c6 hai bat dong san d6 13 bat
dong san hudng quyén va bat dong san chiu quyén.

Thir hai, ganh ndng dia dich s& dat ra cho bét dong san chiu quyen
trong thoi gian dai dé phuc vu cho viéc sir dung bat dong san huong quyén.

Thir ba, hai bat dong san phai dwoc ndm lién ké nhau hay noi cach
khac 13 hai bat dong san phai nim & nhiing vi tri ma bt dong san nay c6 thé
st dung that sy bat dong san kia.

Thit t, quyén dia dich 1a bat kha phéan, khong thé tach roi khoi bat
dong san.

Thir ndm, viéc huong dung cua chi so hitu bit dong san huong
quyén phai dugc thuc hién mét cach thién chi, trén co s¢ hop ly va dam bao
khong gdy anh huong, thiét hai loi ich ctia chd s¢ hitu bét ddng san chiu
quyén.

3.4.3. Phan logi dia dich

Duéi goc d6 nghién ciru vé phap luat, c6 thé c6 cac cach phan loai
quyén dia dich nhu sau:
- Dia dich thanh thi va dia dich nong thon
- Dia dich nim ngang va dia dich thing dimg
- Dia dich cht dong va dia dich thu dong
- Dia dich theo luat dinh va quyén dia dich theo théa thuén:

3.4.4. Ciin civ xdc ldp va thuc tién xdc ldp quyén dia dich

3.4.4.1. Cin cir xdc ldp quyén dia dich

Mot la, xac lap quyén dia dich theo thoa thudn.

Hai la, xac lap quyén dia dich do chuyén giao bat dong san

Ba la, xdc ldp quyén dia dich do su phdn chia bdt déng san

Bén la, xdc ldp quyén dia dich theo dia thé tw nhién

Nam la, xac lap quyén dia dich theo di chic

3.4.4.2. Thuc tién xdc ldp quyén dia dich

Luén an di néu lén thyc tién xac 1ap quyén dia dich va tranh chép
trong thyc tién lién quan dén quyén dja dich. Tir d6, di dén két luan 1a viéc
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Thir nim, viéc thwe hién vit quyén khong lam cham diet vit quyén.

Thue sau, tinh dich chuyén dwoc

Thir bay, vat quyén cho phép nguoi co quyén dwoc wu tién thic
hién quyén ciia minh doi véi tai san

Thar tam, tinh loi ich

Tuy nhién, nghién ctru sinh chi ra dugc ba dac tinh quan trong nhét,
co ban nhat ciia vt quyén la: (1)tinh ddi vat; (2)tinh tuyét ddi; (3) tinh deo
dudi vat.

1.3. Nhitng nguyén tic co ban cia ché dinh vat quyen

Nguyén tac dau tién la nguyén tac luat dinh

Nguyén tac thir hai la nguyén tac cong khai

Nguyén tdc thir ba la nguyen tac tin cdy

1.4. Phan loai vat quyen va moi llen hé gitra cac vat quyen

*“Phdn logi vt quyén gom vit quyén chinh va vit quyén phu

Co s6 cua sy phan chia nay dua trén muc d6 tac dong cua chu the
quyén dbi voi vat. Vat quyen chinh 1a cac quyen cho phép nguoi co quyen
khong chi nam giir viée kiém soat vat chat dbi véi tai san ma con co thé khai
thac cac kha nang va dac bi¢t la gia tri kinh té cua tai san.Vat quyén phu (vat
quyén bao dam thuc hién nghia vu) chi ¢6 tac dung tao ra su an toan cho
nguoi c6 quyén trong qué trinh tham gia viao mot quan hé nghia vu véi tu
cach la trai cha.

“Phén loai viit quyén gom vit quyén chinh yéu — vit quyén phu
thugc

Co s6 cho sy phén loai nay dya trén qua trinh hinh thanh cua ting
loai vat quyén va phuong thir ton tai ctia chiing. Theo d6, vat quyén chinh
yeu 12 nhitng vat quyén ton tai doc 1ap va vi chinh nd, trong khi do vét
quyén phu thudc lai ton tai phu thudc vao vat quyén chinh yéu. Vit quyén
phu thudc 1a vat quyen dugc hinh thanh sau vét quyén chinh yéu va phai
phu thudc vao vat quyén chmh yeu

“Phén logi vt quyén gom quyén trén tai sin ciia minh va quyén
trén tai sdn ciia ngwoi khdc

Co s6 cua viéc phan loai nay dya trén ti€u chi la dbi tuong tac dong
cua quyen Dua trén dbi twong tac dong cua quyen c6 thé phan loai vat
quyén thanh quyen tren tai san ciia minh va quyen trén tai san cua ngu0’1
khac.Tir thoi La Ma c6 dai, nguoi ta chia vat quyén thanh hai loai 1a quyén
trén tai san cua minh (tc la quyén s “hitu) va quyén trén tai san cia ngudi
khac (tirc 1a vat quyén khac ngoal quyén s& huu)

“Phén loai vit quyén gom vt quyén géc va vit quyén phdi sinh:

Co s¢ cua viéc phén loai nay dya vao trinh tu xdc 14p vat quyeén.
Theo cach phan loai nay, quyén s& hitu duoc goi 1a vat quyén gbc hay vat
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quyén ban dau, boi vi theo trinh ty thanh lap thi quyén so hitu ddi voi tai
san phai ¢ trude tién hay 1a phai dugc hinh thanh trude cac vat quyén
khac. Sau khi c6 quyén s& hitu thi cac vt quyén khac ciing s& dugc hinh
thanh dyatrén co s& quyén so hiru da co trude do.

*Méi lién hé giita cdc vit quyén:

Quyén sO hiru 1a quyén gbc 1am co s¢ dé phai sinh ra cac vat quyén
khéc.Cac vat quyén phai sinh dugc hinh thanh phai dya trén quyén so hitu
ban dau dbi voi tai san. Nhu vay, co thé thay rat rd dugc mdi quan h¢ mét
thiét, hitu co gitta vat quyén gdc (quyén so hitu) voi cac vat quyén phai sinh
va nguoc lai.Ban than cac vat quyén phai sinh ciing c6 mbi lién hé véi
nhau. Mbi lién hé nay duoc biéu hién trong truong hop cac quyén phai sinh
tac dong 1én cling mot tai san.

1.5. Mot s6 quyen khéong dwgc coi la vat quyen

Cin cir vao cac dic diém chung cia vat quyén dé ly giai mot s0
quyen trong phap luat dan sy Viét Nam khong dugc coi la vat quyén. Bao
gom cac quyén sau:

- Quyén thué dat dai han

- Quyen uu tién

- Quyen cam gitt

- Quyén quan ly kinh té

- Bao luu quyén s hitu

KET LUAN CHUONG 1

Két qua nghién ctru nhu trén da chi 1 ra duoc khai niém chung vé
vat quyén. Ludn 4n xac dinh vat quyén c6 ba dic diém co ban, quan trong
nhat d6 1a: (1) tinh dbi vat; (2) tinh deo dudi vat; (3) tinh tuyét d6i.Luan an
cing phan tich nhiing nguyén tic co ban nhat ciia vat quyén, do la, (1)
nguyén tic ludt dinh; (2) nguyén tic cong khai; (3) va nguyén tic tin cy.
Luan an cling lam o dugc cac cach phan loai cac vat quyén.

Dé thuan tién cho viéc nghién ctru va ap dung trong viéc xay dung
phap luat dan su thi cin phan loai vat quyén dua trén trinh tw thoi gian va
qua trinh hinh thanh. Theo d6, h¢ thong vt quyén bao gom vat quyén gbc
(chi bao gom quyén s hiru) va cac vat quyén phai sinh. Dong thoi, luan an
ctng chi ra dugc cac moi lién hé ndi tai gilta vat quyén goc (quyén s& hiru)
va cac vat quyen phai sinh, mdi lién hé giita cac vt quyén trong cung mot
nhém quyén.
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Thit nhdt, tinh chat tryc tiép tac dong lén vat.

Thir hai, tinh dugc ton trong boi tat ca moi ngudi (tinh tuyét dbi).

Thit ba, quyén bé mit c6 tinh dich chuyén dugc.

Thir tu, quyén bé mit co tinh dai han

“Pgc diém riéng ciia quyén bé mat

Mot la, quyén bé mit mang ddc diém ctia mot vat quyén phai sinh.

Hai la, d6i tuong cua quyén bé mit 14 khoang khong gian trén bé
mat dat, mit nude hodc dudi long dét.

Ba la,quyén bé mit phai duoc dang ky

Bon la, chu so hitu dat va nguoi co quyén bé mat 1a hai chi thé tach
biét nhau

Ném la, nghia vu cta chi thé c6 quyén bé mat

3.3.3. Can cir xdc lgp va cdc truong hop dp dung quyén bé mdt

Luén an cing dé cap dén mot s6 vi du thyc tién lién quan dén viée
xéc 18p quyén bé mit khi ma chua c6 quy dinh trong BLDS va dugc didu
chinh b&i Luat dat dai 2013, cac Nghi dinh, thong tu hudng dan quy dinh
clia Luat dat dai 2013. Tir 6, Luan an nhin nhan vé nhiing khé khin,
vuéng méc va bét cap trong viée thuc thi cac quy dinh nay.

3.3.4. Dang ky va cong khai quyen bé mdt

C6 nhiéu van dé can 1am ro trong viéc dang ky quyén be mat nhu:

Thit nhat, vé mit 1y ludn, can lam rd viéc dang ky quyén bé mat 1a
dang ky quyén tai san, ding ky tai san, hay 1a dang ky giao dich bao dam.

Thir hai, cAn phai c6 quy dinh x4c dinh co quan nao 1a co quan chu
tri cho viéc dang ky quyén bé mit.

Thir ba, trinh ty thu tyc vé ding ky cac quyen tai san, trong do co
quyén bé mit can phai c6 mot quy trinh thong nhét, cu thé, rd rang.

Thit tu, co ché cong khai quyén nay 1a nhu thé ndo ciing chua c6
vin ban hudng dan cuy thé.

3.4. Quyén dia dich

3.4.1. Khdi niém chung vé quyén dia dich

Xét vé mat khach quan, dia dich la mot trong cac ché dinh phap luat
bao gdm cac quy dinh han ché quyén cta chu sé hiru hay cha st dung dét
dai nhim bao dam cho viéc sir dung dét dai hiéu qua hon v6i muc dich bao
dam logi ich cua xa hdi néi chung, déng thoi thoa min duge mot sb nhu cau
thiét yéu ctia chu s& hiru hay chi st dung cac bat dong san khac. Xét vé mat
chui quan, dia dich Ia quyén cua chu so hitru hodc chu sir dung bét dong san
db6i v6i bat dong san ciia ngudi khac hinh thanh va phat trién trén co s¢ dam
bao cho viéc sir dung dat dai hiéu qua va mang lai loi ich chung cho xa hoi
va loi ich riéng cho chu s& hitu hodic ngudi st dung dét.

3.4.2. Nji dung va dic diém quyén dia dich
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3.2.3.2. Cac trwong hop dp dung quyen hwong dung

Viée ap dung trong thuc tidn quyén nay con chua duoc cu thé hoa
do dleu kién & thoi diém hién tai phap luit méi dugc ban hanh va quy dinh
vé quyén nay cing chua duge van dung nhiéu trong thyc tién doi séng dan
su. Thuc té, cho dén thoi dlem hién tai, chwa c6 quy dinh phap luat cu thé
nao thé hién rd rang quyén huéng dung dugc xac lap theo quy dinh cua
phap luat. Quy dinh nay co tinh chat g01 mo dé thuén tién cho viéc thuc thi
nhitng quy dinh cta phap luét sau nay duoc ban hanh.

3.2.4. Dang ky va cong khai quyén huéng dung

Viéc dang ky quyén hudng dung thyc hién nhu thé nao ciing chua
¢6 quy dinh cu thé rd rang va cén phai c¢6 huéng dan cu thé hon. Theo tac
gia, phap luat dan sy can quy dinh ro:

Thir nhdt, can phai 1am rd quyen huong dung voi tai san nao thi
phai dang ky, tai san nao khong nhét thiét can phai dang ky.

Thir hai, can phai lam r6 y nghia, gid tri cua viéc dang ky quyén
huéng dung trong mdi twong quan vdi viéc xac 1ap quyen nay.

Thir ba, dang kY quyén hudng dung dugc biéu hién trén thuc té nhu
thé nao?

Thir tur, viéc xac 1ap co quan co thAm quyén nao co trach nhiém cép
quyén hudng dung van con 1a vén dé tranh cai.

Thit nam, phap luat quy dinh vé viéc dang ky tai san phai dugc
cong khai.

3.3. Quyén bé mit

3.3.1. Khdi niém quyén bé mdt

Quan diém m¢ rong nhétcho rang quyén bé mit 1a quyén st dung
toan by khoang khong gian tur phia trén cho dén phia dudi long dat. Theo

quan diém nay, pham vi cia quyén bé mit 13 rong nhit. Tom lai, quyén bé

mat la quyén s dung khoang khong gian tir phia trén dat trai dai theo chiéu
thing dung xuong dudi long dat cua nguoi co quyen bé mat dé xac lapva
thue hién quyén sé hitu dbi véi tai san gan lién vé6i dat.

3.3.2. Ngi dung va ddc diém quyén bé mat

3.3.2.1. Ngi dung quyén bé mat

Huéng tiép can cua BLDS 2015 ciing tiép can quyen bé mit voi ndi
ham rat rong. Trong do, khoang khong gian bén trén bé mit dat, bé mat dat
va long dat déu thudc pham vi tac dong ciia quyen nay. C6 thé hinh dung
quyén bé mat trong BLDS 2015 1a mét “lat cét thang ding” khoang khong
gian tir phia trén dat cho dén khong gian trong 1ong dat.

3.3.2.2. Diic diém quyén bé mat

Du6i goc d6 1a mot vat quyén, quyén bé mit thé hién dugce cac dic
diém co ban sau:

11
Chuong 2 - QUYEN SO HU'U - VAT QUYEN GOC
TRONG HE THONG CAC VAT QUYEN

2.1.  Khai niém quyén sé hiru
Theo quan dlem ctia nghién ctru sinh, dé c6 thé nhin nhan quyen SO
hiru nhu 14 mot vat quyén dic biét va quan trong trong hé thong vat quyén,
dong thoi 1am r6 duoc ndi ham rong 16n cia quyén s¢ hitu thi can phai dinh
nghia quyén s6 hitu theo phwong phap loai trir nhimg han ché cta chi so
hiru, nghia 1a, chu s¢ hitu dugc thye hién moi quyén néng ctia minh dbi voi
tai san thong qua hanh vi hodc ¥ chi cia minh, ngoai trir mot sb han ché
nhit dinh ddi voi chu so hitu do luat quy dinh.
2.2, Noi dung quyen s6 hitu
221 Ve quyén chiém hivu
Quyén chiém hiru trong BLDS 2015 dugc phén thanh cac loai khac
nhau théng qua ddu hiéu cha thé thue hién quyén. BLDS 2015 d3 c¢6 quy
dinh riéng vé ché dinh “chiém hitu” nhung van quy dinh co ché ndi ham
quyén s6 hiru gdm 3 quyén ning, c6 thé din dén nhitng bat cap nhét dinh.
2.2.2. Vé quyén sir dung
BLDS 2015 can ct vao cha thé ma phan thanh quyén st dung cua
chu so hiru va quyén st dung ciia nguoi khong phai 1a chu s¢ hitu. Quy
dinh ctia phap luat BLDS 2015, khong 1am 16 dugc sy khac biét giita quyén
sit dung (dudi goc do 1a mot quyén ning cia quyén sé hiru) va quyén
huéng dung (duéi goc do quyén ning ciia mot chu thé doc 1ap), dong thoi
gdy ra nhiing tranh cai trong qua trinh thyc thi cdc quyén nay.
2.2.3. Vé quyén dinh doat
Vige dinh doat dugc nhin nhén dudi hai khia canh la dinh doat sé
phén phap ly cua vat (chuyén quyén s& hiru) va dinh doat s6 phan thyc té
cua vat (tir bo quyén so hitu). Tir bé quyén sé hitu c6 thé thuc hién thong
qua nhiéu phuong thirc nhu bo di tai san (viit bo tai san,...) hodc tiéu huy
ma khong trai quy dinh phap luat.
2.3. Pic diém, vi tri va vai trd ciia quyén sé hiru trong hé
théng cac vt quyén
“Pgc diém ciia quyén s6 hitu
Mot la, tinh doc quyén cta quyén sO hitu
Hai la, tinh khong gii han ciia quyén so hitu
Ba la, tinh v6 thoi han cua quyén so hitu
*Vj tri ciia quyén sé hiru
Mot la, quyén sé hitu dugc coi 1d mot vat quyén chinh yéu quan
trong bac nhat nim trong nhom céc vat quyén chinh.
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Hai la, trong h¢ thong cac vat quyén, quyén so hitu 1a quyén ning
gbc, 1am phai sinh ra cac quyén nang khac.

*Vai tro ciia quyén so hitu:

Trong hé thong phap luat dan sy thi quyén so hitu thé hién vai tro
quan trong, dién hinh trong hé thong phap luét nay. Quyén s¢ hitu tac dong
rat 1on trong hé thong phap luat dan su dong thoi ciing 1a quyén c6 tac dong
16n dén cac vat quyén khac. Quyen sO hiru dong vai tro trung tam trong hé
thdng cac vat quyén, tao ra moi lién h¢ vai cac vat quyén khac dé tao thanh
mot hé thdng chinh thé cac vat quyén trong phap luit dan su.

24. Can cr xac lap va thye tién xac 1ap quyén sé hiru

24.1. Can cirxdc lgp quyén sé hivu

Cin ctr x4c 1ap quyén sé hitu duoc quy dinh rt cu thé tai Diéu 221
BLDS 2015. Nghién ctru sinh da phan tich, lam rd nhitng can ctr xac lap
quyén sé hitu theo quy dinh ctia phap luat.

2.4.2.  Mpt sé vin dé thue tién vé xdc ldp quyén sé hitu

Luan an da nghién ctru mot sd vi du thyc tién trong viéc tranh chép
Ve viéc xac lap quyén s¢ hiru dé thy rang trong thue té con nhiéu nhiing
van dé bat cép lién quan dén viéc xac 1ap quyén so hitu

KET LUAN CHUONG 2

Két qua nghién ctru ¢ chuong 2 cua Ludn 4n da lam rd dugc ban
chét phap 1y cia quyén s¢ hiru. Két qua nghién ctru con lam rd quyén s
hiru 1a mot vat quyén hoan hao nhét, c6 nhitng dic diém chung cua mot vat
quyén, dong thoi ¢6 nhitng dic diém riéng ctia no. Theo d6, quyén sé hiru
c6 dic diém riéng nhu tinh doc nhat, tinh khong giéi han va tinh v6 thoi
han. Quyén sé hiru dugce coi la vat quyén hoan hao nhit, mang diy du déc
tinh ctia mot vat quyén, do vay, nhiing dic diém néu trén s¢ lam cho quyén
s& hitu c6 mot vi tri ddc biét quan trong trong tong thé hé thdng cac vat
quyén.

Vvé ndi dung cua quyén sé hitu,tac gia cling chi ra va phén tich ndi
dung cua quyén s& hiru trong sy lién hé vai tong quan chung cua cac vét
quyén. Trén co s¢ nghién ctru nhimng van dé chung vé quyén s¢ hitu, tac gia
cling c6 nhimg phén tich chung vé cén cur xac 18p quyen s¢ hiru, néu ra
nhimg truong hop tranh chap vé quyen s0 hitu, yéu cau Toa an xac lap
quyén so hitu, tranh chip lién quan dén s hiru chung ciia cong dong, dic
biét 1a s& hitu chung cta nha chung cu..
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Chuong 3 - CAC VAT QUYEN KHAI THAC LOI iICH
TU TAI SAN CUA NGUOI KHAC

3.1. Khai quit chung vé cac vt quyén lién quan dén viéc khai
thac lgi ich tir tai san cia ngwoi khac

Quyén dbi vOi tai san cua nguoi khac duge chia thanh hai nhom:
(1) nhom céc vat quyen nhim khai thac loi ich tir tai san (bao gdém quyen
huong dung, quyén dia dich, quyén bé mat); (2) nhém céc vat quyén bao
dam.

3.2. Quyén huéng dung

3.2.1. Khdi ni¢m quyén huong dung

Ngay nay, phap luat cua cac quoc gia deu ¢6 quy dinh vé quyén
hudng dungvéi ndi ham cua quyén nay bao gdm quyén sir dung, khai thac tai
san va quyen hudng hoa loi thu duoc tir tai san.

3.2.2. Nji dung va dic diém ciia quyén hwing dung

3.2.2.1. Ngi dung quyén hwong dung:

Theo quy dinh cta Bleu 257 BLDS 2015 thi quyen hudng dung bao
gom hai quyén ning 1a quyén khai thac cong dung va quyén huong hoa loi,
loi tirc tir tai san ciia nguoi khac. Viée quy dinh quyén huéng dung véi noi
ham nhu da phan tich ¢ trén la phu hop.

3.2.2.2. Dic diém ciia quyén hwéng dung:

Thir nhdt, quyén huong dung co6 diy du tinh chit cua mot vat
quyén.

Thir hai, quyén huéng dung 1a mot vat quyén dugc phéi sinh tir
quyén s& hiru.

Thir ba, quyén huéng dung 1a quyén cta chi thé tac dong truc tiép
1én tai san cua nguoi khac.

Thir tw, quyén huong dung c6 tinh tam thoi hay 1a dwgc ton tai
trong mot thoi han nhét dinh.

Thir nam, quyen hudng dung co6 thé chuyen giao dugc.

Thir sau, quyén huong dung dugce thiét 1ap trén tai san hiru hinh
hodc v6 hinh ma quyén sé hitu thudc vé chu s& hitu khéc.

3.2.3. Cin cir xdc lgp va cdc trwong hop dp dung quyén hwing
dung

3.2.3.1. Ciin civ xdc ldp quyén huéng dung

Ciing gidng nhu phap luat La M4, phap luat dan sy Viét Nam ciing
nhin nhan can ctr xac 1ap quyén huong dung dua trén ¥ chi cia cic bén
(thoa thuan), y chi cua mot bén (di chiic) hodc y chi cia Nha nude (phéap
luat). Theo d6, tai Didu 258 BLDS 2015 quy dinh: “Quyén huéng dung
duoc xac 1ap theo quy dinh cua luat, theo thoa thuan hodc theo di chuc”.



