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LOI MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Ché dinh vé& quyén dbi véi tai san (mot sd tai lidu dung cum tir “vat quyén”)
chiém mét vai trd quan trong trong hé thdng phap luat dan su cac nude nodi chung va
Viét Nam néi riéng khi ma xa hoi dat dén mot trinh do phat trién nhat dinh. Ngoai
quyén sé hiru dong vai tro hat nhan thi cac quyén khac dbi v6i tai san phai sinh tir
quyén sé hitu bao gdm: cac quyén hudng dung, quyén bé mit, quyén ddi voi bat dong
san lién ké 1a nhém quyén c6 lién quan dén viéc khai thac loi ich tir tai san thudc
quyén so hitu ciia nguoi khac. Cac quyén khac dbi véi tai san duoc hinh thanh, ton
tai sau khi da c6 su ton tai cia quyén sO hitu. Do d0, viéc hinh thanh va phat trién cac
quyén khac d6i voi tai san néi chung va quyén hudng dung néi riéng nham muc dich

nang cao kha nang khai thac cong dung, loi ich vé kinh té cua tai san.

B4 luat Dan sy nam 2015 da c6 nhirng thay ddi méi dic biét 1a nhiing quy dinh
vé quyén sé hiru, quyén khac doi voi tai san theo hudng tach bach quan hé thuc té
giita nguoi chiém hiru tai san va quan hé gitra cha so hiru véi chi thé ¢6 quyén khac
ddi véi tai san khi c6 loi ich trén cung mot tai san. Bén canh viéc ké thira c6 sira d6i
quy dinh vé quyén sé hiru, B ludt bo sung ché dinh quyén khac ddi véi tai san véi
n6i ham 13 quyén cua chi thé truc tiép ndm giir chi phdi tai san thudc quyén so hiru
ctia chu thé khac bao gébm ba quyén: quyén ddi voi bat dong san lién ké; quyén hudng

dung va quyén bé mit.

Trong rat nhiéu van dé duoc ghi nhan trong B6 luat Dan sy nam 2015 thi quyén
huong dung 12 mot ndi dung nhan duoc sy quan tim bai nhu ciu ctia con nguoi 13 rat
da dang, nhung khong phai ai cling c6 tai san dé phuc vu cho minh. Nguoc lai, nguoi
c6 tai san thi khong phai bao gid cling ¢6 nhu cau truc tiép sir dung, khai thac tai san
ctia minh. Quyén hudéng dung khong chi di tao ra kha ning thuc hién cic quyén dan
su ctia chu s¢ hitu, ma con 1a diéu kién cho cac chii thé khong phai 14 chi s¢ hiru khai
thac tai san. Vi vdy, trén co s& yéu cau phai khai thac tiét kiém va hiéu qua moi tai
san trong x3 hoi hién dai, nén cic quyén khac ngoai quyén sé hitu luén duoc Nha
nudc quan tam, ghi nhan, bao vé va viéc ghi nhan ché dinh quyén huong dung 1a mot
trong nhiing budc tién ctia phap luat dan sy Viét Nam. Viéc xay dung ché dinh quyén

huong dung trong Bo luat Dan sy nam 2015 da tao hanh lang rd rang, chat ché dé



quyén huong dung c6 thé hinh thanh va dugc thuc hién suén sé ma khong can nhiing

diéu khoan rudm ra trong céac thoa thuin hodc cam két don phuong cu thé.!

Quyén hudng dung 12 mét trong nhitng quyén khac dbi vai tai san dic trung va
pho bién da hinh thanh tir rat 1au trong hé thng phap luat dan su trén thé giéi. Tham
chi tir thoi La M 6 dai ngudi ta di c¢6 nhiing ghi nhan vé quyén huong dung 1a mot
quyén c6 thoi han ddi vé6i tai san cta nguoi khac. O Viét Nam mic du nhitng BO luat
Dan su ¢6 nhu Bo dan luat Bic Ky ndm 1931, Dan luat Trung Ky ndm 1936, B6 Dan
luat Viét Nam Cong hoa nim 1972, da ghi nhan cac van dé phép 1y vé quyén hudng
dung, nhung nhitng B§ luat Dan su dau tién 1a Bo luat Dan sy nam 1995 va Bo luat
Dan su nam 2005 lai khong co6 su ké thira nhitng quy dinh nay. Do d6, B¢ luat Dan
su nam 2015 1a vin ban phap 1y dau tién ghi nhan mot cach minh thi quyén hudng
dung ddi véi tai san cia nguoi khac. Chinh tinh chat méi mé ciia quyén huong dung,
nha 1am luat van kh4 than trong trong cac quy dinh lién quan cua B luat Dan sy nim
2015. Piéu nay da lam cho cac quy dinh vé quyén huong dung trong B luat Dan sy
nam 2015 chua thyc su rd rang va c6 thé hiéu theo nhiéu huéng khac nhau, gay khé

khin trong viéc ap dung quyén nay vao thuc tién.

Véi viéc dugce ghi nhan tro lai trong Bo luat Dan sy nam 2015 da cho théy,
quyén huong dung van 1a mot trong nhitng quyén mang lai gia tri kinh té cho cac bén
trong giao luu dan sy, khi ma mot bén mong mudn c6 quyén khai thac tai san, huong
hoa 101, loi ttrc trén tai san cua ngudi khac mot cach 6n dinh va tuyét d6i hon so voi
viéc thué, mudn tai san. Miac du quyén huong dung c6 nhimng vu diém ndi bat khac
v6i quyén str dung trong hop dong thué, hop dong muon nhung thuc tién lai cho thay
viéc ap dung quyén hudéng dung trén thyc té lai kha han ché. Diéu nay xuat phat tir
su mo&i mé ciia quyén huong dung khién cac chi thé van c6 xu hudng chon giai phap
an toan 13 thué, muon tai san ma van bao dam duoc kha ning khai thac, sir dung tai
san thay vi lya chon x4c 1ap hudng dung tai san v6i nhiéu ndi dung chua duge phap
luat quy dinh 10 nét dé co thé van dung. Do d6, mdt trong nhirng yéu td khién quyén
huong dung chwa phat trién & Viét Nam 13 su “xa la” cta quyén huong dung d6i véi
céc chu thé xuat phat tir sy mo hd trong viéc nhan biét cac hé qua khi quyén huong
dung duogc xac 1ap, thuc hién din dén tam 1y e ngai trong viéc xac lap quyén huong

dung.

Mot s hé thong phap luat nude ngoai nhu Phap, Ptrc, Ha Lan. .. ghi nhan quyén

1 Nguyén Ngoc Dién (2017), “Nhimng diém méi vé quyén so hitu va cac quyén khac ddi véi tai san trong Bo
luat Dan sy nam 2015”, Tap chi Nghién curu ldp phap s6 07(335), T4/2017, tr. 12.



huong dung tai san thong qua cac ché dinh phép 1y ¢6 tinh chat gan giii voi cac chu
thé trong xa hd1 nhu: cha me hudng dung tai san ctuia con chua thanh nién, vg hoac
chéng con séng huong dung tai san cua chéng hodc vo di chét... mot mat s& thic
day sy nhan thirc, tim hiéu cua cac chu thé vé quyén huong dung tir d6 giup quyén
huong dung c6 thé phat trién hon ¢ qudc gia. Tuy nhién, & Viét Nam thi sy ghi nhan
mot cach minh thi quyén huéng dung ddi vai cac ché dinh phap 1y c6 tinh chat tuong
ddng voi quyén hudng dung lai dang rat han ché va diéu nay ciing gop phan lam cho

quyén huong dung chua phat trién.

Ngoai ra, viéc ghi nhan vé quyén huéng dung — mot quyén mai trong Bo luat
Dan sy nam 2015 khi ma céac luat chuyén nganh chua kip stra ddi, bd sung, cap nhat
ndi dung quyén méi nay da giy ra nhiéu sy khong théng nhat, dong bo din dén viéc
ap dung quyén huong dung ddi vdi cac ddi tuong tai san c6 tinh dac thu nhu bat dong
san, dong san phai dang ky quyén so hiru... khong c6 quy dinh phap luat phi hop dé
thuc hién. Chinh tinh thiéu thong nhat, déng bo trong hé thong phéap luat Viét Nam
1a mot trong nhimg nguyén nhan khién quyén hudng dung van chua thé phat trién

mac du da duoc ghi nhan trong mot thoi gian dai.

Déi chiéu sang vai mot sd hé thong phap luat nude ngoai di ghi nhan vé quyén
huong dung lau doi nhu Phéap, Puc... cho thy sy thdng nhat, dong bo ddi véi cac
quy dinh vé huong dung tai san trong Bo luat Dan su va cac phap luat chuyén nganh
lién quan dén dang ky, bat dong san... thi & Viét Nam hién nay gan nhu méi chi thé
hién trong Bo luat Dan su di dan dén cac chu thé trong quan hé dan sy ¢6 nhiing e

ngai trong viéc xac 1ap va thuc hién quyén huong dung.

Xuét phat tir su quan tdm d6i v6i mot van dé moi, phic tap, dan xen giira yéu
t6 phap 1y, lich sir va hoi nhap tac gia da lva chon dé tai “Quyén hwéng dung trong
phap luit din s Viét Nam” dé tim hiéu va bdo cdo trong hoat dong nghién ctru
Luén 4n ciia minh. Muc tiéu ctia Luan 4n nham hoan thién cac quy dinh cta phap luat
theo huéng dwa quyén hudng dung c6 thé phat trién tai Viét Nam.

2. Pham vi, ddi twong nghién ciru
2.1. Péi twong nghién ciu

Dbi tuong nghién ciru ciia Luan 4n 14 1y thuyét va thyc tién vé quyén hudng
dung v&i muc tiéu hoan thién phap luat vé quyén huong dung tai Viét Nam nham dua

quyén huong dung phat trién, cu thé d6i twong nghién ctru ctia Luan an gom:



Thi nhét, co s6 1y luan, cac quan diém, nghién ctru, hoc thuyét, 1y thuyét vé

quyén huong dung;

Thir hai, hé théng cac quy pham phéap luat Viét Nam vé quyén huong dung
dic biét 1a Bo luat Dan sy ndam 2015 véi tu cach 1a dao luat quy dinh nhitng van dé

chung va lan dau tién ghi nhan vé quyén huéng dung tai Viét Nam;
Tht ba, thyc tién ap dung phap ludt vé& quyén huong dung tai Viét Nam;

Thi tu, phap ludt ciia mot sd qudc gia trén thé gidi vé quyén huong dung va
thuce tién 4p dung phap luat ciia cac qudc gia nay. Pay 14 co sd cho viée so sanh, d6i
chiéu, danh gia v6i quy dinh ctia phap luat Viét Nam nham rat ra kinh nghiém hoan
thién.

2.2 Pham vi nghién ciru
Dé tai ngoai viéc nghién ciru nhitng quy dinh chung vé quyén huéng dung thi
tap trung nghién ctru van dé xac 1ap va khai thac quyén hudng dung. Cu thé, pham vi

nghién ctru cta dé tai nhu sau:

- V& Iy luan: cac quan diém 1y luan vé& quyén dbi voi tai san (vat quyén) ndi
chung va quyén huéng dung néi riéng trén thé gii va Viét Nam; kinh nghiém vé xay
dung, hoan thién khung phéap 1y cta cac nude vé quyén huong dung; quan diém cua
céc nha 1ap phap Viét Nam khi bo sung cac diéu khoan vé quyén hudng dung trong

B0 luat Dan sy nam 2015.

- V& phép luat: nghién ctru cac quy dinh vé quyén huong dung nham muc dich
xac 1ap quyén trong B¢ luat Dan sy nam 2015 va cac luat chuyén nganh nhu Luat Dat
dai nam 2013, Luat Nha ¢ nam 2014...; lién hé vdi cac van ban luat cia Viét Nam
trude nam 1975; dong thoi so sanh véi nhitng quy dinh vé chil dé nay trong phap luat
nudc ngoai (tAp trung vao mot s nudc tiéu biéu dai dién cho hai hé thong luat Civil
law va Common law).

- V& thye tién: tim hiéu cach thirc cdc bén tién hanh xac 1ap quyén hudng dung
trén thuc té (thong qua thu thap so liéu tai phong cong chimg, co quan cé chirc ning
dang ky...) nham danh gia viéc 4p dung cac quy dinh phap luat trong doi sdng, cach
thire khai thac quyén huéng dung va méi quan hé giita chi s hitu, ngudi huéng dung,
nguoi thir ba trong quan h¢ huong dung tai san. Mat khac, nghién ctru dinh hudéng
giai quyét tranh chip cua Toa 4n cling nhu cac co quan tai phan khac (thé hién qua

cac ban an, quyét dinh cua co quan c6 tham quyén...) doi véi tranh chap lién quan



dén quyén huong dung. Dé tai cling tham khao kinh nghiém xét xir ctia mot sé qudc
gia trén thé gidi.
3. Muc dich va nhiém vu nghién citu cia dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru
Luan an tap trung nghién ctru lam rd cac van dé phap 1y lién quan dén quyén
huong dung tir 46 dua ra cac kién nghi, giai phap nham hoan thién quyén huéng dung

theo hudng dé quyén huong dung phat trién tai Viét Nam. Cu thé:

- Lam 15 cac quy dinh cua phap luat Viét Nam vé quyén huong dung, nhiing 1y
ludn, nguyén tic cua quyén huong dung tir d6 1am co s& 1y luan cho viéc hoan thién

quyén huong dung.

- Phan tich dugc cic han ché, bt cap cua quy dinh phap luat dan su Viét Nam
dang can trd su phat trién quyén huong dung tai Viét Nam dac biét lién quan dén viée

xéc 1ap va thuc hién quyén huéng dung tir 6 ¢6 nhitng dinh huéng hoan thién.

- Xem xét thyc tién ap dung nhirng quy dinh phap luat vé giai quyét cac tranh
chép lién quan dén quyén huong dung, dic biét tac gia khong chi xem xét thuc tién
ap dung phap lut tai Viét Nam ma con nghién ciru mét sé quyét dinh cta Toa an
nudc ngoai khi giai quyét cac vu viée lién quan dén nodi dung nay; tir 46 xem xét

nhirng van dé pht hop co thé ap dung cho Viét Nam.

- Trén co sé nhitng van dé 1y luan, han ché cua phap luat dan su Viét Nam hién
hanh va thuc tién ap dung, tac gia nghién ctru sé dua ra nhitng dé xuat nham hoan
thién hon phap luat vé quyén huong dung véi myc tidu chinh yéu 1a 1am cho quyén

huong dung co thé phat trién tai Viét Nam.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

Dé dat dugc muc dich nghién ctru 1a hoan thién cic quy dinh ctia phap luat vé
quyén huong dung nhdm 1am phat trién quyén huong dung, Luan 4n thuc hién nhiing
nhiém vu nghién ctru cu thé:

Thi nhat, dwa ra hé théng co so 1y luan vé quyén huéng dung, dic trung cta
quyén huéng dung, nguyén tic cua quyén huéng dung dua trén cac hiéu biét vé 1y
thuyét quyén dbi vai tai san (vt quyén).

Thtr hai, phan tich, danh gia, két luan vé thyc trang phap luét va thuc hi¢n phap

luat vé quyén hudng dung thong qua viée nghién ctru quy dinh phap luat hién hanh



va mot s6 ban an, cc tinh hudng thyc tién nham chi ra nhiing bat cap trong quy dinh

phap luat hién hanh dang can tré sy phat trién quyén hudng dung tai Viét Nam.

Thir ba, phén tich, ddnh gia hé thong phap luat nudc ngoai vé quyén huong
dung va thyc tién xét xtr ctia cac qudc gia nham so sanh, ddi chiéu v6i phap luat Viét

Nam hién hanh dé ¢ nhiing kién nghi hoan thién nham phat trién quyén huéng dung.
4. Két cau cta Luan an

Két cau Luan an gdbm c6 ba phan: Lo1 no1 dau, Phan ndi dung chinh va Keét

luan. Phan ndi dung chinh chia lam 4 chuong:

- Chuong 1: Tong quan vé tinh hinh nghién ctru, co s& 1y thuyét va phuwong phap
nghién cuu

- Chuong 2: Nhiing van dé co ban vé quyén huong dung trong phap luat dan su
Viét Nam

- Chuong 3: Xéc 1ap quyén huong dung theo phap luat dan su Viét Nam

- Chuong 4: Thuyc hién quyén huéng dung theo phéap luat dan sy Viét Nam



CHUONG 1: TONG QUAN VE TINH HINH NGHIEN CUV,
CO SO LY THUYET VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ciru

No6i dung Phan Tong quan nay gém 3 phan cu thé: (1) Phan 1 - Panh gia céac
cong trinh lién quan dén nhitng van dé chung vé quyén huéng dung; (2) Phéan 2 -
Dénh gia cac cong trinh lién quan dén van dé tao 14p quyén huong dung; (3) Phan 3
- Panh gia cac cong trinh lién quan dén vén dé thyc hién quyén hudng dung.
1.1.1. Tinh hinh nghién ciru cac cdng trinh lién quan dén nhitng vin dé chung vé
quyén huwéng dung

Noi dung dugc nghién ctu cta Luan an lién quan dén nhiing van dé c6 tinh

nhét co ban, khai quat vé quyén huong dung nhu: khai niém, nguyén tic, cha the, doi
tuong, ndi dung cua quyén huéng dung nén vé co ban céc cong trinh duoc nghién
ctru duoc trinh bay déu ¢ nhitng ndi dung hitu ich duoc sir dung nghién ctu nhiing
van dé chung vé quyén huéng dung. Cu thé:

1.1.1.1 Cong trinh nghién céru trong nwec

Dau tién 1a cac cong trinh dugc cong bd 13 cac gido trinh nhu: Gido trinh Phap
ludt vé tai san, quyén sé hitu va thira ké (Tai ban cé sira doi, bé sung), ciia Truong
Dai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh, do Lé Minh Hung lam chi bién ndm 2019;
Gido trinh Ludt Dén sw Tép 1, cia Truong Pai hoc M Thanh phé Ho Chi Minh do
Nguyén Ngoc Dién lam chu bién nam 2016; Giao trinh Ludt déan suw Viét Nam, tap 1,
cua Truong Pai hoc Luat Ha Noi, do Pinh Van Thanh va Nguyén Minh Tuén lam
cha bién... 1a cac tai lidu di trinh bay duoc cac ndi dung phap 1y ciia quyén huong
dung (xac lap, no1 dung, gidi han, chidm dut... vat quyén) mot cach co ban va mang
tinh khai quat. Tuy nhién, ndi dung vé quyén huéng dung vin chua duoc phan tich
mot cach ddy du va chuyén siu. Co thé thiy, ddy 1a cac tai liéu khoa hoc dudi dang
sach gido khoa, trinh bay kha c6 dong, budc dau dit nén tang ly luan khai quat vé
quyén huong dung trong viéc nghién ciru, phat trién chuyén sau hon vé quyén huong

dung.

Cubn sach “Binh ludn khoa hoc B¢ ludt Dan si ciia nuwée Cong hoa xd hdi chii
nghia Viét Nam ndm 2015 cia Nguyén Minh Tuan (chu bién) nam 2016 da dua ra
quan diém ctia cac tac gia trong viéc phan tich, tong hop va binh luan vé timg quy
dinh cu thé trong timg diéu khoan cia BLDS nam 2015, trong d6, ¢6 van dé vé chi

thé, dbi twong, ndi dung ctia quyén hudng dung. Trong tai liéu ndy tip trung phan



tich cac quy dinh don 16 vé& quyén hudng dung trong BLDS niam 2015. Tuy nhién, tai
lidu cling chi cung cap nhitng thong tin, binh ludn mang tinh co ban, nén tang ma
chua di vao nghién ciru chuyén sau, chi tiét d6i véi timg noi dung. Do do, tai lidu co

gi4 tri tham khao mang tinh chat co ban nhat cho Luén an.

Cubn sach “Ludt La Ma” cua tac gia Nguyén Ngoc Pao nam 1994 di cung cap
cho Nghién ctru sinh mét cach so lugc vé quyén hudng dung dudi phap luat La M3
o dai. Viéc nghién ctru tai liéu gitp cho viéc nhan biét vé ngudn gdc hinh thanh cua
quyén huong dung khi phap luat La M3 13 mét trong nhitng nén tang co ban va quan
trong cho hé thong Dan luat trén thé gidi. Khi két hop véi cac nén phap luat cac nude
¢6 xu hudng ké thira phap luat La M4 ¢6 dai sé giup dinh hinh vé qu4 trinh hinh thanh
va phat trién cia quyén hudng dung tir d6 1am co s& cho cac giai phap nham dua

quyén huong dung c6 thé phat trién, phd bién trong doi séng déan sy.

Téc pham “Dan Iudt khai ludgn” cia Vi Van Mau nam 1961 da trinh bay nhiing
quan niém vé phap luat va vé cac y niém dugc bao ham trong mdi danh tir phap 1y
thong qua ba phan chinh 1a quan niém tong quat vé phap luat; lich trinh tién héa cua
Dan luat Viét Nam; va khai niém vé Dan luat hién dai. Trong sach, budc dau, tac gia
¢ dé cap dén quyén huong dung hay quyén dung ich, cung cip cho nguoi doc mot
s6 y niém vé vat quyén dé lam nén tang cho viéc nghién ctiru Dan luat Viét Nam, ciing
nhu mét s6 qudc gia trén thé gidi. Viéc tham khao sach gitip chung ta hinh dung vé
su ton tai cia quyén hudng dung trong hé thdng cac vat quyén — mot loai quyén loi
san nghiép ctia chu thé trong linh vuc dan su. Mit khac quyén hudng dung di ting
ton tai trong phap luat co & Viét Nam va dén thoi diém nay van c6 nhitng tranh chap
lién quan dén quyén huong dung dugc xac lap ¢ thoi diém phap luat c6 nay ghi nhan.
Do d9, tai liéu giup Nghién ctru sinh c6 céi nhin tong quan vé quyén huong dung di
ting duoc ghi nhan trong lich st tir 6 nhiing kién nghi trong Luan 4n phi hop véi
truyén thong, vin héa Viét Nam giup quyén huong dung dé di sau vao cudc sdng dan
su dé phat trién.

Tac pham “Ddn ludt tu tri” cta tac gian Phan Van Thiét nim 1961 di dua ra
cach hiéu ngan gon nhat vé cac vin ban phap lut dan sy Viét Nam duéi thoi ky Phap
thudc nhu Dén luat Bic, Dan luat Trung va Dan luat Nam Phan. Do d6, cac ndi dung
phan tich mang tinh nghién ctru chuyén sau vé mit Iy luan gan nhu rat it duoc tac gia
dé cap dén. Chinh vi vay, cic ndi dung lién quan dén quyén huong dung (quyén tng
dung, thu 10i) ciing chi dugc néu ra ma rat it c6 nhitng phan tich chuyén sau vé 1y
luan. Thém vao do, tai liéu nay da dugc bién soan tuong dbi 1au va dua trén tinh hinh

kinh té xa hdi, chinh tri trudc day cua Viét Nam, nén ndi dung cua tai li¢u nay co thé



khong pht hop véi su phat trién ciia x3 hoi Viét Nam hién tai va chi mang tinh tham
khao. Tai liéu ciing giup Nghién ctru sinh hiéu hon vé lich st hinh thanh va phat trién
quyén huong dung & Viét Nam tir d6 trén co sé ké thira c6 nhitng kién nghi hoan
thién quyén huong dung pht hop voi van hoa, truyén thong & Viét Nam.

Cubn sach “Vat quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam hién dai” ciia Nguyén
Minh Oanh (Chu bién) nam 2018 la mdt trong nhirng tai li¢u chuyén sau nghién ctu
vé vat quyén ndi chung va quyén hudng dung noi riéng. Cudn siach da cung cap mot
cach chuyén sau khai niém, dic diém, nguyén tic vé vat quyén va cac loai vat quyén
dang t6n tai trong phap luat dan sy ctia Viét Nam ciling nhu nhitng dic trung cua né
so voi 1y thuyét vat quyén néi chung va mot sd qudc gia trén thé gidi. Lién quan dén
quyén huéng dung céc tic gia ciing da trinh bay, phan tich ndi dung dit trong moi
tuong thich véi Iy thuyét vat quyén da dugc nghién ctru, so sanh vaoi phap luat mot sd
quéc gia trén thé gidi tir d6 dua ra nhitng giai phap cho viéc hoan thién phéap luat.
Tuy nhién, v6i pham vi nghién ciru ma tai liéu ndy hudng dén 1a diém qua cac vat
quyén hién c6 trong phap luat dan sy cuia Viét Nam, do do, ndi dung vé quyén hudng
dung cling chi phan tich chuyén sau trong muc dich chinh cua cong trinh. Do do, tac
pham c6 nhiéu y nghia cho Luan an trong viéc ding dé tham khao nham lam nén ting
cho viéc nghién ciru chuyén siu vé quyén hudng dung theo phap luat dan sy Viét
Nam.

Cong trinh nghién ctru khoa hoc cap trudng “Giao dich xdc ldp quyén hwéng
dung theo phap ludt dan sw Viét Nam” do Nguyén Nhat Thanh Iam chu nhiém la cong
trinh nghién ctru chuyén sau vé xac 1ap quyén huéng dung theo théa thuan va di chuc.
Cong trinh ciing d nghién ctru chuyén sau vé cac diéu kién ¢ hiéu luc cua giao dich
xac 1ap quyén huong dung ciing nhu hiéu luc cua giao dich xac 1ap quyén huong
dung. Dya trén thyuc trang phap luat, thuc tién xét xir va tham khao phép luat cua
nhiéu quéc gia trén thé gidi dé dé xuat kién nghi hoan thién cac quy dinh lién quan
dén giao dich xac 1ap quyén hudng dung va hiéu lyc cta giao dich xac 14p quyén
huong dung. Cac y tudng dé xuét trong dé tai nghién ctru cling huéng dén viée gitp
quyén huong dung c6 thé phat trién trong bdi canh cac giao dich xac 14p quyén huong
dung con han ché. Dé tai la nguén tai li¢u tham khao cho Luan &n trong Chuong 3
lién quan dén xac lap quyén huong dung, dic bi¢t 1a theo thoa thuan va di chuc.

Bai bao khoa hoc “Y tudng vé ché dinh quyén hwéng dung trong B ludt déin su
twong lai cua Viét Nam” cua tac gia Ngé6 Huy Cuong nam 2010 dang trén Tap chi
Déan cha va Phap luat dugc nghién ctru trude khi BLDS nam 2015 dugc ban hanh,
dwa trén nhitng ly thuyét, nguyén 1y da va dang ton tai trén thé gisi vé céc quyén khac
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d6i voi tai san dé dua ra nhitng ¥ twong cho viéc can thiét tao 1ap cac quyén khac doi
Vi tai san trong d6 c6 quyén huong dung. Noi dung caa bai bao tuy chua lam 6 ban
chat va noi ham cua khai niém quyén huang dung, cac van dé phap Iy vé quyén huong
dung, nhung 14 nghién ctu ¢6 tinh chat goi ma va du bao ban dau voi cac nguyén ly
tao 1ap va van hanh quyén huéng dung sé& giip Nghién cau sinh ¢é cai nhin téng quat
vé quyén huong dung nham hudng dén nd luc hoan thién quy dinh vé quyén huong
dung. Pic biét nhitng ¥ twong trong bai viét lién quan dén viéc ma rong chu thé quyén
huong dung; quyén va nghia vu cua ngudi huong dung lién quan dén nghia vu tai
chinh, nghia vy stra chita... gitip Nghién cttu sinh c0 nhirng ¥ tudng trong viéc nghién
ctru nham dua quyén huong dung phat trién tai Viét Nam.

Bai bao khoa hoc “M¢t s6 diém mdi va nhitng van dé can ddt ra vé quyén sé
hitu va cdc vt quyén khac” ciia Nguyén Ngoc Pién nim 2015 ding trén Tap chi
Nghién ctru 1ap phéap s6 21 (301) ciing dugc nghién ctru trude khi BLDS nam 2015
dugc ban hanh da phan tich so lugc vé quyén s hitu va cac vat quyén khac duoc quy
dinh trong Dy thao BLDS nam 2015. Theo d6, quyén huéng dung dugc trinh bay mot
cach ngan gon va dung lai & muc d6 khai quat, gidi thiéu vé quyén nay. Tuy nhién,
do day la bai viét véi muc dich nham hoan thién Dy thao BLDS niam 2015 nén nhiing
n6i dung con kha dan trai va co s cho cac dé xuat con tap trung vao cac 1y thuyét 1a
chinh ma chua c6 nhiing lién hé vé6i thuce tién. Do d6, voi cac ndi dung duoc thé hién
trong tai liéu nay, Nghién ctru sinh nhan thiy c6 thé tham khao, chon loc va lién hé
dén cac quy dinh vé quyén huong dung trong BLDS niam 2015.

Luan an tién si “Hé thong cdc vit quyén trong phdp ludt dan sw Viét Nam” clia
Lé Pang Khoa nam 2018 tai Truong Dai hoc Luat Ha Noi da tap trung vao viéc
nghién ciru cac hé théng vat quyén ¢ Viét Nam c6 tham khao, d6i chiéu vai nhiéu hé
thong phap luat trén thé giéi. Luan an nay di trinh bay nhiing van dé 1y luan chuyén
sdu vé vt quyén. Nhitng noi dung lién quan dén khai niém vat quyén, dic diém vat
quyén, nguyén tic vit quyén, y nghia cua vt quyén, phan loai vat quyén duoc Luin
an phan tich mot cach ti mi, chuyén sau véi cac co sé khoa hoc virng chic da giup tac
gia c¢6 duogc cai nhin tong quan va chuyén sau vé cach hiéu vat quyén va van dung vat
quyén vao phap luat Viét Nam trong d6 c6 quyén hudéng dung.

V& quyén hudng dung trong Ludn 4an, tai Chuong 3 ctia Luén 4n chi 1a mot phan
trong s cc vt quyén ma Ludn an nghién ctru nén dung luong con kha han ché, tac
gia da c6 nhitng ndi dung phan tich chuyén sau vé khai niém, dic diém, nguyén tic
quyén huéng dung; cin cir xac 14p quyén hudng dung; va dang ky, cong khai quyén

huong dung. Luan 4n d3 tap trung nghién ctru vé tinh trong dong cua cac quy dinh
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vé quyén huong dung trong BLDS nam 2015 vé&i cac nguyén tic, dic diém cta vat
quyén da duoc nghién ctru trude d6. Pong thoi, quyén hudng dung cling dugce tham
khao, so sanh, d6i chiéu v6i phap luat mot s6 qudc gia trén thé gidi tir d6 da c6 nhing
dé xuat, kién nghi nham stra d6i, b6 sung va hoan thién cac quy dinh cia phap luat
dan su lién quan dén quyén hudng dung duoc quy dinh trong BLDS niam 2015.

Tuy nhién, vi quyén huong dung chi 1a mot ndi dung trong nhiéu loai vat quyén
ma Luén an nghién ctru va muc tiéu cua Luan an hudng dén viéc hoan thién ché dinh
vat quyén dua trén cac nhan biét vé vat quyén nén chua chi trong dén viée tim phuong
thirc dua quyén hudng dung pho bién vao doi song dan sy mac di nhicu dé xuét, kién
nghi trong Ludn an ciing dap tng dugc tiéu chi nay.

Luan vin thac si “Quyén huong dung trong phdp ludt dan sw Viét Nam” cla
Tran Thi Cam Nhung nam 2017, Trudong Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh da
néu 1én mot cach tong quan cac van dé vé quyén hudng dung theo phap lut dan su
Viét Nam. Tac gia da néu lén khai ni€m, chu thé huong dung, can cur xac lap, cham
dut ddi v6i quyén hudng dung theo phap luat dan sy Viét Nam, dong thoi, tac gia
cling da co so sanh dbi chiéu cac quy dinh vé quyén huéng dung cua Viét Nam va
mot s6 qudc gia trén thé gidi, cling nhu cac BLDS Viét Nam trude day. Tir do, tac
gia da chi ra nhiing bét cap trong mot sd van dé cua cac quy dinh hién hanh vé quyén
huong dung va kién nghi hoan thién céc bat cap nay. Tuy cac dé xuét, kién nghi mot
phan nao d6 van con han ché co sé khoa hoc nhung céc y tuong trong Luan vin ciing
da goi mé mot s6 van dé cho Luan an tham khao, hoan thién cac luan chirng cho cac
dé xuat, kién nghi.

Bai bao khoa hoc “Péi twong ciia quyén hieong dung” cua DS Vin Pai va
Nguyén Nhat Thanh nim 2017 dang trén tap chi Nghién ctru lap phap S6 23(351) da
nghién ctru mot cach chi tiét vé nhitng dic trung cua tai san 1a ddi twong cua quyén
huong dung. Trong bai viét dd dé cap chi tiét dén nhitng su thiéu dong bo trong cac
quy dinh phap luat lién quan dén tai san 1a dbi tuong ctia quyén hudng dung. Cu thé,
cong trinh d chi ra nhitng sy thiéu dong bo trong viéce cong chimg giao dich, dang
ky quyén hudng dung ddi voi tai san 1a bat dong san nhu quyén sir dung dat, nha o...
chua duoc ghi nhan trong phap lut lién quan nhu Ludt Cong chimg, Luat Dét dai,
Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san... Dng thoi cong trinh ciing nghién ctru
vé van dé liéu tai san tiéu hao co 1a ddi tugng cua quyén hudng dung. Dé khang dinh
viéc tai san tiéu hao c6 thé 1a dbi twong ciia quyén huong dung thi cong trinh di st
dung rat nhiéu nhitng minh chtng, quy dinh cta phap luit nudc ngoai cling nhu viée

van c6 thé van dung trong BLDS nim 2015.
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Cong trinh 12 tai liéu nghién ciru co tinh chat chuyén sau s& dé tham khao khi
Luén 4n nghién ctru vé d6i trong cua quyén huong dung. Pong thoi nhitng kién nghi,
dé xuét trong bai viét lién quan dén tai san huong dung bao gdm ca tai san tiéu hao,
thdng nhét v6i quy dinh phap luat chuyén nganh c6 muc dich nham dua quyén hudng

dung c6 thé di vao doi séng dan sy mot cach dé dang, déng bd hon.

1.1.1.2 Cong trinh nghién citu ngoai nwoc

Tac pham “Usufruct: General Principles - Louisiana and Comparative Law”
(Tam dich: Quyén hieong dung: Nguyén tic chung — Louisiana va Ludt so sanh) cta
tac gia A.N. Yiannopoulos ding trén Louisiana Law Review (1967) s6 03 va sé 04,
tr. 369-422. Mic du 1a cong trinh 1au doi nhung cung cép chuyén sau nhiing nguyén
tic co ban trong phap ludt cia tiéu bang Louisiana (Hoa Ky) lién quan dén diéu chinh
quyén huong dung. Cong trinh da tip trung nghién ctru vé khai niém, dic diém, ban
chat, d6i tuong, chu thé, phan loai quyén hudng dung. Téac gia di phan tich cac van
dé nay trén co so phan tich va ddi sanh gitta quy dinh phép luat cua tiéu bang
Louisiana (Hoa Ky) v61 cua Phap, Buc va Hy Lap. N61 dung cong trinh la tai licu
tham khao cho Luén 4n lién quan dén quyén huong dung duoc quy dinh trong phap
luat cia tiéu bang Louisiana. Ngoai ra v6i nhitng dan chiéu so sanh dén phap luat cua
mot s6 phap luat theo hé thong dan ludt nhu Phap, Puc... cling gitp Luan an c6 dugc
cai nhin tong quan dbi v6i cac van dé chung cua quyén hudng dung. Tuy tai lidu da
dugc nghién ctru kha lau din dén c6 nhiing ndi dung da khong con phu hop véi phap
luat hién nay cling nhu su thay ddi cua boi canh kinh té, xa hoi khién mot sd nodi dung
d3 khong con phi hop nhung nhitng van dé lién quan dén nguyén tic chung ciia quyén
huong dung van rat hitu dung cho Luan 4n. Cong trinh ciing cho tac giai hiéu hon vé
su phat trién ciia quyén huéng dung trong cac thoi ky cua phap luat tiéu bang
Louisiana (Hoa Ky), Phap, Dtic... khi so sanh trd lai véi phéap luét hién hanh cia cac
qudc gia ndy, tir d6 c6 nhing dinh hudng trong viéc hoan thién céc ché dinh cho Viét
Nam.

Cong trinh “Islamic Law on Peasant Usufruct in Ottoman Syria 17th to Early
19th Century” (Tam dich: Ludt hoi gido vé quyén hwéng dung ciia néng din ¢
Ottoman Syria tir thir ky 17 dén dau thé ky 19) cua tac gia Joseph Sabrina nam 2012
va Publisher Brill xuat ban dugc céc tac gia phan tich tong quat vé quyén huong dung
theo phap luat Hoi gido, trong d6 bao gdm maot s6 ndi dung vé quyén hudng dung,
van dé giao dich xac 13p quyén huong dung. Viéc nghién ctru phap luat ctia mot hé

thdng phéap luat twong ddi xa la cho phép Luan an c6 cai nhin mét cach tong quan vé
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quyén huong dung. Cong trinh ciing dd minh ching cho su can thiét cta sy ton tai
quyén huéng dung trong phap luat Viét Nam va nhu cau phat trién cta né. Boi 18,
quyén huong dung cho thiy da ton tai 1au doi & rat nhiéu quéc gia cho du co sy khac
biét vé kinh té, vin héa, hé tu tuong. ..

Tac pham, “Modern Usufruct - Empowering the Usufructuary” (Tam dich:
Quyén hwong dung hién dai - Trao quyén cho ngwoi huéng dung) cia Ann Apers -
Alain Laurent Verbeke (2014) dang trén Journal of South African Law nam 2014 la
mot tai lidu nghién ciru vé quyén huong dung & mot sé qudc gia trén thé gidi nhu
Phap, Bi, Nam Phi dit trong bdi canh su phat trién cua kinh té, x hoi hién dai. Cong
trinh ciing tap trung nghién ctru phap luat vé quyén hudng dung thoi ky so khai dic
biét 12 quyén hudng dung trong phap luat La M4, tir 46 c¢6 nhiing so sanh dbi chiéu
v6i quyén huong dung trong thoi dai hién nay dé chi ra nhitng sy khac biét, su thay
d6i can thiét vé ché dinh quyén huong dung. Cong trinh cung cip cho Luan 4n goc
nhin vé sy thay doi cia quyén huéng dung nham muc dich phit hop vai sy phat trién,
thay d6i cia xa hoi phi hop tir d6 ¢6 nhimng kién nghi hoan thién nham phat trién
quyén huong dung tai Viét Nam.

Tac pham “Examples & Explanations for Property” (Tam dich: Tdi sdn: Tinh
huong & Ludn gidi) cia tac gia Barlow Burke va Joseph Snoe nim 2019 ding trén
Publisher Wolters Kluwer da dé cap va phan tich vé tai san theo Hé thong Thong luat
(Common Law), trong d6 bao gém ndi dung vé quyén tng dung, thu hoa loi sudt doi
tic Life Estate hodc Life Tenancy (c6 ndi dung twong tu nhu quyén huong dung trong
phap luat dan sy Viét Nam). Cong trinh 1a nghién ctru tong quan vé tai san trong d6
cac quyén c6 tinh chat twong ty nhu quyén hudong dung duoc nghién ctru va phén tich
mot cach co ban, ¢6 gia tri tham khao cho dé tai khi xem xét tinh twong dong trong
cac quy dinh vé quyén huong dung trong hé thong phéap luat Thong luat. Vi vay, thong
qua tai liéu nay, chung ta c6 thé dbi chiéu va so sanh nhiing sy khac biét trong phap
luat Viét Nam, nham hoan thién phap luat Viét Nam vé quyén huong dung.

1.1.2. Tinh hinh nghién ciru cic cong trinh lién quan dén xac 1ap quyén huéng
dung
1.1.2.1 Cong trinh nghién ciru trong nwec

Cubn sach “Binh ludn khoa hoc Bé ludt Dan suw nam 2015 ciia nude Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam™ do Nguyén Vian Cur va Tran Thi Hué 1am Chu bién xuit
ban ndm 2017 da dua ra quan diém cua cac tac gia trong viéc phan tich, tong hop va
binh luan vé timg quy dinh cy thé trong ting diéu khoan cia BLDS nidm 2015, trong

d6, c6 van dé vé quyén hudng dung. Trong tai liéu ndy phan 16n ndi dung duoc tham
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khao lién quan dén binh luan cac quy dinh vé quyén huéng dung tir Piéu 257 dén
Diéu 266 duoc viét boi hai tac gia Tran Thi Hué va Lé Thi Ngoc Mai, di phan tich
n6i dung cac quy dinh vé quyén hudéng dung da dugc nhom téc gia nghién ctru mot
cach khai quat, tong thé theo hudng dé tiép can nhat d6i voi ngudi doc nhung dong
thoi cling di c6 nhiéu ndi dung nghién ctru, phan tich c6 tinh chat chuyén mon sau.
Céc ndi dung lién quan dén xéac 1ap quyén hudng dung ciing duoc cdng trinh binh
luan, danh gi4 va dua ra nhiing phén tich cu thé. Viéc tham khao ndi dung cuia sach
gitip ngudi nghién ctru ¢6 thém thong tin cu the, c6 tinh co ban va pho thong vé cac
khai niém, quy dinh lién quan dén quyén huong dung, xac lap quyén huéng dung
dugc quy dinh trong BLDS nam 2015. Tai liéu ciing phan tich cac diéu khoan trong
BLDS niam 2015 vé quyén huong dung theo huéng chung nhat nén ciing chua co
nhing kién nghi, dinh huéng cu thé cho viéc phat trién quyén hudng dung dé di vao

doi song dan su phd bién hon.

Cubn sach “Binh ludgn khoa hoc nhitng diém méi cuia B ludt Déan sw 2015 do
P4 Vin Pai lam chi bién nam 2016 da trinh bay vé tat ca nhitng diém mai cia BLDS
nam 2015, trong d6 ¢6 van dé quyén huong dung dugc trinh bay tai Chuong 4 - Phan
1 va Chuong 1 — Phan 2 ciia sach. Cac tac gia sach binh luan c6 dé cap dén noi dung
clia quyén huong dung va khing dinh day 13 mot trong nhitng quyén hoan toan mai,
dugc dua vao lan dau tién trong BLDS nam 2015. Noi dung ciia ché dinh quyén
huong dung duoc tiép can theo phuong phap binh ludn c6 chon loc, chi ra nhiing
diém méi cua luat. Ngoai ra cong trinh cling dua ra nhitng phan tich cu thé, chuyén
sdu lién quan dén xac 1ap quyén huong dung, nhitng du bao vé cac tinh huéng phap
1y, tng dung cta quyén huong dung trong doi séng dan su. Nhitng goi mo trong cong
trinh c6 gia tri tham khao 16n trong viéc nghién ciru va dé xuat huéng hoan thién vé
quyén huong dung cta Luan an. Viéc tham khao cong trinh gitp ching ta c¢6 thém
thong tin vé qua trinh xay dung quy dinh vé quyén huéng dung néi chung va giao
dich xéc 1ap quyén hudéng dung néi riéng trong BLDS nam 2015. Tuy tai liéu ciing
cung cap nhiéu phan tich, binh luan chuyén siu lién quan dén quyén hudng dung
trong BLDS nam 2015 — mdt quyén hoan toan mdi dugc ghi nhan, ciing nhu nhimng
tu tudng, v tudng chu dao cia nha 1ap phap trong viéc bién soan cac quy dinh lién
quan dén quyén huéng dung nhung ciing khong tip trung chu trong trong viéc dua ra
cac giai phap nhim dua quyén huong dung c6 thé phat trién hon trong doi séng dan

Su.

Cudn sach “Binh ludgn mot s6 quy dinh trong B¢ ludt Dan sy nam 2015 co lién

quan truec tiép dén hoat dong cong chirng” do Tuin Pao Thanh 1am chi bién xuat ban
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nam 2017 dd nghién ctru quyén huong dung dudi nhin quang ctia mot ngudi lam
nghé cong chung. Tac gia khong di siu vao cac ndi dung mang tinh 1y luan ma chi
yéu tap trung vao phan tich, danh gia cac quy dinh phap luat khi a4p dung vao trong
thuc tién, nhitng van dé con khé hiéu hay nhiing kho khan khi 4p dung céc quy dinh
phap luat hién hanh vé quyén hudng dung vao hoat dong cong ching va tir 6 bay to
quan diém vé giai quyét yéu cau cong chimg, hop dong (giao dich) hodc vin ban lién
quan dén quyén huong dung. Pay 1a mot ngudn tai liéu tham khao c6 tinh thuc tién
cao khi ma hinh thirc cta cac giao dich vé quyén huéng dung van con chua cé quy
dinh cu thé va day 1a mot trong nhitng nguyén nhan khién cac bén c¢6 nhiing tré ngai
khi mong mubn xé4c lap cac giao dich lién quan dén quyén huong dung va lam cho
quyén huong dung gip tré ngai khi di vao doi séng dan su.

Cubn sach “Tai san va Vit quyén” ciia Phing Trung Tép va Kiéu Thi Thity Linh
d6ng chil bién xuat ban nam 2021 1a céng trinh nghién ctru chuyén siu vé vat quyén

va tai san, trong do6 c6 quyén huong dung.

Vé vat quyén, cudn sach di c6 nhitng nghién ctru c6 tinh chat co ban vé vat
quyén, cac loai vat quyén, nguyén tic vt quyén cling nhu hiéu luc cia vat quyén.
Nhiing ndi dung vé vat quyén trong tai liéu 1a chi tiét, cu thé tuy nhién do pham vi
nghién ctru ciia cudn sach nay rat rong, do do tac gia chi moi ding lai & viée liét ké,
phan tich nhitng ndi dung co ban chtr chua c6 nhiéu thong tin, tinh hudng thuc tién.

Vé quyén huong dung, tai liéu di nghién ctru tap trung vao khai niém, dic diém
ctia quyén hudng dung; cac cin cir xac 1ap quyén huong dung theo quy dinh cua lut,
thoa thuan, di chic; hiéu lyc cta quyén huéng dung; quyén va nghia vu ciia nguoi
huong dung va chu sé hitu; va cham dit quyén huong dung. Tuy nhién, do ndi dung
nghién ctru khé rong trong mot dung lugng nhoé nén ndi dung nghién ctru cé xu hudng
phan tich luat va cho céac vi du minh hoa chu it tinh huéng thyc tién va di vao nhiing

kién nghi hoan thién cu thé.

Sach “Bé ludt Dan sw Pirc: Ché dinh nghia vy” cia Nguyén Thi Anh Van,
Hoang Xuan Chau, Kiéu Thi Thanh va Nguyén Nhu Quynh xuét ban nim 2014. Noi
dung tai liéu nay chu yéu dé cap va binh luan cac quy dinh cua BLDS Puc lién quan
dén ché dinh nghia vy. Theo d6, giao dich xac 14p quyén huéng dung ciing chiu su
diéu chinh boi cac yéu td chrfmg han nhu: diéu kién c6 hiéu luc cta giao dich, h¢ qua
ctia giao dich, van dé vé diang ky, cong bd quyén... Do d6, véi cac ndi dung duoc thé
hién trong tai li€u nay, tac gid nhan théy ¢ thé tham khao, chon loc va lién hé dén

cac quy dinh vé giao dich x4c 14p quyén hudng dung trong BLDS nam 2015.
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Bai bao khoa hoc “Ban thém vé quy dinh lién quan dén tai san trong D thdo
sira doi Bé ludt Dan s nam 20157 ciia DS Van Pai, Nguyén Nhat Thanh nam 2015
dang trén Tap chi Nghién ctru 1ap phap s6 20 (300) duoc nghién ciru khi quyén huong
dung méi chi ton tai trén Dy thao BLDS nam 2015. Bai bao di phan tich tong quat
vé ché dinh tai san trong Dy thao stra d6i BLDS niam 2015 trong d6 c6 quyén hudng
dung. Lién quan dén noi dung vé quyén huong dung da dugc cac tac gia trinh bay
mot cach khai quat va mang tinh goi md déng gép nham hoan thién ché dinh vé tai
san n6i chung va quyén huong dung néi riéng. Tuy nhién, vi muc dich 1a dé gop ¥
hoan thién Dy thao nén cong trinh ciing chua di vao chi tiét cac van dé lién quan dén
viéc hoan thién nham phat trién quyén hudng dung. Vi vy, bai viét nay co thé dung
dé tham khao, lién hé dén cac quy dinh vé quyén hudng dung trong BLDS nam 2015,
va lich st hinh thanh, hoan thién ché dinh vé quyén hudng dung trong BLDS niam
2015. Mot sb kién nghi trong tai lidu lién quan dén d6i tugng dic thu trong hudng
dung nhu: bat dong san, tai san tiéu hao... c6 ¥ nghia trong viéc phat trién quyén
huong dung va dugc Luan an tham khao.

Bai bao khoa hoc “Théa thudn xdc ldp quyén hwéng dung” cia Nguyén Nhat
Thanh va Lé Hoang Minh nam 2022 dang trén tap chi Khoa hoc phéap 1y Vi¢t Nam la
bai viét nghién ctru chuyén siu vé can cit xac l1ap quyén hudng dung theo thoa thuan.
Bai bao di chi ra nhirng thoa thuan xac 1ap quyén huéng dung phd bién dya trén quy
dinh, thyc tién cta phap luat cac nudc trén thé gidiva c6 luat Viét Nam. Bai bao cling
nghién ctru vé hiéu luc cia thoa thuan xéc lap quyén hudng dung tir d6 c¢6 nhing ¥
tuong, kién nghi nham hoan thién cic quy dinh lién quan dén thoa thuan xéac lap
quyén huong dung va hiéu luc cta thoa thuan nay. Bai bao cé gia tri tham khao cho
Luan 4n trong nghién ctru vé cin ctr xac l1ap quyén huong dung theo thoa thuan.

Tham luan khoa hoc “Quyén huéng dung theo quy dinh ciia BS ludt Dan sw ndm
2015” cua tac gia Lé Minh Hung va Pham Thi Hanh ndm 2016 dang trong trong Ky
yéu Hoi thao khoa hoc Nhiing diém méi caa BO luat Dan sy nam 2015, do Khoa Luat
Dan su - Trudong Pai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh t chtic ngay 31/3/2016. Bai
viét nay da néu mot cach khai quat cac van dé co lién quan dén quyén huéng dung
theo BLDS nim 2015, ddng thoi, cac tic gia da phan tich, d6i chiéu cac quy dinh cua
quyén huong dung theo BLDS nidm 2015 véi cac quy dinh da dugc ghi nhan trong
phap luat dan sy Viét Nam trudc nam 1975. Tuy nhién, do pham vi nghién ctru cua
bai viét kha rong trong khi dung luong ctia bai viét c6 han nén nhirng ndi dung, dé
XUat trong bai viét chi mang tinh khai quat, goi mé cac van dé ma con it sy tham khao

do6i chiéu voi thuc tién, phap luat nudc ngoai. Bai viét mgt phan giup tac gid hiéu hon
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vé cac quy dinh lién quan dén quyén huéng dung ton tai & Viét Nam trude nim 1975,
dong thoi nhitng dé xuét, goi md trong d¢é tai ciing gitip tac gia c6 dinh hudng trong
viéc nghién ctru chuyén sau hon.

Luan vin thac si “Xdc Idp quyén huéng dung theo phép ludt dan sw Viét Nam”
ctia Lé Hoang Minh nam 2021 tai Trudng Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh da
c¢6 nhitng nghién ctru chi tiét vé viéc xac 1ap quyén huong dung theo phép luat dan
sy Viét Nam thong qua quy dinh cua luat, thoa thuan, di chiic. Luén van cling da chi
ra nhitng trudng hop luat quy dinh vé viée xac 1ap quyén cé tinh chét tuong tu quyén
huong dung nhu: quan 1y di san thd ciing, han ché phan chia di san, quyén luu cu...
va dua ra nhiing kién nghi hoan thién cac cin ctr nay. Ngoai ra, ddi véi cac giao dich
xac 1ap quyén huong dung ciing dugc tac gia phan tich kha chi tiét, cu thé. Ngoai ra,
luan vin ciing c¢6 nhimg phan tich vé hiéu lyc ciia quyén huong dung mang tinh khai
quat cao. Tuy mot s6 noi dung kién nghi ¢ co sé khoa hoc chua that sy viing chic
nhung nhiing nghién ctru cta luan vin co gia tri tham khao cho Luan an, nhiing kién
nghi c6 tinh chit goi mo cac ¥ twdong cho viéc hoan thién ché dinh quyén huéng dung
cua Luan an.

Luan vin thac si Luat hoc “Phdp ludt vé quyén hwéng dung” ciia Hoang Thi
Thu Phuong nam 2020, Truong Pai hoc Kinh té Thanh phd Ho Chi Minh di néu 1én
mot cach khai quat cac van dé vé quyén huong dung theo phép luat dan sy Viét Nam.
Theo do, tac gia da néu 1én khai niém, chu thé huong dung, can cir xac lap, cham dut,
ndi dung ctia quyén hudéng dung theo phap luit dan sy Viét Nam, dong thoi, tac gia
cling di ¢ so sanh ddi chiéu cac quy dinh vé quyén huéng dung cia Viét Nam va
mot sé qudc gia trén thé gidi, cling nhu cac BLDS Viét Nam trude day. Tur do, tac
gia da chi ra nhiing bét cap trong mot sd van dé cua cac quy dinh hién hanh vé quyén
huong dung va kién nghi hoan thién cac bat cap nay. Tuy nhién, cac dé xuat, kién
nghi van chua that sy thuyét phuc do céc luan ching khoa hoc van chwa dugc thé
hién ro nét. Do d6, ndi dung Luan an co thé str dung dé tham khao, khai thac va nghién

curu chuyén sau.

1.1.2.2 Cong trinh nghién ciéru ngoadi nwoc
Tac phém “Droit civil, Tome II: les Bien” (Tam dich: Ludt Ddn su, Tdp 11: Tai
sdn) cua tac gia C. Laroutmet nam 1988 1a mot trong nhing cudn sach nghién ciru
chuyén sau vé tai san noi chung trong d6 c6 quyén huéng dung theo quy dinh tai
BLDS Phép. Tai liéu ndy dugc tac gia phan tich van dé vé chu thé ciia cac quyén
chinh ddi v&i tai san 13 dong san va bat dong san. Sau khi nghién ciru vé cau trac

chung ctia chiing théng qua so hitu, 1y thuyét vé tai san (ddc diém, sy tién hoa, phuong
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thirc mua lai, s& hiru chung, v.v.) va quyén ddi véi tai san ctia ngudi khac (quyén
huong dung). Trong ndi dung cta quyén huong dung ciing nghién ciru mot cach chi
tiét, chuyén siu vé quy dinh cuia BLDS Phap, quan diém céc chuyén gia lién quan
dén cac van dé phap 1y ciling nhu thyc tién xét xtr tai Phap lién quan dén quyén hudng
dung. Cong trinh c6 nhiéu binh luan chuyén sau lién quan dén viéc xac lap quyén
huong dung theo phap luat cuia Phap 1a co s& cho viéc tham khéo, so sanh vé1 phap
luat Viét Nam. Vi vay, tac pham c6 gi tri tham khao rat 16n cho dé tai dé c6 thé chon
loc cac quan diém 1y luan dé cung c6 va hoan thién phap luat cua Viét Nam.

Tac pham “Droit civil: les biens” (Tam dich: Ludt Ddn su: Tai sdn) cua tac gia
F. Terré, P. Simler nam 2014 ciing 12 mot cudn sach nghién ctru chuyén sau vé tai san
noi chung trong d6 c6 quyén huéng dung theo quy dinh tai BLDS Phép. Tai liéu nay
dugc céc tac gia phan tich tong quat vé tai san, trong d6 bao gdm maot s6 ndi dung veé
quyén huong dung, van dé xac 1ap quyén huong dung. Cong trinh ¢6 nhiéu binh luan
chuyén sau lién quan dén viéc xac 1ap quyén huong dung theo phap luat cia Phap 1a
co s& cho viéc tham khdo, so sanh v&i phéap luat Viét Nam. Vi vay, nhitng ndi dung
trong cong trinh ndy co gia tri trong viéc goi md cac y twong trong dé xuat hoan thién
quyén huong dung tai Viét Nam. Mot s6 noi dung trong tai li€u tao co s¢ cho cac
kién nghi nham hoan thién quyén huong dung v6i myc dich lam phat trién quyén
huong dung nhu: hinh thire cta giao dich xac 1ap quyén hudng dung.

Tac pham “Introduction to German Law” (Tam dich: Giéi thiéu vé Ludt Pirc)
cla tac gia Werer F. Ebke and Matthew W. Finkin (Edited) nim 1996 1a mét cudn
sach nghién ctru vé phéap luat cua Pic. Tai liéu nay dugc cac tac gia gidi thiéu tong
quat vé phap luat ciia Pirc, trong d6 bao gdm mot s6 ndi dung vé tai san, quyén hudng
dung, van dé x4c 1ap quyén ndy. Cong trinh c6 nhiéu binh luan chuyén sau lién quan
dén viéc xac 1ap quyén hudng dung theo phéap luat ciua Puc 1a co sé cho viéc tham
khao, so sanh v&i phap luat Viét Nam. Vi vay, nhitng ndi dung trong cong trinh nay
c6 gia tri trong viéc goi mé cac ¥ tudng trong dé xuit hoan thién quyén huong dung
theo huéng phat trién hon tai Viét Nam nhu: quy dinh cta luat lién quan dén xac 1ap
quyén huong dung, hiéu luc cia quyén huéng dung...

Tac pham “The Common Law Life Estate and the Civil Law Usufruct: A
Comparative Study” (Tam dich: Quyén thu hoa loi suét doi va quyén hwéng dung
theo ludt dan sw: Mot nghién ciru so sanh) cia tac gia A. J. McClean nam 1963 dang
trén The International and Comparative Law Quarterly, Vol. 12, No. 2 da nghién ctru
thong qua vi¢c so sanh, ddi chiéu khai niém, dic diém, viéc xac lap va chim dat ddi

v6i quyén hudng dung theo Hé thdng Dén ludt véi quyén tng dung, thu hoa loi sudt
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doi (Life Estate hodc Life Tenancy) cua hé thong thong luat. Trong do, tac gia da liét
ké mot s giao dich xac 1ap quyén hudng dung giira hai hé thong phap luat. Qua day,
tac gia da duc két lai nhitng diém giéng va khac nhau gitta hai quyén nay ¢ hai hé
thong phap luat. Tuy nhién, tai liéu da dugc nghién ciru kha 1au dan dén c6 nhitng ndi
dung da khong con phu hop véi phap ludt hién nay ciing nhu sy thay d6i ctia bdi canh
kinh té, x4 hoi khién mot s6 ndi dung da khong con phu hop. Vi vy, ching ta ¢ thé
d6i chiéu va so sanh nhitng sy khac biét trong phap luat Viét Nam v6i mot s6 quic
gia khéc trén thé gidi.

1.1.3. Tinh hinh nghién ctru cac cong trinh lién quan dén thuc hién quyén huéng
dung

1.1.3.1 Cong trinh nghién ciru trong nwec

Cudn sach “Bé ludt Déan sw méi cua Viét Nam — GOc nhin Phap — Viér” do
Grimaldi Michel va P& Van Pai dong chu bién xuat ban nan 2020 c¢6 bai viét ciia tac
gia Nguyén Nhat Thanh trong Chuong I ciia cudn sach da cung cap mot cach khai
quat nhat nhitng van dé 1y luan lién quan dén quyén hudng dung néi chung. Tai liéu
da cung cap nhimg nghién ctru lién quan dén nhitng ndi dung ciia viée tao 1ap quyén
huong dung va thuc hién quyén hudng dung theo BLDS nam 2015. Tai liéu ciing dat
ra mot sd van dé bét cap trong cac quy dinh lién quan dén quyén hudng dung trong
BLDS nim 2015, nhitng kinh nghiém nudc ngoai va mét s6 kién nghi nham hoan
thién. Tuy nhién, ndi dung nghién ciru va cic co sé cho nhimng kién nghi con dugc
trinh bay twong ddi don gian nén tai liéu nay c6 thé dugce xem 1a nén tang, mang tinh
go1 m& theo phap ludt dan sy cua Vi¢t Nam & thoi diém hién tai, dé c6 thé thuc hién
nghién ctru su vé quyén hudng dung.

Cubn sach “Bg ludt Dan sw Trung Quéc 2020 Ban dich va lirge gidi” cua Lé
Khanh Linh, Truong Huynh Nga, Nguyén Minh Tam, Hoang Thao Anh va Tran Kién
xudt ban nam 2021 da dich va lugc giai Bo luat Dan sy Trung Qudc nam 2020. Trung
Quéc la mot quéc gia cod nén vin héa, chinh tri ¢6 nhiéu nét tuong déng vo1 Viét Nam
nén viéc nghién ctru phap luat Trung Qudc s& gitip viéc nghién ctru, kién nghi c6
nhirng co s& vitng chic hon. Noi dung cudn sach nay chii yéu dé cap va binh luin
mot cach ngin gon cac quy dinh cia BLDS Trung Qubc nim 2020. Trong d6, BLDS
Trung Qudc nim 2020 ciing c¢6 nhitng quy dinh lién quan dén vat quyén va quyén
hudng dung. Qua d6, co thé nghién ctru, tham khao va chon loc nhitng ndi dung phu
hop dé d6i chiéu va hoc hoi kinh nghiém vé van dé nay, nham hoan thién cac quy

dinh vé quyén hudng dung trong BLDS nam 2015.
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Bai bao khoa hoc “Quyén hwéng dung nhin tir phdp ludt vé boi thwong thiét hai”
ctia DS Vin Dai nim 2017 dugc ding trén tap chi Nghién ciru Lap phap da nghién
ctru chuyén sau vé van dé boi thuong thiét hai khi quyén hudng dung duoc x4c 1ap. Theo
d0, khi xéac 14p quyén huong dung c6 hiéu luc, cac bén s& phat sinh nhitng quyén va
nghia vu theo thdéa thuin hodc luat dinh, diéu nay d6ng nghia v&i viée néu céc bén vi
pham nghia vy thi phai chiu trach nhiém bdi thuong thiét hai cho nguoi bi thiét hai. Bai
viét ciing x4c dinh mdi quan hé gitta chu s& hitu va nguoi huéng dung trong trudng hop
tai san huong dung gay thiét hai cho ngudi khac. Bai viét 1a cong trinh nghién ctru co
tinh chuyén sau trong linh virc boi thuong thiét hai lién quan dén quyén huong dung. Bai
viét da dua ra nhiing tiéu chi dé x4c dinh chu thé chiu trach nhiém boi thudng va chii thé
duoc boi thuong thiét hai. Vi vay, bai viét nay c6 gia tri tham khao trong viéc xac dinh
mdi quan hé gitra chu s¢ hitu, ngudi huong dung va nguoi bi thiét hai trong trach nhiém
boi thuong thuong thiét hai.

Bai bao khoa hoc “Vé quyén huéng dung va quyén bé mat” cua tac gia Phung
Trung Tap nam 2016 dang trén Tap chi Nghién ctru 1ap phap di phan tich so lugc vé
hai nhém quyén khac ddi véi tai san vira duoc ghi nhan trong BLDS niam 2015 1a
quyén huéng dung va quyén bé mat. Bai viét da phan tich mot cach chung nhat vé
quyén huong dung, quyén bé mat nhin tir géc do phap luat thuc dinh, c6 tham khao
d6i chiéu véi cac cach hiéu vé vat quyén ciing nhu phap luat mot sé qubc gia trén thé
gidi. Noi dung nghién ctru cta bai viét gitp chung ta hiéu biét thém mot cach khai
quat vé cac quy dinh lién quan cia BLDS nam 2015 vé cin cir xac l1ap quyén, chi thé
huong quyén, doi tugng clia quyén, can cir chim dit quyén huong dung. Bai viét co
¥ nghia cung cap nhiing thong tin c¢6 tinh chat nén tang, khai quat cho viéc nghién
curu cua Luan an.

Bai bao khoa hoc “Hiéu lyc doi khdng ciia quyén hwéng dung” cia Nguyén
Nhat Thanh va Pang Lé Phuong Uyén nam 2023 dugc dang trén Tap chi Khoa hoc
phap 1y Viét Nam 1a cong trinh nghién ctru chuyén sau lién quan dén hiéu luc dbi
khang cta quyén huong dung. Bai bio da chi ra thoi diém phat sinh hiéu luc ddi
khang ctia quyén hudng dung ciing nhu hé qua phap 1y khi quyén huong dung phat
sinh hiéu lyc d6i khang v6i ngudi thir ba. Bai bao ciing nghién ctru, so sanh véi phap
luat nudc ngoai lién quan dén hiéu luc nay tir d6 dua ra nhimg dé xuit, kién nghi
nham hoan thién cac quy dinh phap luat lién quan dén hiéu luc déi khang cta quyén
hudng dung. Bai bado c6 gié tri tham khao cho Luén an trong nghién ctru Chuong 3

va 4 cua Luan an.
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Luan van thac si “Quyén huwong dung theo Bo ludt Dan sy Viét Nam nam 2015
cua Dao Thi Ta Uyén ndm 2017, Truong Pai hoc Luat Ha Noi da néu 1én mdt cach
tong quan cac van dé vé quyén huong dung theo phap luat dan sy Viét Nam. Tac gia
d3 néu 1én khai niém, chi thé hudng dung, cin cir x4c lap, chdm dat dbi v6i quyén
huong dung theo phap luat dan sy Viét Nam, dong thoi, tic gia ciing da c6 so sanh
d6i chiéu cac quy dinh vé quyén hudng dung ciia Viét Nam va mot sé qubc gia trén
thé gidi, cling nhu cac BLDS Viét Nam trude day. Tir d6, tac gia da chi ra nhitng bat
cap trong mot s6 van dé cia cac quy dinh hién hanh vé quyén hudéng dung va kién
nghi hoan thién cac bat cap nay. Tuy nhién, cac dé xuat, kién nghi van chua that su
thuyét phuc do cac luan ching khoa hoc van chua dugc thé hién rd nét. Do do, nodi

dung Luén vin c6 thé st dung dé tham khao, khai thac va nghién ciru chuyén sau.

1.1.3.1 Cong trinh nghién ciru ngoai nwoc

Cong trinh “Examples & Explanations for California Community Property”
(Tam dich: Tai san c¢éng dong cia California: Tinh huéng va ludn giai) cua tac gia
Charlotte K. Goldberg nam 2016 xuét ban boi Wolters Kluwer chu yéu dé cap va
phan tich vé tai san theo phap luat cua bang California, Hoa Ky, trong d6 bao gém
noi dung vé quyén tmg dung, thu hoa loi suét doi tirc Life Estate hodc Life Tenancy,
giao dich xac l4p quyén nay va nhimg ndi dung khac c6 lién quan dén quyén ung
dung, thu hoa loi sudt doi. Cong trinh ciing tap trung nghién ctru vé huéng dung ddi
v6i bat dong san 1a mot trong nhitng van dé quan trong ma Luan an can nghién ctru
va khai thac boi tinh chat dic thu va quan trong cia bat dong san d6i vai doi song
dan su. Vi vay, thong qua tai liéu nay, chiing ta c6 thé ddi chiéu va so sanh nhing su
khac biét trong phap luat Viét Nam, nham hoan thién phap luat Viét Nam vé quyén
huong dung.

Cubn sach “Les biens” (Tam dich: Tdi sdn) cta tac gia Ph. Malaurie va L. Aynés
xuat ban nam 2013. Tai liéu nay duoc cac tac gia phan tich va chi ra moi quan hé gitra
nguodi voi tai san, déng thoi, céc tac gia cling dé cap dén mot s6 khai niém veé tai san,
trong d6 c6 quyén huong dung, ciing nhu van dé giao dich lién quan dén quyén hudng
dung. Vi vdy, chiing ta ¢ thé tham khao vé ban chat ciia quyén hudng dung nay dé
van dung va hoan thién phap luat Viét Nam.

Cong trinh “The Usufruct Revisions: The Power To Dispose of Nonconsumables
Now Expressly Includes Alienation, Lease, and Encumbrance; Has the Louisiana
Legislature Fundamentally Altered the Nature of Usufruct?” (Tam dich: Cdc sita doi
vé quyén sir dung: Quyén thanh 1y nhitng thiv khong tiéu hao hién bao gom viéc

chuyén nhirong, cho thué va nhitng tré ngai; Co quan ldp phdp Louisiana da thay
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d6i co ban ban chat cia quyén sir dung) ciia Adam N. Matasar ndm 2012 trén Tulane
Law Review Vol.86:787, ban vé van dé stra d6i, mé rong quyén huong dung cua
bang Louisiana (Hoa K¥) bang Pao luat 881 theo huéng cho gia ting quyén ciia ngudi
huong dung bao gém ca chuyén nhugng, cho thué va thé chap. Tai liéu da chi ra véi
viéc gia ting bat hop 1y quyén hudng dung dd gay sy mat cAn bang dbi voi quyén cua
chu sé hiru, 1am thay d6i ban chit ciia quyén huong dung va gay kho khan cho Toa
an trong vi¢c ap dung phap luat. Noi dung phan tich ctiia cong trinh c6 gia tri tham
khao cho Luan 4n trong viéc dua ra cac dé xuat lién quan dén quyén hudng dung phai
phil hop v&i ban chét ciia quyén hudng dung, hién trang phap 1y thuc té dé gitip quyén
huong dung c6 thé phat trién dang véi ban chat phap 1y cia minh.

Tai li€u “Usufruct in Quebec” (Tam dich: Huwong dung trong Quebec) cua tac
gia Marilyn Piccini Roy ndm 2018 d3 c¢6 nhiing nghién ctru vé quy dinh phép luat
Quebec (Cannada) vé quyén hudng dung. Trong do, tai liéu da chi ra nhiing quy dinh
cua phap luat Quebec (Cannada) vé quyén va nghia vu ciia ngudi huong dung va chu
so hiru trong thoi han huong dung, tir d6 chi ra cac thic giai quyét moi quan hé giita
cht so hitu va ngudi huong dung. Ngoai ra, tai liéu con nghién ciru vé giai quyét moi
quan hé vé tai chinh, thué trong qué thoi gian hudng dung giita chu sé hiru, nguoi
huong dung va bén tht ba lién quan (bao gdm ca Nha nudc). Tai liéu c6 gia tri tham
khao cho Luén an trong viéc nghién ctru vé thuc hién quyén huong dung ¢ Quebec,
ttr d6 c6 nhitng dinh hudng trong nghién ctru hoan thién phép ludt Viét Nam vdi muc

dich phat trién quyén huong dung.

1.1.4. Panh gia tong quan tinh hinh nghién ciru
1.1.4.1 Déi véi tinh hinh nghién cieu lién quan dén nhiing van dé chung vé
quyén hwong dung
Ban chit cia quyén huong dung 1 quyén d6i véi tai san ma tén goi trong nhiéu
tai liéu 13 “vat quyén” dugc nghién ctru kha phd bién & Viét Nam va trén thé gi6i.
Khi nghién ctru vé vt quyén cac cong trinh di c6 nhitng nghién ctru khé cu thé chi
tiét vé khai niém vat quyén, cac loai vt quyén (trong d6 c6 quyén huéng dung), cic
dic diém cua vat quyén, cac nguyén tic cia vat quyén. Day 1a nén tang co ban cho
viéc nghién ctiu vé khai niém, ban chit, dic diém, nguyén tac cua quyén huong dung
lam tién dé nghién ctru cho viée kién nghi hoan thién cac quy dinh vé& quyén huong
dung. Céc cong trinh tiéu biéu nghién ciru nhitng van dé Iy luan chung vé vat quyén
c6 thé ké dén nhu: Luén an “Hé théng cac vat quyén trong phap luat dan sy Viét
Nam” cua tac gia Lé Pang Khoa, cudn sach chuyén khao “Vat quyén trong phap luat

dan sy Viét Nam hién dai” do Nguyén Minh Oanh lam chu bién... Nhitng nghién ciru
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nay da duoc Luan 4n tong hop, tiép thu va hoan thién phan nghién ctru lién quan dén

nhirng 1y lun chung vé€ quyén doi véi tai sdn noi chung.

Doi voi van dé khai quat quyén huong dung ciing duoc nhiéu cong trinh tip
trung khai thac, nghién ctru ma chi yéu dua vao cac ndi dung 1y thuyét vé quyén d6i
v6i tai san (vat quyén). Mot s cong trinh tiéu biéu cho ndi dung nay co thé ké dén
nhu: cudn sach “Tai san va Vat quyén” do Phung Trung T4p va Kiéu Thi Thuy Linh
(Pong Chi bién), Luan an “Hé thong cac vat quyén trong phap luat dan sy Viét Nam”
cua tac gia Lé Piang Khoa... Tuy nhién, nhitng nghién ctru nay van con c6 nhiing
quan diém, noi dung tiép can khac nhau tlly vao goc nhin cia timg tac gia. Do do,
Luan &n can nghién ctru, phan tich, danh gia vé ting cach tiép cap dé dua ra duoc

nhing 1y luan chung lién quan dén quyén hudng dung.

Doi v6i cac van dé khac cia quyén huéng dung nhu chu thé, ddi tuong cia
quyén huong dung, thoi han huéng dung. .. cling dugc nhiéu tai liéu dé cap tong quat
nhu: cac gido trinh, sdch “Binh luan khoa hoc B¢ luat Dan sy nam 2015 cua nudc
Cong hoa x4 hoi chi nghia Viét Nam” cua Nguyén Vin Cur va Tran Thi Hué lam chu
bién. .. hodc dugc nghién ciru mot cach chuyén sau cho timg van dé nhu bai bao: “Déi
twong cua quyén huéng dung” cua DS Vian Pai va Nguyén Nhat Thanh. Ddi véi
nhing cong trinh nghién ctru mot cach tong quat thi ndi dung con mang tinh chat co
ban, chua di sau vao ting ndi dung van dé nhung ciing c6 nhiéu goi mé cho tac gia

trong viéc nghién ctru cac van dé.

Trong phan ndi dung nay, ciing c6 nhiéu coéng trinh nghién ciru hé thdng phap
luat nudc ngoai vé quyén huong dung nhu: “Examples & Explanations for Property”
cua tac gia Barlow Burke va Joseph Snoe, “Islamic Law on Peasant Usufruct in
Ottoman Syria 17th to Early 19th Century” cua Joseph Sabrina, “Modern Usufruct -
Empowering the Usufructuary” ciia Ann Apers & Alain Laurent Verbeke... Pay la
ngudn tu lidu gitp tac gia nhan dién duoc sy twong dong ciia ché dinh quyén hudng
dung trong mat s6 hé théng phap luat trén thé gi61 nhu: Dan luat, Thong luat, Luat
clia cac nude Hoi gido.

Ngoai ra, nhiéu cong trinh ciing dé cap dén qua trinh lich st hinh thanh va phat
trién quyén huong dung tai Viét Nam nhu: cudn sach “Binh luén khoa hoc nhimng
diém m&i cia Bo luat Dan sy 2015” do P4 Van Pai 1am chu bién, “Dan luat khai
ludn” cua Vi Van Mau. .. cling giup tac gia c6 nhirng hiéu biét vé& qu4 trinh phat trién,
hinh thanh ché dinh quyén hudng dung tai Viét Nam, lam co s¢ cho nhitng dé xuét,

kién nghi phu hop.
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1.1.4.2 Béi véi tinh hinh nghién ciru lién quan dén nhing vin dé xéac l@p

quyén huweng dung
V& x4c 1ap quyén huong dung theo quy dinh cua lut: Do tinh cht méi mé cua
quyén hudng dung nén tai Viét Nam van chua c6 cac quy dinh minh thi cta luét cho
chu thé xac lap quyén huong dung trén tai san ctia ngudi khac. Chinh vi thé cac cong
trinh nghién ctru vé quy dinh cua luit xac lap quyén huéng dung con twong ddi han
ché. Chu yéu cac cong trinh tai Viét Nam nghién ctru vé nhitng truong hop luat dinh
c6 tinh chat twong tu quyén huéng dung tai san nhu: quan 1y di san thd cing, quyén
lru cu, han ché phan chia di san... va chwa c6 nhitng nghién ctru chuyén sau lién
quan dén dé xuat cac trudng hop luat nén quy dinh rd vé xac lap quyén huong dung
nhu mot s hé théng phép luat trén thé gidi. Nhitng nghién ctru ciia cac cong trinh c6
tinh chat tham khao, goi md hudng nghién ciru dé xuat cho Luan an lién quan dén

c4c truong hop xac 1ap quyén hudng dung theo quy dinh cua luat.

V& xac 1ap quyén hudng dung theo giao dich: Cac cong trinh ciing dd c6 nhiing
nghién ctru mang tinh chat khai quét vé cac giao dich xac 1ap quyén huéng dung nhu
cudn sach “Giao dich dan sy vé bat dong san” do D3 Vin Dai 1a chi bién vé nhan
dién mot sb loai giao dich xac lap quyén hudng ciing nhu hiéu lyc ciia cac giao dich
nay, hay dé tai nghién ciru khoa hoc cip truong “Giao dich xac 1ap quyén huong dung
theo phéap luat dan sy Viét Nam” do Nguyén Nhat Thanh lam cht nhiém ciing nghién
ctru vé diéu kién c¢6 hiéu luc, hiéu luc cta viée xac 1ap quyén huong dung theo thoa
thuan. Cac cong trinh da c6 nhiéu nhiing kién nghi hoan thién giao dich xac 1ap quyén
hudng dung mang tinh goi mé rat cao. Tuy nhién, viéc nghién ctru tong thé lién quan
dén thoa thudn xac 1ap quyén huong dung vé diéu kién c6 hiéu luc, hiéu lyc cta giao
dich xé4c lap quyén huéng dung... van con kha han ché. Nhitng ndi dung trong cac
cong trinh lién quan c6 gia tri tham khdo cho Luan &n trong viéc nghién clru mot cach
chuyén sau vé cac giao dich xac 1ap quyén huéng dung nhim dua ra nhiing kién nghi
hoan thién vé diéu kién c6 hiéu luc, hiéu lyc caa giao dich xac lap quyén huong dung.
Day 1a mot trong nhimng nodi dung quan trong nham dua quyén hudng dung phat trién
tai Viét Nam, boi 1€ viéc xac 1ap quyén huong dung thong qua thoa thuan la con

duong ngan nhat dé quyén hudng dung co thé di vao doi séng dén suy.

Céc cong trinh nudce ngoai lién quan dén van dé nay nhu: “Droit civil, Tome II:
les Biens” cua C. Laroutmet, “Droit civil: les biens” cua F. Terré, P. Simler... cling
c¢6 nhiéu nghién ctru vé xac lap quyén hudng dung lién quan dén phap luat qubc gia
dugce dé cap. Nhimng noi dung cia cac tai liéu nay co tinh chat goi mo rat cao cho

Luén &n trong vi€c tim ra cac giai phap, kién nghi trong viéc hoan thién cac ndi dung
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lién quan dén viéc xac 1ap quyén huong dung. Tuy nhién, do cic cong trinh nay tap
trung nghién ctru & phap luat quéc gia ma tai liéu dé cap nén sé c6 nhitng ndi dung
khong phil hop véi bdi canh kinh té, vin hoa, truyén thong cua Viét Nam nén can

chit loc khi nghién ctru kinh nghiém cho Viét Nam.

1.1.2.3 Péi véi tinh hinh nghién cizu lién quan dén nhiing vin dé thuc hign
quyén hwéng dung

Céc cong trinh ¢ Viét Nam nghién ciru vé khai thac quyén huéng dung con kha
han ché xudt phat tir viéc quyén huong dung con kha méi mé, chua that sy phat trién
& Viét Nam nén cac quy dinh phap luat chuyén nganh chua cé sy théng nhat dan dén
viéc khai thac quyén huong dung ddi véi cac tai san dic thi nhu bat dong san, dong
san phai diang ky quyén sé hitu con gip nhiéu khé khan. Céc cong trinh tap trung
nghién ctru vao hiéu luc ciia quyén huong dung nhu: cudn sach “Giao dich dan sy vé
bat dong san” do P& Vin Pai 1a chu bién, Luan an “Hé thong cac vat quyén trong
phap luat dan sy Viét Nam” cua tac gia Lé Pang Khoa, hay dé tai nghién ctru khoa
hoc cap truong “Giao dich xac 1ap quyén huong dung theo phap luat dan sy Viét
Nam” do Nguyén Nhat Thanh 1am chd nhiém ... nhung ciing chua di xa hon trong
viéc nghién ctru cac giao dich lién quan dén khai thac quyén huong dung nhu: cho

thué quyén huong dung, thé chap dbi tuong quyén hudng dung. ..

Viéc khai thac quyén hudng dung lai phd bién hon & cac hé thong phéap luat ghi
nhan quyén huong dung 1au doi trén thé gidi nhu Phap, Puc... nén cac cong trinh
nghién ctru vé viée khai thac quyén huong dung & cac qubc gia nay 13 phd bién hon
nhu: “Les biens” cua Ph. Malaurie va L. Aynés, “Examples & Explanations for
California Community Property” cua Charlotte K. Goldberg... Tuy nhién, do céc
cong trinh nay tap trung nghién ctiru & phap luat qudc gia ma tai liéu dé cap nén s& c6
nhitng ndi dung khong phu hop véi boi canh kinh té, vin héa, truyén thong ctia Viét
Nam nén can chit loc khi nghién ctru kinh nghiém cho Viét Nam.

1.2. Co s ly thuyét
1.2.1. Cau héi nghién ciru va gia thuyét nghién ciru

BLDS nam 2015 duoc coi 1a van ban phéap 1y dau tién & Viét Nam ghi nhan vé
quyén huéng dung ké tir sau nam 1975. Trai qua mot khoang thoi gian dai thi quyén
hudng dung méi duoc ghi nhan tré lai trong hé théng phap luat Viét Nam ma mé dau
chinh 14 viéc ghi nhan trong BLDS niam 2015. Chinh vi sy mgi mé ctia quyén hudng
dung da dan dén sy kho tiép can cua cong déng, nhan dan nén muc ti€u cua Luan an

s& hudng dén viéc 1am sao dé dua quyén hudng dung co thé phat trién & Viét Nam.
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Do d6 Luén 4n s& c6 mot cau hoi nghién ctru tong quat 1a: Trong béi cinh quyén
hwéng dung da dwoc quy dinh nhwng chwa dwoc 8p dung nhiéu trong thuc té,
phdp ludt Viét Nam cin phdi dwoc hoan thién nhw thé nao dé quyén huwéng dung

c6 thé phat trién?

Tat nhién dé quyén hudng dung co thé phat trién, di vao doi séng dan sy, phd
bién thi can nghién ctru & nhiéu khia canh tac dong nhu yéu td x4 hoi, co s6 kinh té,
tuyén truyén, khung phap 1y. Tuy nhién, véi giéi han ciia Luan an nghién ciru vé phap
luat nén chi tap trung phan tich yéu t6 phéap 1y trong dinh hudng phat trién quyén
huong dung trong thuc té. Tat nhién, trong qua trinh nghién ctru hoan thién ché dinh
phap luat cling can phai xem xét cac yéu to van hoa, xa hoi khac dé phu hop voéi tinh
hinh cta Viét Nam. Ngoai ra, sy twong dong véi phéap ludt cua cic qudc gia trén thé
gidi ciing 14 nén tang quan trong gitip quyén hudng dung cé thé phat trién hon trong

boi canh hdi nhap qudc t€ hién nay cua Viét Nam.

Pé tra 10i cho cau hoi c6 tinh chat chinh yéu trén thi Luan an cling dit ra nhiing

cau hdi cac tinh chat bo sung, lam rd, cu thé nhu sau:

Ciu héi 1: Nhitng nguyén tic nao can tudn thi khi hoan thién cdc quy dinh

vé quyén hwong dung dé quyén huéng dung cé thé phdt trién?

Gia thuyét nghién ctru 1: Quyén huong dung hién nay duoc xay dung dua
trén nhitng nguyén tic cy thé nhung nhitng nguyén tic nay lai khong dugc ghi nhan
mot cach minh thi trong BLDS nam 2015.

Néu nhu mot quyén khac d6i véi tai san ton tai twong ddi 1au doi 1a quyén doi
v6i bat dong san lién ké co nhitng quy dinh cu thé vé nguyén tic thuc hién quyén
(Piéu 248 BLDS niam 2015) thi quyén hudng dung lai khong co bat ky nguyén tac
nao duoc ghi nhan trong BLDS nam 2015. Diéu nay 1am cho viéc hoan thién cic quy
dinh lién quan dén quyén huéng dung khong c6 nhiing nguyén tac minh thi dé tuan
theo. Tuy nhién, c6 thé nhan ra viéc xdy dung ché dinh vé quyén huéng dung trong
BLDS nim 2015 ciing dugc cac nha 14p phap “ngam dinh” dua trén cac nguyén 1y,
Iy thuyét, nguyén tic vé vat quyén. Do d6, viéc hoan thién cac ché dinh vat quyén
cling phai tuan theo nhitng nguyén tic co ban dé nhitng ndi dung kién nghi khong
1am sai léch di ban chat chinh yéu cta quyén huong dung.

Céiu héi 2: Quy dinh vé xdc ldp quyén hwéng dung cin dwoc hodn thién
nhw thé nao dé quyén hwéng dung cé thé phat trién? Pic biét, cdc quy dinh vé

hinh thirc cdc giao dich xdc lip quyén hwéng dung déi véi doi twong dwoc diéu
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chinh béi phdp ludt chuyén nganh nhw bdt dong sin va dong sin phdi ding ky
quyén sé hivu, hi¢u lwc doi khdng véi ngwoi thiv ba ciia quyén hwong dung cin
dwoc hoan thién nhw thé nao dé quyén hwong dung cé thé phat trién?

Gia thuyét nghién ctru 2: Hién nay cic quy dinh lién quan dén viéc xac 1ap
quyén huong dung di dugc quy dinh trong BLDS nam 2015 bao gém: theo ludt, theo
thoa thuan va theo di chuc. Tuy nhién, cach thirc, phuong thirc cu thé cho ting cin

ctr nay lai khong duoc ghi nhan cu thé gay kho khin cho viéce tiép can va ap dung.

Dé quyén hudng dung c6 thé phat trién thi nhét thiét nhitng cach thirc, phuong
thirc tao 1ap nén quyén hudng dung phai dugce ghi nhan mét cach cu thé (luat dinh)
hodc dugc nhan dién mot cach phod bién (thoa thuan). Tuy nhién, c6 thé thay ngoai
quy dinh vé can clr xac 1ap dugc quy dinh mot cac co ban tai Diéu 258 BLDS nam
2015 thi hién nay khong c6 nhimg quy dinh, mé ta dé nhan dién vé cac cach thuc,

phuong thirc dé xac 1ap quyén hudng dung.

V& hinh thtrc ctia giao dich x4c 1ap quyén huong dung thi hién nay phap luat
chuyén nganh d6i véi cac tai san dic thu nhu quyén st dung dat, nha , phwong tién
co gidi... déu dugc ban hanh trude khi BLDS nam 2015 ¢ hiéu luc nén chua c6
nhitng quy dinh diéu chinh vé quyén huong dung d6i voi nhitng loai tai san nay. Do
do6, viée xéac 1ap quyén huong dung thong qua cac giao dich chwa dugc cac phap luat
chuyén nganh nay quy dinh, diéu chinh dic biét 13 lién quan dén hinh thirc ciia giao
dich 1am cho viéc x4c 1ap quyén hudng dung thong qua cac giao dich dbi vai céc tai

san dic biét nay kho thuc hién trén thuc tién.

Quyén hudng dung cho phép ngudi huong dung co quyén khai thac cong dung,
huong hoa 1¢i, loi tire tir tai san hudng dung nén c6 nhiing nét twong dong véi ngudi
thué, ngudi muon tai san. Tuy nhién, ngudi huong dung lai ¢6 nhitng dic quyén mang
tinh d6i khang tryc tiép voi chu s¢ hitu va cac cha thé khac trong khi nguoi thué,
ngudi muon khong ¢ cac quyén ning niy. C6 thé ndi quyén hudng dung cd ndi dung
quyén “thdp” hon quyén sé hitu nhung “cao” hon quyén sir dung. Hién nay trong
phap luat chuyén nganh c6 sy phan biét trong cac hinh thirc giao dich lién quan dén
C4cC tai san dic biét. Vi du: Hop ddng mua ban nha & phai duoc cong ching hoic
chtng thuc nhung hop dong thué nha ¢ lai khong bat budc hinh thic nay. Chinh vi
tinh cht “lung chirng” ctia quyén hudéng dung so voi quyén s hitu va quyén st dung
nén trong cac giao dich xac 1ap quyén hudéng dung chiing ta khong rd s& ap dung cac

quy dinh vé hinh thirc giéng véi chuyén quyén so hiru hay chuyén quyén st dung.
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Viéc xac dinh 16 cac quy dinh lién quan dén hinh thirc giao dich xé4c lap quyén
huong dung dic biét d6i v6i cac tai san c6 tinh chat dic thu, quan trong, phd bién
trong doi sdng xa hoi nhu quyén st dung dat, nha &... s& gitp quyén hudng dung c6

thé phat trién va di vao doi song dan su.

Vé hiéu lyc ddi khang véi nguoi thir ba trong quyén huong dung thi hién nay
phap luat hién hanh chua quy dinh chi tiét vé hiéu lyc ddi khang v6i nguoi thi ba cia
ctia quyén hudng dung va hé qua cua hiéu luc d6i khang nay. Viéc khong xac dinh rd
duogc hiéu luc ddi khang voi nguoi thir ba cia quyén huong dung din dén khong c6
nhiéu sy khac biét véi gitra ngudi huong dung va nguoi sir dung. Va néu khong c6
nhiéu su khéac biét thi xu huéng chung da sé moi ngudi s& chon phwong 4n an toan,
gan giii, 1au doi hon 13 chuyén quyén st dung thay vi xac 1ap quyén huong dung.

Diéu nay sé can tré quyén huong dung c6 thé phat trién.

Ciu héi 3: Quy dinh vé viéc thuc hién quyén hwong dung cin dwoc hoan

thién nhw thé nao dé quyén hwong dung phat trién?

Gia thuyét nghién ctru 3: Hién nay phap luat méi chi quy dinh minh thi mot
s6 quyén khai thac ciia ngudi hudng dung nhu: khai thac cong dung, hudng hoa 1oi,
loi tirc, cho thué quyén huong dung ma chua cé nhitng quy dinh rd rang hon vé viéc
cho phép khai thac thém cac ndi dung ciia quyén hudng dung nhu: thé chip quyén
huong dung, chuyén nhuong quyén hudng dung... Viéc md rong pham vi khai thac
quyén huong dung ctia ngudi hudng dung sé& gitp cac chu thé quan tim hon dén viée
xac 1ap quyén huong dung va 1a co so dé quyén hudng dung co thé phat trién hon tai
Viét Nam.

1.2.2. Ly thuyét nghién ciru
1.2.2.1 Ly thuyét phdp ludt tw nhién

Phap luat ty nhién 12 mot Iy thuyét phap 1y 1au doi, c6 anh hudng siu rong
trong van minh chinh tri - phap 1y nhan loai. Gan day, ly thuyét nay da duoc gisi
thiéu, du nhap va timg budc khang dinh vi thé tai Viét Nam. Luat ty nhién di duoc
cac nha nghién cuu dé cap ung dung nhu mdt hoc thuyét, mot cong cu va phuong
phap tiép can dé timg budc lam sang té mot s ddc trung ciia Nha nudc phap quyén
xa hoi chil nghia va dé xuat viéc hoan thién phap luat nudc ta phi hop véi yéu cau
phat trién cia xa hoi duong dai. Ly thuyét phap luat tw nhién duoc phat trién béi rat

nhiéu cac hoc gia nhu: Platon, Aristotle, Cicéron, St.Augustine, Thomas D’aquin,
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Hugo Grotius, Thomas Hobbes, Benedic Barud Spinoza, John Locke,

S.L.Montesquieu, Jean Jacques Rousseau, Hegel, Lon Fuller...?

Ly thuyét phap luat ty nhién 13 hé thdng tu tudng chinh tri va phap quyén vé
mot hé théng phap luat 1i tudng, duong nhu xuat phat tir ban tinh con nguoi, 13y 1y tri
con nguoi 1am nén tang, khong phu thudc vao nha nudc va cac diéu kién xa hoi. La
1y thuyét vé cac nguyén tic va quyén con nguoi duoc thé hién ¢ nhitng quy tic, tiéu
chuan vé cong bang, bac 4i, 18 phai, lwong tri, t6n trong nhan cach, pham gia va cac
quyén con ngudi; phap luat tu nhién ciing duoc hiéu 1 nhitng chuan muyc co ban cua
dao dirc va chinh tri bt nguén tir ban chat ctia cac su vat va ban chat con ngudi, mang
tinh phd quat va ap dung cho moi ngudi & moi thoi diém va co6 thé dugc nhan thirc

boi nhitng phuong tién hop 1y thong thuong.®
Pai dién 1a Lon Fuller (1902 - 1978), éng cho rang, ludt phap phai chira dung

nhirng yéu td dao dirc ndi tai va dao li tiém an. Cac dao luat phai dam bao su cong
bang vé thi tuc méi c6 du pham chat dé trd thanh phap luat. Néu mot hé thong céac
quy tic vi pham nhimg nguyén tic, thil tuc co ban cta cong li va cong bang thi hé
théng quy tic d6 khong thé dugc coi 1a hé thong phéap luat. Ong dé xuét tim thi tuc
chit ché va cho rang néu dap tmg du cac tha tuc, nguyén tic nay, hé théng cac quy
tac ctia con ngudi cd thé coi la cong bang, t6t dep. Cac quy tic ndy bao gom cac quy
dinh vé tinh minh bach, tinh khong hdi td, tinh khong méu thuin va kha nang thuc
thi...*

Pay 14 ly thuyét 1y quan niém luat ty nhién 13 1i tinh tri thuc, 13y triét hoc tu
nhién va nhén thtrc luan 1am cdn ¢ luan va dugc nhén thirc bang phuong phap logic.
Ly thuyét ndy duoc van dung trong viéc xdy dung cac nguyén tic ctia quyén hudng

dung va kién nghi hoan thién quyén huéng dung trong Luén an.
1.2.2.2 Ly thuyét thuc dung
Thuyét thuc dung (Utilitarian theory) do Jeremy Bentham (1748 - 1832) phét

trién, cho réng “mdt hanh dong dugc xem 1a c6 1oi [...] khi n6 ¢6 xu hudng lam gia
ting hanh phtc cia cong ddng khi dwgc chap nhin hon 1a khi khéng chap nhan
n6%. Ly thuyét ndy cho rang, khi cdn nhic dén viéc c6 thira nhan hay bao vé mot

doi tugng nao do6 can phai xét trén khia canh cong dong li¢u viéc hanh dong do cé

2Pd Plrc Minh (2014), “Tim hiéu Hoc thuyét phap luat tu nhién”, Nghién cieu lap phdp sé 6(262), thang
3/2014.

3P Plrc Minh (2014), tldd (2).

4 Pd Pirc Minh (2014), #ldd (2).

5 http://www.utilitarianism.com/bentham.htm (Truy cap ngay 23/05/2023).
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1a mong mudn ciia da phan moi ngudi chiu anh huong tryc tiép hay néi cach khac
vi¢c thtra nhan hay bao v¢ loi ich d6 mang lai nhitng lg1 ich ¢6 16n hon so véi viée
khong thura nhan, bao vé hay khong. Khi tirng ca nhan dugc thoa man g1 ich thi loi

ich cong dong ciing duoc gia ting.

Theo 1y thuyét thuc dung, ban chat cta viéc ghi nhan cac quyén niang, dbi
tugng phai dya trén nhitng loi ich ma chung dem lai cho cong dong so vai viée khong
ghi nhan cac d6i twong, quyén ning ndy. Quyén hudng dung 13 mét trong nhitng
quyén méi dugc ghi nhan theo BLDS niam 2015. Tuy nhién, chinh vi tinh méi mé ctia
n6 dang khién cong dong c6 nhiing e ngai trong viéc ap dung quyén huéng dung vao
doi séng dan su. Pé quyén huong dung phat huy duoc vai tro, loi ich dat duge cho
cong dong thi can c6 nhimng ndi dung, quyén lgi cho thdy sy vuot trdi so vai ché dinh
c6 tinh chat twong ty (vi du: hop dong thué, hgp dong muon...), va dé dat duoc yéu

cau nay doi hoi cac quy dinh phap luat phai c¢6 tinh minh bach, rd rang, théng nhat.

Ly thuyét thuc dung duoc van dung trong Luan an dé 1am luan diém cho viéc
thuc hién cac kién nghi hoan thién nham muc dich phét trién quyén hudng dung &
Viét Nam. Bai 18, dé quyén huong dung c6 thé 1a su lya chon pho bién va phat trién
thi n6 phai mang lai nhiing loi ich cho cac chii thé khi tham gia vao quan hé phap luat

nay hon so véi cac ché dinh c6 tinh chat tuong tu.
1.2.2.3 Ly thuyét vé quyén sé hiru

Ly thuyét cac quyén sé hiru duoc phat trién ndi bat boi Ronald Coase (1959,
1960), Alchian (1965, 1969), Demsetz (1964, 1966, 1967), Alchian va Demsetz
(1972, 1973), Cheung (1968, 1969, 1970), Furubotn va Pejovich (1972, 1973, 1974),
North (1981, 1990), Grossman va Hart (1986), Hart va Moore (1990). Ly thuyét nay
gop phén quan trong va tré thanh tién dé 1y luan trong luat hoc, kinh té hoc va khoa
hoc t6 chuc.® Hay chinh x4c hon, cac nganh luat hoc, kinh té hoc, khoa hoc to chirc
c6 ciing mdi ban tim vé van dé lam giam chi phi giao dich va hanh vi chiém doat lgi
ich ctia chu s¢ hiru.

Ly thuyét ndy xem quyén sé hitu nhu 13 quyén kinh té duoc x3 hoi cong nhan
cho ¢4 nhan duoc thue hién dbi voi tai san, bao gé)m mot bd cac quyén su dung tai
san (usus), quyén hudng loi tir tai san (fructus), quyén chuyén giao va dinh doat hinh

thirc vt chit cua tai san (abusus) vén dugc phap luat quy dinh hodc cong nhan va ca

6 Jongwook Kim & Joseph T. Mahoney (2005), “Property Rights Theory, Transaction Costs Theory, and
Agency Theory: An Organizational Economics Approach”, Managerial and Decision Economics, 26(4): 223-
242, USA, tr. 224, 225.
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cac quyén khac khong dugc phap luat quy dinh nhung dugc thira nhan boi cac phong
tuc tdp quan va quy udc xa hoi.” Quyén huong dung ban chit duoc tach ra tir mot
phan cua quyén so hitu nhung lai ¢ tac dong nguoc lai v6i quyén sé hiru, 1am han
ché quyén ciia chu sé hitu d6i véi tai san hay noi cach khéac 1a doi khang véi quyén
cua chu s¢ hiru.

Viéc van dung 1y thuyét mang mang lai nhitng loi ich to 16n cho hé thong phap
luat dan sy & nhiéu nudc, tir phuong dién bao dam tinh trong sang, logic trong cu
trac 1ap phap, dén viéc thiét ké noi dung cac quy pham va bao dam hiéu qua thuc thi.
Thuc tién cho théy, nén kinh té thi truong hién dai chi cé thé van hanh hiéu qua néu
dua trén do la hé théng cac quy tac nhat quan, c¢é hiéu luc cao ghi nhan va bao hd
quyén sé hiru tai san va cac quyén tai san khac. Viéc van dung 1y thuyét ndy gép phan
cho viéc ghi nhan khong chi quyén ctia chii s¢ hitu, ma con bao gom cé sy cong nhan
nhiéu quyén ning ciia chil thé khong phai 13 chu so hitu, bao dam tinh twong thich
clia phép luat dan su véi tinh phirc tap ngdy cang cao ctia nén kinh té thi truong; khai
thac t6i da gia tri clia tai san trong moi truong phap 1y minh bach, dam bao thyc hién

quyén va nghia vu cta ting chu thé.®

Do d6, ly thuyét nay duoc chu trong van dung trong Luan an dé giai quyét moi
quan hé giira chi s¢ hitu va ngudi huong dung trong qua trinh thuc hién quyén huong
dung.

1.2.2.4 Ly thuyét vé kinh té hoc phdp ludt

Kinh té hoc phap luat 1a nganh khoa hoc c6 lich st hinh thanh tir nira sau thé
ky XX va dugc quan niém 1a mdt truong phai phép luat ctia khoa hoc phap 1y &
phuong Tay.® Tuy vay, ngay tir thé ky XVIII, Adam Smith ciing d3 dé cap dén sy anh
huong cia kinh té ddi v6i phap luat. Sau nay, kinh té hoc phép luat 4p dung nhiéu Iy
thuyét kinh té (dac biét 1a 1y thuyét kinh té hoc vi mo) dé phan tich vé phap luat. Thoi
gian vé sau, kinh té hoc phap luat tiép tuc chiu sy anh huong va dinh hudng tir hai
nha khoa hoc ting doat giai Nobel 1a Ronald Coase va Gary Becker. Cubn sach
“Economic analysis of law” (tam dich 13 Cdc phdn tich kinh té doi véi phdp ludr) cta

tac gia Richard Posner da tr¢ thanh mot trong nhiing tac pham tiéu biéu. K& dén, nha

" Armen A. Alchian (1965), “Some economics of property rights”, Il Politico, 30(4): 816-829, Italy, tr. 817.

8 Xem thém: Lé Thi Hoang Thanh va D6 Thi Thiy Héng (2015), “Gidi thiéu ndi dung co ban cia ché dinh vat
quyén va van d& hoan thién B luat Dan sy Viét Nam”, Thong tin Khoa hoc phdp 1y, B6 Tu phép, s6 5, tr. 7.

® Dwong Thi Thanh Mai, Nguyén Vin Cuong (2012), Ve truong phdi kinh té hoc phdp ludt, Nxb. Chinh tri
Qubc gia Su that.
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khoa hoc ting doat giai Nobel 1a James Buchanan tiép tuc nghién ctru, phat trién

nganh khoa hoc kinh té hoc phap luat.

Kinh té hoc phap luat danh gia, phan tich phap luat dya trén hiéu qua, phan
g ctia ngudi dan trude sy diéu chinh cua phap luat. Theo d6, dé hé thong phap luat
on dinh, bén viing thi doi hoi phap luat sau khi ban hanh phai di vao thyc tién cudc
séng va phai dugc dong dao tang 16p nhan dan tng ho. Vi vay, viéc xem xét, danh
gia liéu phéap luat sau khi ban hanh c6 pht hop va hiéu qua hay khong déu thé hién
qua phan tng, cach thire tmg xt, thai do ctua ngudi dan. Do vay, kinh té hoc phap luat
tim hiéu, nghién ctru thai do, hanh vi, phan ing ctia nguoi dan trudce khi cac dao luat
duoc xay dung va sau khi ban hanh 4p dung trén thuc té. Noi cach khac, kinh té hoc
phap luat str dung céc kién thire, Iy thuyét, mé hinh cia kinh té dé phan tich, danh gia
hoic dua ra cac dy bao, phong doan dé trén co s¢ d6 c¢6 thé gop phan dinh hudng cho
hoat dong xay dung va thuc hién phap luat dat hiéu qua va chét luong t6t hon. Thong
thuong, khi danh gia hiéu qua phéap luat, kinh té hoc phap luat s& van dung céac 1y
thuyét cta kinh té vé hiéu qua, can bang, chi phi, loi ich, phan phdi... Kinh té hoc
phap luat phai du doan dugc viéc ban hanh mot dao luét c6 hiéu qua hay khong va
khi ndo thi can phai diéu chinh lut dé thay doi cac tiéu chuan Gmg xr ciia nguoi dan,

gitp nén kinh t¢ dat nwéc van hanh mot cach hiéu qua hon.°

Kinh té hoc phap luat ra doi véi muc dich két hop nhitng vu thé cia ca hai
nganh kinh té hoc va luat hoc. Khac véi cach thuc tiép can, nhin nhan, danh gia cua
ting nganh, kinh té hoc phéap luat thuong nhin nhan, danh gié, tiép can khong chi trén
mot pham vi rong, bao trim ma con di vao chi tiét, cu thé trong ting van dé. Do do,
viéc sir dung kinh té dé danh gia hiéu qua cta phap lut s& mang toi cach thirc tiép

can méi mé, doc ddo, sang tao, toan dién va hiéu qua hon.!

Phéap luat 13 mot bd phan cia kién trac thuong ting phan anh quan hé khai
thac, huong hoa 1o, lgi tire tir tai san cling nhu cac quan hé khac xay ra trén thuc té.
Lu4n 4n van dung Iy thuyét vé kinh té hoc phap luat trong cac van dé nghién ctru vé
quyén huong dung dua trén nén tang kinh té-xa hoi, dic biét 1a cac quan hé lién quan
dén huong dung tai san thi goc nhin kinh té 13 yéu t6 vo cing can thiét. Kinh té hoc
phap luat doi hoi viéc danh gia mot van dé phap 1y phai ding tir goc d6 kinh té, chiu
su chi phéi cua cac hoc thuyét kinh té. Viéc van dung 1y thuyét kinh té hoc phéap luét

trong Ludn 4n v6i muc dich hoan thién quyén hudng dung voi goc nhin kinh té s&

10 Nguyén Vinh Hung (2021), “Trudng phai kinh t& hoc phap luat”, Khoa hoc céng nghé Viét Nam s6 64(4),
Thang 4/2022, tr. 47.
11 Nguy&n Vinh Hung (2021), ldd (10), tr. 47.
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gitip quyén huong dung c6 thé phat trién tai Viét Nam, boi 1& suy cho cung khi gin
lién véi nhimg loi ich vé kinh té thi quyén hudng dung ciing dé dang tiép can véi cac
chu thé trong xa hoi duoc nhiéu hon.

1.2.3 Du kién két qua nghién ciru

Thit nhdt, vé mdt 1y ludn.

Luan an hé thong hoa co sé 1y luan cua quyén khac doi voi tai san néi chung
va quyén huong dung noi rieng. Lam rd ban chat noi dung, dic di€m, nguyén tac, y
nghia cua quyén hudng dung va bi€u hi¢n cua nhiing van dé nay thé hién trong céc

quy dinh tai BLDS nam 2015.

Phan tich, danh gid cac quy dinh phap luat hién hanh lién quan dén quyén
huong dung dic biét trong BLDS nam 2015.

Phén tich, danh gid, 1am sang to cac van dé lién quan dén xéac 1ap quyén hudng
dung ciing nhu tinh thong nhét cia cac giao dich xac 1ap quyén huéng dung trong

mbi quan hé vai cac phap ludt chuyén nganh khac.

Phén tich, danh gi4, 1am sang to cac van dé lién quan dén khai thac quyén
huong dung trén co sd c6 tham khdo, so sanh, dbi chiéu véi phap luat cta cac qubc
gia khac trén thé gidi. Nghién ctru 1a 1am 1 hiéu luc cua quyén hudng dung trong
méi quan hé voi cha so hitu va doi khang véi ngudi thir ba.

Nghién ctru kinh nghiém 1ap phap ciia cac qudc gia trén thé gidi cac tiéu chi
dé lua chon quéc gia nghién ctru ma Luan an dat ra dua trén su phat trién vé trinh do
k¥ thuat 1ap phap, trinh do dan tri, diéu kién kinh té - vin héa - xa hoi, sy tuong thich
vé mit vin hoa va lich st voi Viét Nam.. . Nghién ctru phap luat vé cic qudc gia co ¥
nghia vé mat 1y luan danh gia uvu diém va han ché lam kinh nghiém cho Viét Nam khi
tién hanh hoan thién cic quy dinh phap luat.

Thir hai, vé mdt xa hoi

Du kién khi hoan thanh, Luén an nghién ctru s¢€ 1a cong trinh nghién ctru khai
quat, toan dién vé quyén hudng dung ghi nhan trong phéap luat Viét Nam hién nay.

Do vay, dé tai c6 gi tri nhu mot tai liéu tham khao hitu ich cho nhitng nha nghién
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clru, sinh vién va nhitng ngudi Khac ¢6 quan tim dén phap luat trong linh vyc nay khi

muon di sau tim hiéu.

Bén canh do, dé tai co tinh thyc tién, rat thiét thuc, va kha nang ung dung cao,
vi nhitng kién nghi cy thé cta dé tai khéng chi dong gop cho BLDS nam 2015, tao co
so phap 1y quan trong cho co quan Toa an khi giai quyét van dé co lién quan dén

quyén huong dung.

1.3. Phwong phap nghién cau
Pé dam bao dugc muc dich huéng dén cua dé tai nén trong qua trinh nghién

ctru tac gia két hop nhiéu phwong phap nghién ctru, cu thé nhu sau:

- Phuong phap phén tich va tong hop cic quy dinh phap luat, 1y thuyét, hoc
thuyét lién quan dén quyén huéng dung, cho két qua 1a tong quan nhiing quy dinh
ctia phép luat, nguyén tic, dic diém, ¥ nghia vé noi dung Luan an nghién ctru. Tir o,
tac gia sit dung phuong phap danh gia nhiing quy dinh nay va déi chiéu thuc tién ap
dung phap luat dé chi ra nhimg diém bat cap con ton tai. Phuong phap nay duoc ap
dung xuyén sudt trong Luan an, tuy nhién sé& tap trung nhiéu tai Chuong 2 ciia Luan

an tap trung nghién ciru nhitng van dé 1y ludn co ban vé quyén huong dung.

- Phuong phap so sanh, ddi chiéu dugc ap dung dé 1am rd: Nhimg diém gidng
va khac nhau trong phap luat Viét Nam va phap luat ciia mot s6 qudc gia trén thé gidi;
nhitng diém méi va cii trong cac quy dinh vé quyén hudng dung cua phap luat dan sy
Viét Nam qua cac thoi ky lién quan dén cac quy dinh vé giao dich, xac lap, khai
thac. .. Phuong phap nay duoc ap dung nhiéu tai Chuong 3 va Chuong 4 ctia Lun an
khi nghién ctru chuyén sau vé xéac 1ap va thuc hién quyén hudong dung trong moi quan
hé ddi chiéu, so sanh véi thyuc tién, phap ludt nudc ngoai va phéap luat Viét Nam qua
céc thoi ky tir d6 ¢6 nhiing kinh nghiém cho viéc hoan thién cic quy dinh vé quyén

huong dung nham dua quyén huong dung phat trién tai Viét Nam.

- Phuong phép lich sir: Dé tim hiéu lich sir quy dinh ctia phap luat va sy chuyén
bién trong nhan thic lién quan dén giao dich xac lap quyén huong dung. Phuong
phap nay duoc ap dung chu yéu trong Chuong 2 ctia Luan an trong cic ndi dung
nghién ctru lién quan dén sy hinh thanh va phat trién ctia quyén huéng dung & Viét
Nam.

- Phwong phép danh gia va tong hop tir nhitng nghién ctru vé& phap lut hién

hanh ciing nhu hoc hoi kinh nghiém nudc ngoai, tic gia dua ra nhirng kién nghi hoan
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thién phap luat vé giao dich xac 1ap quyén hudng dung trong BLDS hién hanh.
Phuong phép nay dugc ap dung nhiéu tai Chuwong 3 va Chuong 4 ciia Luan 4n

- Phuong phap binh luan: Phuong phap ndy nghién ciru cic quan diém chuyén
gia, thyc trang phap luat, quyét dinh, ban 4n ctia Toa 4n Viét Nam va mot s6 quoc gia
trén thé gidi vé quyén hudng dung nham xem xét quan diém ciia cac chuyén gia, Toa
an d6i véi cac ndi dung ma Luan an nghién ctru tir d6 dua ra nhiing giai phap, kién
nghi hoan thién phu hop véi thuc tién. Phuong phap nay duoc st dung chi yéu tai

Chuong 3 va Chuong 4 cua Luan an.
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CHUONG 2: NHUNG VAN PE CO BAN VE QUYEN
HUONG DUNG TRONG PHAP LUAT DAN SU VIET NAM

Trong Chuong 2 nay Luén 4n tip trung nghién ctru nhitng van dé c6 tinh chit
co ban cua quyén huong dung trong phap luat dan sy Viét Nam. Cu thé, Chuong 2 s&
tap trung nghién ctru sau van dé co ban bao gdm: (i) Khéi quat vé quyén ddi véi tai
san (vat quyén); (ii) Khai quat vé quyén hudng dung; (ii) Chu thé cia quyén hudng
dung; (iv) Ddi twong cta quyén hudng dung; (v) Noi dung ciia quyén hudng dung;
va (vi) Cham dut quyén huong dung.
2.1. Khai quat vé quyén ddi véi tai san
2.1.1. Khai niém vé& quyén ddi véi tai san/vat quyén

Trong 1y luan, khi phan chia cic loai quyén ning cua chu thé, dua trén cach
thire thuc hién va hiéu lyc cta quyén, cac hoc gia thuong chia cac quyén loi nay thanh
hai loai 1a “vat quyén” va “trai quyén”. Sy phan chia ndy bat ngudn tir thoi La M4,
trong do6, “vat quyén” hay “quyén dbi vat” - actio in rem - duoc str dung khi nguyén
don muén trinh bay trong don kién rang ngudi d6 c6 quyén doi voi mot vat nhat dinh,
va quyén nay co hiéu luc d6i véi tat ca cac loai chu thé khac (erga omnes).!? Vit
quyén ham chtra sy uvu tién danh cho chu thé mang quyén d6i voi tt ca cac cha thé
khac trong viéc chi phdi, khai thac loi ich tir d6i tuong cta vat quyén. C6 thé néi, “vat
quyén” (quyén ddi véi tai san) 1a mot trong cac quyén co ban trong hé thdng quyén
tai san, dua trén d6, xay dung nén toan bo hé théng quy tic phap luat dan su cia La
M3 cb dai va vé sau nay duoc hau hét cac quéc gia nhu Phap, Duc, Nhat Ban, Han

Quéc, Trung Quéc, Anh, M¥, Canada 4p dung.*3

Vi¢c phai xem xét sy tac dong cua nhiéu chu thé 1én cung mot tai san trong
qua trinh chiém hiru, str dung va dinh doat tai san 1a mot trong nhitng yéu té chi phéi
dén su phat trién cua vat quyén trong lich sir hang ngan nim. Theo d6, mot tai san
ton tai khong chi phuc vu muc dich cho mot chu thé hodc chi do mot chu thé khai
thac ma dé khai thac triét dé cong dung cuia tai san co thé c6 nhiéu chu thé déu duoc
phép tac dong 1én tai san.’ Vi du: Ong A viét di chac dé lai tai san 13 cin nha cua

minh cho cac con nhung cho em trai tdt nguyén ctia minh la B dugc hudng dung can

12 witold Wolodkiewicz, Maria Zablocka (1996), Lugt La M4, Pai hoc Tong hop Warszawa, Ba Lan, L& Nét
dich, tr. 41.

131 & Thi Hoang Thanh (2017), #dd (08), tr.2.

14 Phung Trung Tap va Kiéu Thi Thuty Linh (Pdng chu bién) (2021), Tdi san va vt quyén, Nxb. Cong an nhan
dan, Ha Noi, tr. 64.
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nha ctia A tron doi. Nhu vay, khi 6ng A qua doi ma B con séng thi ¢6 nhiéu chu thé

cung co quyen doi véi can nha theo di chuc cua ong A.

Thuat ngit “vat quyén” tuy khong xuat hién chinh thirc trong cac vin ban quy
pham phap luét ctia nha nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam®® nhung da ton
tai trong khoa hoc phap 1y nudc ta tor nhitng nam 1960 va dugc dich tur thuat ngtr
“droit réel” trong phap luat Phap.'® Hiéu ndm na, vat quyén 1a quyén ma chi thé duoc
Xac lap truc tiép trén tai san, néu céc quyén duoc thuc hién mot cach truc tiép trén
vat hiru hinh ma khong can sy hd tro cta bat ky chu thé nao khac thi duoc goi 1a
quyén ddi vat hay vat quyén. Con trai quyén 1a quyén cta chii no ddi véi con ng, tirc
12 quyén cua “trai chu” (bén co quyén) duoc yéu cau “ngudi thu trai” (bén co nghia

vu) phai thuc hién nghia vu dé thoa man lgi ich cua “trai chu”.

Theo nghia khach quan thi vt quyén 1a toan bd cac quy pham phap luat quy
dinh vé vat véi tu cach 1a di tuong cua vat quyén, vé cac loai vat quyén va noi dung
ctia timg loai vat quyén, vé cin ctr phét sinh, chdm dut cac loai vat quyén, vé nguyén
tac thuc hién, bao vé vat quyén, vé cac han ché ma nguoi co vat quyén phai tuan thu
khi thyc hién cic quyén ning ciia minh.'” Trong goc do nay, vat quyén dugc nhin
nhan theo hé thong cac quy pham truc tiép diéu chinh va ndi dung luat diéu chinh dbi
v6i vat quyén. Ciing c6 tac gia d dua ra khai niém vat quyén 13 “nhitng quyén phdi
co dd‘y du nhitng dac tinh nhu tinh doi vit, tinh tuyét doi, tinh deo dudi va cé ndi ham
dwoc biéu hién la quyén ciia mét chii thé bang hanh vi ciia minh tdc déng triec tiép

lén tai san nham théa man nhitng nhu cau, loi ich ciia minh.”'®

Can hiéu “vat” trong ngit canh nay khong chi bo hep 1a “vat” véi tu cach 1a
mot trong cac dinh danh cua tai san theo phép luat Viét Nam, ma “vat” - “things”
duoc hiéu 1a dbi twong cta su chiém hitu hodc duoc hiéu 1a tai san. Trong tiéng Anh,
thuat ngir “things” voi thuat ngit “property” ¢6 ndi ham vé co ban 1a gidng nhau. Goi

1a “vat quyén”, chang qua vi thuat ngir nay dugc dich tir thuat ngir “actio in rem” xuat

15 Mic du vat quyen khong chinh thire minh dinh trong BLDS nam 2015, nhung quan niém vt quyen van ton
tai trong rat nhidu quy dinh ri rac trong bo luat nay, chang han nhu thira nhan tinh chat vat quyén truc tiép va
quyén truy doi khi tai san bi chiém giir trai phap luat (Diéu 164, 166, 167, va cac Diéu 579 — 582 BLDS nim
2015); hoac tinh chat dac trung cua vat quyén khi quy dinh vé cac quyén khac d6i voi tai san: Quyen khac dbi
v6i tai san 1a quyén cta chu thé tryc tiép nam gitt, chi phdi tai san thudc quyén sé hitu ctia chu thé khac” (khoan
1 Biéu 159 BLDS nim 2015).

16 Hd Vin Pai (2015), “Vat quyén” bao dam: Kinh nghiém cta nudc ngoai cho Viét Nam?”, Tap chi Khoa hoc
phap ly, sb 1, tr. 57.

17 Dyong Dang Hué (2015), “Nén st dung khai niém vat quyén trong B ludt Dan su”, Tap chi Nghién ciru
Ldp phdp s6 13(293), thang 7/2015.

18 Xem thém : Lé Pang Khoa (2018), Hé thong cdc vit quyén trong hé thong phdp ludt dén sw Viét Nam, Luin
an tién si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 30.
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hién tir thoi La M4, ma trong thoi dai d6 chua ton tai mot s6 loai tai san nhu gidy to
c6 gia hay quyén tai san. Khi nghién ctru khai niém vét quyén trong phap luat La M4,
¢6 v kién cho rang: “Vat (res) trong luat La Ma khong chi 1 vat v6i nghia “vat chat”
va “ hiru hinh” ma con bao gdm ca nhitng thir “phi vét chat” va “vé hinh” giéng nhu
quyén dbi véi tai san. Noi cach khac, vat (res) trong luat La Ma dung dé chi tat ca
nhimg tht ma c6 thé 1a d6i twong cia mot quyén hodc thong qua nd dé cac quyén
duoc thuc hién béi cac chu thé, bao gém cac doi tuong vat chat (vat) va tai san vo
hinh (quyén) nhu quyén thira ké, dich quyén...”*°. Chinh vi véy, ngay nay, thuat ngir
vét quyén (real right) dang dan duoc thay thé bai mot thuat ngir hién dai hon 13 “quyén
d6i vai tai san” (property right hodc law on property) duoc hiu 1a “quyén ma mét
ngueoi c6 doi véi tai san va co tinh doi khang véi ngueoi khac .

Khai niém tai san duoc hiéu bao gdbm vat, tién, gidy td ¢ gia va cac quyén tai
san. Tuy nhién, khai niém tai san theo hudng liét ké khong thé bao truim duoc hét cac
d6i tuong tai san trong giao luu dan su. Co tac gia da dua ra khai niém tai san theo
huéng rong hon, theo do tai san 1a mot pham tri dong ma pham vi ciia n6 ¢ thé thay
d6i theo cac giai doan phat trién kinh té - x3 hoi nhat dinh. Tai san hiru hinh 13 vat,
con tai san vo hinh 1a quyén. Tai san v6 hinh hay con goi 1a quyén tai san bao gom:
quyén ddi vat (vat quyén); quyén doi nhan (trai quyén); va quyén so hiru tri tug.?!
Ciing can lam o cac quyén dbi v6i tai san nhu: quyén sé hiru, quyén huong dung,
quyén bé mat... khong duoc coi 12 mot loai quyén tai san hay néi cach khac quyén
tai san (mot loai tai san) 1a d6i twong ciia cac quyén ddi véi tai san.

Trong cac loai quyén d6i véi tai san thi quyén sé hitu 1a mot quyén trong tam,
cot 161 ctia phap luat dan sy. Cu thé, bén canh quyén sé hitu trong quyén d6i vai tai
san, chung ta con thay quyén sé hiru lién quan dén cac ché dinh quyén thira ké, quyén
tang cho, cac ché dinh lién quan dén hop dong va ca trong ché dinh hon nhan... Chinh
vi tAm anh huong sau rong cua quyén so hitu trong doi song, Cong udc bao vé nhan
quyén va cac quyén ti do cin ban ciia Chau Au di tuyén bd rang “tai san cia moi ca

nhan hay phap nhan déu phai duoc ton trong”. Theo do, nhin tir bén ngoai, khong co

19 R.D.Mellville (1915), A manual of the priciples of Roman Law relating to presons, property and olbigation,
W.Green & Son, Edinburgh Publisher, page 197.

20 Nguyén Minh Oanh (Chu bién) (2018), Vit quyén trong phdp ludt ddn su Viét Nam hién dai, Nxb. Cong an
nhan dan, Ha No¢i, tr. 11-14.

21 N6 Huy Cuong (2015), “Tong quan vé ché dinh tai san trong Dy thio B ludt Dan s nam 2015 sira déi”,
Ky yéu Toa dam khoa hoc “Ché dinh tai san, nghia vu va hop d@)ng trong du thdo B0 luat dan sy stra d6i”,
Khoa Luat Pai hoc Quéc gia Ha N¢i, thang 02/2015.
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gi 14 don gian hon quyén so hitu, boi 1& quyén s hitu 13 viéc 1am cha ctia mot tai san
duoc thuc thi mot cach tron ven trén tai san d6.%2

Trong su phét trién chung ctia xa hoi dan sy, nhu cau ciia con ngudi ngay cang
cao thi can phai c6 nhitng cach thirc da dang khac nhau dé con ngudi ¢ thé dat dugc
nhiing loi ich vat chat, tinh than nhat dinh cho minh. Mot sy that hién nhién trong doi
séng x4 hoi 1a nhu ciu cta con ngudi ngdy cang ting cao, ngdy cang da dang phong
pht nhung thuc té thi nguoc 1a khong phai bat ky nguoi nao ciing ¢6 dugce tai san cia
riéng minh dé nham théa méan nhing nhu cau vat chat, tinh than ma minh mong mudn.
Do vay, trong thyc tién cac chii thé ¢ thé thoa man nhu cau cia minh thong qua viéc
sir dung tai san cua nguoi khac. Nguoc lai, chu s hitu tai san ciing c¢6 thé cho phép
ngudi khong phai 1a chu s¢ hitu thuc hién viée khai thac, st dung tai san cia minh
trong nhitng diéu kién nhét dinh pht hop véi y chi cia chi s¢ hitu va dong thoi khong
vi pham cac quy dinh cta phap luat. Chu sé hitu tai san c6 thé cho nguoi khac mot
vai quyén trén tai san cia minh va ngudi ndy dugc phép thuc hién cac quyén ay trén
tai san dugc giao theo quy dinh cta phap luat va theo ¥ chi cha sé hiru. Cac quyén
nay c6 ndi dung khac nhau, c6 pham vi 4p dung khac nhau nhung déu giéng nhau &

chd chiing déu phat sinh tir quyén s& hitu va c6 ndi dung hep hon quyén sé hiru... %

Céac quan hé tai san ludn xuat phat tir quan hé so hitu va ciing vi quan hé so
hitu, quan hé sé hitu 1a tién dé, 13 xuat phat diém cho tinh hop phap cta cac quan hé
khac.?* Trong x4 hoi hién dai, trudc yéu cau phai khai thac tiét kiém va hiéu qua moi
tai san trong x4 hoi, nén ngoai quyén s hiru thi cic quyén khac dbi véi tai san phai
ludn duogc cac Nha nudc quan tdm, ghi nhan va bao v¢. Trong du thao BLDS nam
20152 thi toan b Phan thi hai: “Quyén sé hitu va cac vat quyén khac” chinh 1a
quyén d6i véi tai san (vat quyén) hiéu theo nghia khach quan. Noi cach khac, theo
nghia khach quan thi quyén dbi véi tai san chinh 1a phap luat vé quyén cua chu s
hitu va quyén ctia nguoi khong phai 1a cha so hiru d6i véi tai san bao gdm: quyén dbi
v6i bat dong san lién k&, quyén hudng dung va quyén bé mit.

TAt nhién thuét ngir “vat quyén” cling chi la thuat ngr duoc nhiéu tai liéu dich

thudt va stir dung trong cac coéng trinh nghién ctru va chua tirng dugc st dung chinh

22 phillipe Malaurie va Laurent Aynés (2013), Les biens, Droit civil, 5éme éd., Nxb. Defrénois, tr. 109.

Xem thém Diéu 1, Nghi dinh thu n°1 nim 1952, trong Cong wdc Chau Au vé nhan quyén
https://rm.coe.int/ COERMPublicCommonSearchServices/DisplayDCTMContent?documentld=09000016800
63427 (truy cép ngay 12/02/2017)

23 Xem thém: Duong Ding Hué (2015), Tldd (17).

24 Tran Thi Hué (2017), “Quyén sé hitu va quyén ndang ciia chii sé hiru”, chuyén dé cho Hoi thao khoa hoc cip
Trudong do B mén Luat Dan sy, Khoa phap luat dan sy td chirc ngay 11/12/2017.

25 https://baochinhphu.vn/toan-van-du-thao-bo-luat-dan-su-102176994.htm (Truy cip ngay 07/05/2023).



https://rm.coe.int/CoERMPublicCommonSearchServices/DisplayDCTMContent?documentId=0900001680063427
https://rm.coe.int/CoERMPublicCommonSearchServices/DisplayDCTMContent?documentId=0900001680063427
https://baochinhphu.vn/toan-van-du-thao-bo-luat-dan-su-102176994.htm
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thirc trong cac van ban phap luat Viét Nam. Do d6 viéc st dung thuat ngit vat quyén

hay quyén dbi voi tai san co ban 1a gidng nhau khi ban vé quyén hudng dung.

Tom lai, khai niém quyén dbi véi tai san (vat quyén) can duoc hiéu 1a quyén
clia cac chu thé cho phép thyc hién dé khai thac, sir dung tai san dép (mg cac nhu cau

ctia minh.26

2.1.2. Pic diém cia quyén ddi véi tai san/vat quyén

Thi nhdt, kha nang chi phéi truc tiép tai san.

Tinh chét truc tiép cta quyén dbi vai tai san thé hién ¢ viée chu thé c¢6 quyén
thue hién ngay tic khic, truc tiép trén ban thé cua tai san, tirc 13 quyén cua chu thé
duogc thi hanh ngay trén chinh tai san, du cho tai san dang nim trong su chiém hitu,
quan 1y cua ai. Chang han, ngudi huéng dung ngdi nha, du dang ty minh quan 1y, sir
dung hay dang cho thué quyén hudéng dung, hodc bi ngudi khac chiém doat trai phép
thi ngudi hudng dung déu co thé thyc hién duoc cac quyén ning cta minh truc tiép
d6i voi ngdi nha do, vi du nhu cho phép nguoi khac khai thac,tu stra, cai tao dua trén

can cu luat dinh.

Co thé théy, cht thé ¢o quyén duoc tu minh thuc hién cac quyén cuia minh trén
tai san dé thoa man cic nhu ciu ciia minh ma khong 1€ thudc vao y chi, hanh vi cua
ngudi khac. Vi ddi tuong ciia quyén chinh 13 ban thé cua tai san; quyén duogc thuc
hién truc tiép trén tai san, nén khi thuc hién quyén, cht thé ¢c6 quyén duoc thuc hién
quyén theo y chi ciia minh ma khong khong 1€ thudc vao su chép thuan, hop tac cua
nguoi khac hodc sy tro gitp cia bat ky ai. Dé quyén ddi véi tai san duogc thuc hién,
chi can c¢6 chu thé c6 quyén va tai san, khong can c6 ngudi thir ba trong viée thuc
hién quyén ddi véi tai san lién quan: sy tham gia ctia nguoi thir ba chi c6 tac dung
quyét dinh gia tri tién té cua tai san, co hay khong c6 ngudi th ba, tai san van tdn tai
va chu thé co quyén van thuc hién cic quyén ciia minh, mot cach truc tiép, trén tai
san d6. Vi du: Piéu 257 BLDS nam 2015 quy dinh: “Quyén huong dung la quyén ciia
chii thé dwoc khai thac cong dung va huong hoa loi, loi tircc doi véi tai san thudc

quyén s¢ hitu ciia chii thé khdc trong mét thoi han nhat dinh”.

bac diém nay lam cho quyén doi véi tai san cd sy khéac biét co ban so voi
quyén doi nhan. Quyén do6i nhan 1a cac quyén doi ng, doi thuc hién cac nghia vu giao
vat (chua dugc ca biét hoa). Poi tuwong ciia quyén doi nhéan 1a nguoi c6 nghia vu. Nhu

vay trai quyén yéu cau cé su ton tai cia ba nhan to: chu thé c6 quyén, nguoi chiu

26 phang Trung Tap va Kiéu Thi Thiy Linh (Ddng cha bién) (2021), Sdd (14), tr. 72.
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quyén va mot nghia vu cu thé. Do d6, quyén loi ctia cha thé c6 quyén ddi nhan phu
thudc vao y chi, kha nang, diéu kién cta nguoi ¢6 nghia vy. Chi khi nguoi ¢6 nghia
vu hop tac, tién hanh cac cong viéc dé dap umg cac yéu cau cua bén cd quyén, thi
quyén ddi nhan méi duoc thuc hién; 1oi ich cta chu thé ¢ quyén maoi1 duge dap ing.
Chinh vi vy, cac quyén dbi vat ludn c6 uu thé hon, dé thuc hién va dat hiéu qua hon
so voi quyén dbi nhan.

Thir hai, tinh tuyét d6i (c6 hiéu luc ddi v6i tit ca moi ngudi).

Quyén ddi véi tai san c¢6 hiéu lyc dbi voi tit ca moi ngudi va phai dugc moi
nguoi ton trong. Quyén dbi véi tai san duge bao vé mot cach tuyét dbi, khong bi xam
pham boi bat ky chu thé nao khac. Moi ngudi khac trong xa hoi déu phai c6 nghia vu
ton trong, khong dugc xdm pham dén quyén cia ngudi ¢6 quyén doi véi tai san. Chi
thé c6 quyén d6i vai tai san duoc quyén khai kién chéng lai moi hanh vi xdm pham
tir phia chu thé khac. Chang han Piéu 259 BLDS nam 2015 quy dinh: “Quyén huong

dung da dwoc xac lap co hiéu lyc doi voi moi ca nhan, phdp nhan...”.

Tai Piéu 163 BLDS niam 2015 quy dinh: “Khéng ai cé thé bi han ché, bi twéc
doat trdi ludt quyén sé hitu, quyén khdac @i véi tai san”. Quy dinh nhu trén nham
bao dam cho chu thé duoc thuc hién quyén ctia minh d6i véi tai san, ch6ng lai sy xam
hai tir nhitng chi thé khéac trong xa hoi. Pé bao dam hon nita quyén cua chil thé co
quyén d6i voi tai san, phap luat dan sy quy dinh cho chi thé ndy dugc quyén ty minh
sir dung moi bién phap khong trai véi quy dinh ctia phap luat nham bao vé, ngin chin
ngudi khac ¢ hanh vi xdm pham quyén ctia minh. Pong thoi, chi thé con cd quyén
yéu cau Toa an hodc co quan Nha nudc cd tham quyén ngin chin hodc chidm dut

hanh vi xam hai, can tré viéc thuc hién quyén cua minh (Biéu 164 BLDS nam 2015).
Thir ba, tinh truy doi tai san.

“Quyén truy doi (droit de suite) 1a thanh t6 ndng cot cia vat quyén (quyén ddi
v6i tai san) va tham chi thuong xuyén 1a tiéu chi ciia vat quyén: no cho phép doi tai
san chong lai bat ky ngudi cim gilr nao?”. Theo 1y thuyét phap lut tw nhién thi ngudi
c6 quyén nim giit d6i voi tai san thi mic nhién c6 quyén truy doi tai san tir nguoi
chiém giir tai san bat hop phap. Hé qua ctia quyén ddi voi tai san trong trudng hop
nay la cho du tai san bi ngudi khac chiém doat, thi cha thé ¢6 quyén van c6 quyén
tryc tiép d6i voi ban thé cua tai san thong qua viée truy doi lai chinh tai san dang bi

nguoi khac chiém giir trai phéap luat, néu chung minh dugc minh c6 quyén doi voi tai

27 Trich theo: D Van Dai (2015), Tldd (16), tr. 58.
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san. Trén nguyén tic, tit ca nhiing ai dang nam giit tai san, du véi tu cach nao, déu
phai ton trong cac quyén ning cta ngudi cd vat quyén mot cach khong diéu kién:
ngudi co quyén so hitu tai san dugc quyén yéu cau ngudi ndm giir tai san phai giao
tai san cho minh va ngudi d6 phai giao néu khong mudn bi coi 1a ngudi chiém giir tai
san trai phép; chu so hitu tai san thé chap phai ton trong quyén ké bién tai san cua chu
no nhén thé chép; cht s& hitu bét dong san chiu dia dich vé 16i di qua phai ton trong
quyén vé 16i di qua ciia ngudi huong dia dich...% Quyén nay con duogc goi la quyén
theo dudi hodc quyén kiém soat luru thong tai san. Trén co s& d6, phap luat ciing ngin
cAm ngudi khac c6 hanh vi can trd chu so hitu vat quyén thyc hién cic quyén cua
minh trén tai san. Khoan 1 Diéu 166 BLDS niam 2015 13 mét trong nhitng vi du vé su
thé hién ctia nguyén tic nay, theo d6: “Chui s6 hitu, chii thé ¢é quyén khéc déi véi tai sin
c6 quyén doi lai tai san tir nguoi chiém hitu, ngueoi siv dung tai san, nguoi dwege loi vé tdi
san khéng cé can cir phép lugt.” cho thay chu so hitu, nguoi huong dung... o quyén
doi lai tai san bi nguoi khac chiém gitt trai phap luat.
Thir twr, tinh wvu tién.

Vit quyén (quyén dbi véi tai san) cho phép nguoi c6 quyén thyuc hién quyén
cia minh ddi voi tai san nham thoa man loi ich theo dudi trude nhitng ngudi khac,
dic biét 1a nhirg ngudi theo dudi co cung loi ich d6. Quyén nay goi 1a quyén uwu
tién.2° Cha thé cua vat quyén (quyén ddi véi tai san) 6 loi thé 1 rang so voi chu thé
clia trai quyén: vat quyén (quyén ddi véi tai san) dam bao chu thé dwogc wu tién thuc
30 “Quyén

ru tién (droit de préférence) cho phép thoat khoi sy chi phdi ctia phap ludt pha san va

hién quyén ctia minh do6i voi vat bat ké vat dang ndm trong tay ngudi nao.

duogc thanh toan trude tién trén gia cia tai san, ddi twong ciia vat quyén; quyén nay
c6 thé ton tai trong trudng hop vat quyén khong ddy du nhung vat quyén van ludn

ham chtra quyén truy doi (droit de suite)”.3!

Trong thyc tién, quyén uu tién ciia ngudi co quyén ddi véi tai san dugc thé
hién 10 nét qua vi¢c thuc hién quyén cua nguoi nhan cam cd, nhan thé chép tai san.
Nhirng nguoi ndy ¢6 quyén dugc wu tién thanh toan bang sb tién ban tai san thé chap
hodc cAm ¢ trude cac cha ng khong c6 bao dam. Pac diém nay nham phan biét ro

gifra vat quyén va trai quyén, tuc 1a nguoi c6 vat quyén dugce uu tién hon so vo1 nguoi

28 Nguyén Ngoc Pién (2011), “Loi ich cta viéc xay dung ché dinh vat quyén dbi voi viée hoan thién hé théng
phap luat tai san”, Tap chi Nghién ciru ldp phdp, s6 2 + 3.

29 L& Thi Hoang Thanh va B4 Thi Thiy Hang (2015), #ldd (08), tr. 7.

30 Xem thém Nguyén Ngoc Dién (2011), “Loi ich cua viée xay dung ché dinh vét quyén déi voi viée hoan thién
hé théng phép luat tai san”, Tap chi Nghién ciru ldp phdp, s6 2 + 3, tr. 92.

3 Trich theo P6 Vin Pai (2015), Tldd (16), tr. 58.
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c6 trai quyén.®? Quyén huong dung khi phat sinh hiéu luc voi ddi khang thi s& dugc
uu tién thuc hién viéc khai thac, hudng hoa loi, 11 tire tur tai sdn hudng dung cho du
quyén s& hitu c6 duoc chuyén giao cho bat ky cha thé nao. Theo d6, khoan 1 Piéu
263 quy dinh chu s¢ hitu duoc quyén dinh doat tai san nhung khong duoc lam thay
d6i quyén hudng dung da duoc xac lap.

2.1.3. Nguyén tic ciia quyén ddi véi tai san/vat quyén

Quyén ddi voi tai san bao gdm nhiéu loai, trong d6 co quyén sé hitu va cic
quyén khac ddi voi tai san thudc vé nhiéu chu thé khac nhau trén mot tai san xac dinh.
C6 thé xem quyén s hitu 1 vat quyén (quyén dbi véi tai san) tuyét d6i, hoan hao
nhat va mang day du nhat cac tinh chat dic trung cua vat quyén, 1a vat quyén co ban
hay vat quyén trung tdm. Noi cach khac, vat quyén 16n nhat lam khuén miu cho cac
vat quyén khac 13 quyén so hiru, né duoc xem 13 vat quyén thong tri.%® Quyén sé hitu
c6 tac dung thiét 1ap doc quyén cia chi thé dbi véi tai san mot cach hoan hao, tir ndm
giit, kiém soat vé phuong dién vat chat dén khai thic cong ning kinh té va ca s6 phan
vat chat, phap 1y cua tai san d6.34 Cac vat quyén khac (quyén khac dbi véi tai san),
trén nguyén tic, 1a két qua cua viéc tich mot phan ndi dung quyén sé hitu thanh mot
quyén doc 1ap®. Quyén huong dung, quyén dia dich, quyén bé mat, quyén cta bén
nhan cam cd, thé chép ddi véi vat... hinh thanh sau quyén s& hitu, duoc hiéu 1a cac
chi phan, cac nhanh ctia quyén sé hitu, phu thudc vao quyén sé hitu (von duoc coi 13

vét quyén chinh yéu va tuyét doi).%®

Pic tinh cuia quyén dbi voi tai san néi chung 13: quyén d6i véi tai san luébn mang
tinh luat dinh; quyén ddi voi tai san c6 tinh chat tuyét doi (hiéu luc d6i khang, tinh
chat doc nhat va loai trir); quyén d6i v6i tai san tao ra vi thé va quyén chu thé rat
manh, vi vdy, nguyén tic 12 quyén dbi voi tai san phai duoc cong khai. Viéc tuan thi
céc nguyén tic clia vat quyén nham bao dam thuc thi tot nhat va phi hop véi ban chat

cua quyén doi voi tai san. Cac nguyén tac co ban ctia quyén doi voi tai san bao gom:

Thit nhit, nguyén tic quyén ddi véi tai san chi dwge xac dinh trén co sé
luat dinh.

32 Lé bang Khoa (2018), Tidd (18), tr. 44, 45.

33 Ngo Huy Cuong (2015), “Téng quan vé ché dinh tai san trong Dy thao B¢ ludt Dan su nam 2015 sira d6i”,
Ky yéu Toa dam khoa hoc “Ché dinh tai san, nghia vy va hop déng trong dy thdo B luat dan sy stra d61”,
Khoa Luat Pai hoc Qudc gia Ha Noi, thang 02/2015, tr. 4.

% Nguyén Minh Oanh (Chu bién) (2018), Sdd (20), tr. 28.

3 Nguyén Ngoc Dién (2015), “Mot sb diém méi va nhitng vin dé can dit ra vé quyén so hitu va cac vat quyén
khac”, Tap chi Nghién ciru ldp phdp, sb 21, tr. 22.

3 Vii Thi Hong Yén (2015), “Khai niém tai san trong phéap luat dan sy va kién nghi sira d6i B6 luat Dén sy
nam 20057, [http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=208513] (truy cap ngay 29/4/2022).
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Trén ciing mot tai san co thé ton tai nhiéu loai quyén khac nhau cta nhiéu chu
thé khac nhau, nén cé thé phat sinh sy dbi khang trong thuc hién quyén. Nham tranh
hdn loan va xung dot gitra cac loai quyén dbi véi tai san, phap luat dit ra quy dinh
nham xac 1ap quyén d6i voi tai san va sap xép chung theo mot hé thdng, co trat tir va
thr bac uvu tién 16 rang. Pé 1am dugc diéu nay thi quyén so hiru ciing nhu cac quyén
d6i véi tai san khac chi c6 thé ton tai trén co sé luat dinh chir khong thé dugc “sang
tao” tir y chi ctia cac chu thé. Quyén dbi vai tai san c6 thé sinh ra tir luat, thoa thuan,
hanh vi phép 1y don phwong ctia cac chii thé va phan quyét cua Toa an. Tuy nhién, vé
nguyén tic, cac loai vat quyén va ndi dung ciia quyén dbi vai tai san phai dugc quy
dinh trong luat, cac ndi dung bén trong hop dong khong thé tao ra quyén ddi véi tai
san m&i ngoai cac quyén dbi véi tai san da duoc quy dinh. Néu ky két hop ddong nham
hinh thanh quyén d6i véi tai san khong duoc quy dinh trong lut thi theo nguyén tic
quyén ddi véi tai san luat dinh, quyén ddi véi tai san nay s& khong dugc tao ra. Thoa

thuan cta cdc bén chi hinh thanh nén trai quyén.®’

Nhin chung, xuét phat tir tinh c6 hiéu luc tuyét doi ciia quyén dbi véi tai san,
nén quyén so hiru va cac quyén khac ddi voi tai san phai dugc Nha nudc thira nhan
trong luat. Co6 nhu vdy méi dam bao tinh chat bat budc chung, yéu cau moi nguoi
trong x4 hoi phai biét va ton trong quyén 4y. Piéu nay 1am cho hiéu luc ctia cac quyén
d6i vai tai san co su khac biét co ban so véi trai quyén, vi cac quyén ddi véi tai san
ludn c6 hiéu luc dbi khang v6i moi ngudi, con trai quyén duoc xem 1a quyén chu
quan cua chil thé, c6 thé duoc cac chu thé tu do tao ra bang hanh vi phap 1y don
phuong hoac thoa thuan dua trén cac diéu kién luat dinh, nhim rang buoc mot hoac
mot s6 chi thé xac dinh. Nhu viy, s6 lugng vat quyén ludn c6 “han dinh”, tic chi khi
phap luat quy dinh xem d6 1a vat quyén (quyén ddi véi tai san), thi vat quyén (quyén
d6i v6i tai san) d6 mai ton tai.® Mot sd phap ludt con ghi rd nguyén tic nay trong
BLDS cua minh.Chéng han BLDS cua Nhit Ban tai Piéu 175 ghi nhan nguyén tac:
“Khéng mét vét quyén nao dwoc xdc ldp khdc véi cdc quyén quy dinh trong B9 ludt

nay va cac ludt khac”.

37 Xem thém: Nguyén Minh Oanh (chii nhiém dé tai) (2017), “Ché dinh vét quyén trong phap luat dan sy Viét
Nam hién dai”, Pé tai nghién citu khoa hoc cdp trirong — Truong dai hoc Luat Ha Noi, tr. 25.

38 Khong ai ¢6 thé sang tao ra cac vat quyén khac ngoai cac vat quyén di duoc dinh sin trong lut, nhung can
luu § nhig truong hop ngoai 1€ trong phap luat cua mot sO nude co thira nhan thém cac vat quyén khac, nhu
quyén cua dén dia phuong duoc thu luom canh cay bi gay 6, gbc cay chét bi kho muc trong rimg cua tw nhan
dé 1am cui; quyén san ban thi rimg va chan tha gia sic trén ddng co clia nguoi khac, néu dong 0 do6 khong co
lam hang rao; hay quyén lay nudc tir mach nuéce ngdm, dong chay phun trao tir mach nuéc ngam thudc vé thira
dét ¢6 chu (¢ Phap); quyén cua nguoi dan thude bo toc ¢ dia phuong duoc khai thac, st dung sudi nude nong
cua cac chu sudi nudc nong trong vung (& Nhat)... Day la nhitng “vat quyén” dic biét, ton tai trudce khi c6 luat,
theo tdp quan dia phuong va dugc thuc té thura nhén tir hang trdm nam trudc.
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Thit hai, nguyén tic tuyét ddi. Tinh tuyét d6i 1a nguyén tic quan trong bdi 18
quyén dbi véi tai san khong chi ¢6 hiéu luc ddi véi cha sé hitu tai san, ngudi dang
chiém hitu hop phép tai sén ma con véi bat ky cha thé nao khac trong xa hoi.®® Cha
thé quyén ddi véi tai san dugc phap lut wu tién bao vé va hudng dén chong lai moi
tac dong, gay rdi loan ctia nguoi khac d6i voi tai san.*® Pay 1a diém khac biét néu so
sanh véi trai quyén (vi du trong hop dong) c6 tinh chat twong dbi tirc c6 hiéu lyc trong
méi quan hé giita ngudi cd quyén yéu cau va ngudi cé nghia vu, nguoi thir ba khong
can biét dén mdi quan hé nay. Nguyén tic nay thudng duoc BLDS nam 2015 ghi
nhan trong cic quy dinh lién quan dén quyén ddi véi tai san, chang han Piéu 259
BLDS nam 2015 quy dinh: “Quyén huéng dung da dwegc xdc ldp cé hiéu e doi véi

moi ca nhdn, phap nhan, trir truong hop ludt lién quan co quy dinh khac.”.

Nguyén tic ndy nham chdng lai tac dong, gdy rdi loan cua ngudi khac doi véi
tai san.*! Vi 6 tinh chat loai trir nén c6 thé thay khong thé xac 1ap cing mot thoi diém
vé ciing mot quyén ddi véi tai san c6 cung mot ndi dung d6i voi cing mot tai san.*2
Nguyén tic tuyét dbi con thé hién khi c6 xung dot giita cac quyén ddi véi tai san véi
nhau thi quyén ddi véi tai san nao dugce tao 1ap trudce thi dugc uvu ti€n dua trén ti€u
chi ai dugc cong khai quyén ddi véi tai san trude. Trong truong hop co su xung dot

véi trai quyén thi quyén doi vai tai san (vat quyén) dugce uu tién thyc hién trudce.

Thi ba, nguyén tic cong khai. Cong khai duoc hiéu 1a sy minh bach, minh
thi vé thong tin dé bat ky chii thé nao c6 lién quan hodc moi chii thé trong xa hoi déu
c¢6 thé nam bat dugc thong tin nay.*® Nguyén tic cong khai c6 mdi quan hé chit ché
v6i nguyén tic tuyét doi, tre quyén ddi voi tai san co hiéu luc véi tat ca moi nguoi
trong xa hoi va dé moi nguoi déu chiu rang budc thi quyén nay phai duoc minh thi
vé thong tin. Nguyén tic cong khai vira nham ghi nhan cho ngudi ¢6 quyén ddi voi
tai san vira nham tranh rui ro cho cac bén thir ba. Cong khai quyén d6i véi tai san
cling 14 nguyén tac can thiét nham muc dich an toan trong giao dich. Viéc cong khai
vé thong tin c6 thé théng qua nhiéu cach thirc nhu dang ky, ndm gitr, chiém giir tai
san. Truong hop phap luat quy dinh phai dang ky thi cdc bén phai thuc hién hién viéc

ding ky theo dung quy trinh, tha tuc tai co quan nha nudc c6 thim quyén. Phap luat

% Xem thém: Lé Thi Hoang Oanh va D4 Thi Thuy H.';“lng (2015), Gidi thiéu ndi dung co ban cua ché dinh vat
quyén, Tap chi Thong tin Khoa hoc phdp 1y, s6 5/2015, tr.7.

%0 Hoang Thi Thay Hang (2013), “Ché dinh vat quyén va van dé sira d6i phan “Tai san va quyén s¢ hitu” trong
B luat Dan sy 2005 ctua Viét Nam”, Tap chi Ludt hoc $6 7/2013, tr. 16.

41 Xem thém: Hoang Thi Thuy Hang (2013), Tldd (40), tr.16.

42 Xem thém: Nguyén Minh Oanh (chii nhiém dé tai) (2017), Tldd (37), tr. 26.

%3 Phing Trung Tap va Kiéu Thi Thiy Linh (Pdng chu bién) (2021), Sdd (14), tr. 81.
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mot s6 qudc gia con ghi rd nguyén tic nay trong quy dinh phép luat. Chang han Piéu
208 BLDS Trung Quédc nim 2020 quy dinh vé nguyén tic cong thi vat quyén: “Thiét
lap, thay doi, chuyén nhwong va hity bo vit quyén bat déng san phdi tién hanh dang
ky theo quy dinh ciia phép ludt. Thiét ldp va chuyén nhwong vit quyén déng san phai

tién hanh ban giao theo quy dinh ciia phdap ludt”.*

2.2. Khéi quat vé quyén hwéng dung

2.2.1. Khai niém quyén hwéng dung

Quyén huong dung di dugc ghi nhan trong phéap luat La Mi c6 dai. Mic du
coi quyén so hitu 13 mot loai quyén duoc bao vé tuyét ddi nhung phap luat thoi ky
nay van ghi nhan nhimng trudng hop chi thé khong phai 1a chi s hitu tai san van co
nhing quyén va lgi ich nhat dinh trén tai san, goi la dich quyén. Dich quyén bao gdm
dich quyén thudc nguoi (personal servitudes) va dich quyén thudc vét (real servitude).
Dich quyén thudc ngudi bao gdm: Quyén huong dung (usufruct), quyén st dung
(use), quyén cu ngu (inhabitation), quyén thué dai han (emphyteusis) va quyén bé

).%5 Quyén huong dung 1a mot quyén ddi vat co thoi han trén tai san

mat (superficies
ctia ngudi khac, no bao gdm quyén dugc khai thac cong dung va huéng hoa loi, loi

tirc tir vat thudc quyén sé hitu ctia nguoi khac. 46

Tir sém trong lich sir phap luat Viét Nam, dd c6 quan diém cho rang c6 thé
phan 1iét quyén s& hitu thanh cac quyén khic nhu quyén dung ich va cac dia dich.
Trong d6, quyén dung ich (usufruit) chi bao gom hai yéu t6 ctia quyén s& hitu: quyén
mg dung va quyén thu loi. Cu thé, quyén tng dung (usus) nghia 1a quyén dung tai
san theo y minh, con quyén thu lgi (fructus) nghia Ia quyén thu hoach cac 1¢i ich hoa
qua.*’

Quyén huong dung duoc biét dén véi nhiéu tén goi khac nhau. Diéu 556 DLB
goi 14 “quyén mg dung thu 1gi”, theo d6, “quyén img dung thu loi 13 quyén hudng
dung vat s¢ hitu ciia nguoi khac, cling nhu s¢ hitu chu vay, nhung phai gitt nguyén
vat 4y cho nguoi ta”. Picu 575 DLT quy dinh: “Quyén huong dung thu lgi 1a quyén
huong dung mot vat gi thudc vé quyén nghiép chii cia ngudi khéc, ciing huong dung

nhu nguoi nghiép chu vy, nhung phai gitt nguyén vat ay cho nguoi ta”. Diéu 417

4 Lé Khanh Linh va cac dich gia (2021), B¢ ludt Dén sy Trung Quéc 2020 — Ban dich va luoc giai, Nxb. Dai
hoc Qudc gia Ha Noi, Ha Noi, tr.92-93.

45 Nguyén Thanh Phuc (2020), “Quyén cua chu thé c6 quyén huéng dung theo quy dinh cua Bo luat Dén sy
nam 2015”, Tap chi Nha nwoc va Phap ludt, $6 6/2020, tr.30.

46 Truong dai hoc Luat Ha Noi (2003), Gido trinh Ludt La Ma, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Hdi, tr.80.

47 Vit Van Mau (1958), Dan ludt khdi ludn, Nxb. Qudc gia Giao duc, Sai Gon, tr.336, 337.
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DLSG lai ¢6 cach goi khac 1a “quyén dung ich” va dinh nghia dy 1a mét vat quyén
cho phép huong dung va thu loi mét tai san thudc quyén so hiru cia ngudi khac trong
mot thoi gian khoéng qua doi song ctia ngudi thu hudng, voi trach vu gitt nguyén tai
san 4y. Chiéu theo cac quy dinh ctia BLDS Phap vé van dé quyén hudng dung thi c¢6
thé tim thiy c6 céc quy dinh lién quan vé chu dé nay. Cu thé, tai Diéu 578 BLDS Phap
quy dinh: “Quyén hieong hoa loi, loi tirc*® la quyén hudng dung tai san thudc s hivu
cua nguoi khdc nhw chinh chu so hitu, nhung co trach nhiém gitr nguyén tai san do”.
Trong khi d6 tai Diéu 544 BLDS Phép quy dinh vé quyén s hitu nhu sau: “Quyén so
hitu la quyén dwoc huong dung va dinh doat tai san mot cach tuyét doi nhat, mién la
khéng sir dung tai san vao nhitng viéc phdp ludt cam”. Nhu vay, quyén so hiru theo
BLDS Phap dugc tong hop tir hai quyén bao gom quyén hudng hoa loi, 1oi tirc (frustus)
va dinh doat (abusus), trong d6 c¢6 thé ¢6 nhitng ngudi nam giit quyén 1a sir dung, hudng
hoa loi, loi tirc tir tai san ctia ngudi khac thi duge xem 14 nhitng nguoi c6 quyén hudng
dung (usufruitier). O Hoa Ky, ngoai phéap luat bang Louisiana ding thuat ngit quyén
hudng dung (usufruct) thi mot sé bang khac quyén nay duoc goi véi thuat ngir “life

estate”.49

So sanh véi khéi niém quyén st dung - mot trong ba quyén nang ciia quyén s
hitu - va khai niém quyén huong dung, c6 thé thay quyén hudong dung dugc tach ra
tir quyén so hitu va mang ndi ham tuong ty quyén sit dung nhung c6 ndi ham rong
hon quyén st dung (vi du: nguodi huéng dung duoc phép cho thué ddi tuong cua
quyén hudng dung ma khong can sy dong ¥ cua chu s hitu nhu ngudi thué, muon).
Dy thao ma Chinh phu trinh Qudc hdi vao nam 2015 dé thong qua da dua ra mot dinh
nghia vé quyén hudng dung véi ndi dung “Quyén hudng dung 1a mot quyén ma chi
thé c6 quyén d6 dugc khai thac cong dung va huong hoa loi, loi tirc tir tai san thudc
quyén sé hitu cta chii thé khéc, véi diéu kién viéc thwe hién quyén nay khong dwoc
lam thay doi muc dich sir dung ciia tai san d6”. Trong qua trinh chinh 1y Dy thao tai
Quéc hoi, c6 ¥ kién da cho rang “doan in diam khéng la ddc tinh cia quyén huéng
dung ma la nghia vu ciia ngwoi hwdng dung da dweoe quy dinh tai Piéu 269 Dy thdo.
Do dé, dé xudt bé phan in ddgm trén”. Y kién nay di duoc tiép thu va ngay nay Diéu
257 BLDS nam 2015 theo hudng “quyén hieong dung la quyén ciia chii thé dwoc khai

thac cong dung va huong hoa loi, loi tirc doi voi tai san thudc quyén so hitu cua chu

*8 Thuat ngit nay dugc sir dung tir ban dich ciia Nxb. Tu phép, nim 2005 nén c¢6 phan khong tuong thich voi
cach hiéu vé quyén hudong dung thuc sy cua Phap. Cu thé, thuat ngir nay trong ban gbc cia BLDS Phap 1a tir
usufruit dugc hiéu 1 bao gdm quyén sir dung va thu loi chtr khong phai chi co hudng hoa loi, loi tirc.

49 Christopher Granger (2013), Medicaid Versus The Usufruct:Alook At The Conflicts Between Asset
Determination Under Medicaid And Louisiana Property Law, Journal of Legal Medicine, tr. 394.
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thé khac trong mgt thoi han nhdt dinh”. So véi Dy thdo, BLDS 2015 nam con thém
doan “trong mot thoi han nhat dinh” dé thé hién tinh “tam thoi” cia quyén huong

dung so v6&i quyén s& hiru.>°

Chu thé c6 quyén huéng dung mot tai san duoc goi 1a ngudi huong dung
(’usufruitier); con chu s& hitu tai san trong truong hop ndy chi con lai quyén dinh
doat d6i vé6i tai san ma khong con cac quyén sir dung va hudng hoa loi tir tai san cta
minh nita: tén goi chu s¢ hitu trong trudng hop quyén hudng dung theo tiéng Phap
d3 doi tir “le propriétaire” sang “le nu-propriétaire” ma mot so luat gia Viét Nam goi
1a “chii s¢ hitu giam thiéu®!. Mot khi xuat hién nguoi huong dung thi quyén cia chil
sO hiru tai san s€ bi thu hep lai. Hay noi cach khéc, chu s¢ hitu tai san s€ khong con
day du cac quyén nang chiém hitu, str dung tai san nira boi mot phan quyén cua chit
so hiru di chuyén qua cho ngudi c6 quyén hudng dung. Quyén sé hitu lic nay sé bi
han ché, hay con goi 12 “quyén hu hitu” hodc “hu quyén”®2. Chi s¢ hitu bi giam thiéu
quyén s& hitu duoc goi 1a “hu chu”. Theo d6, “quyén hu hitu” 14 quyén con lai cia
chi s& hiru dbi vi mot tai san ma nguoi khac dugc huong hoa 191, 191 tire ctia tai san.
Phan quyén con lai nay 14 quyén dinh doat tai san cta chi s¢ hiru. %

Quyén huong dung 1a mot quyén ddi véi tai san (vat quyén) cta nguoi huong
dung c6 tinh doc 1ap twong ddi véi chit sé hiru tai san. Quyén huong dung khong phai
12 mot loai quyén tai san ma nguoc lai quyén tai san 1a mot trong nhitng ddi twong
ctia quyén hudng dung. Khi quyén huong dung phét sinh, ngudi huong dung co quyén
tac dong mot cach tryc tiép 1én tai san hudng dung ma khong can théng qua su dong
¥ cua chi so hitu va quyén nay c6 hiéu luc vi moi chu thé trong xa hoi.

Tém lai, quyén huéng dung vé phuong dién 1y luan duoc khai niém theo do:
Quyén hudng dung 12 quyén ma chu thé c¢6 quyén dugc thuc hién tryc tiép trén tai
san nham khai thac cong dung va huong hoa loi, 1oi tirc tir tai san thudc quyén so hiru
ctia chu thé khéc trong mot thoi han nhat dinh.

Mic du Diéu 257 BLDS nam 2015 dua ra dinh nghia quyén hudng dung 1a

quyén “khai thac cong dung va huong hoa loi, loi tire d6i véi tai san thude quyén s

5 Xem thém: B3 Vin Pai (cha bién) (2020), Binh ludn khoa hoc nhitng diém méi cia Bo ludt Dén sy ndm
2015, Nxb. Hong Dirc — Hoi luat gia Viét Nam, tr. 294.

51 Nguyén Thi Thuy va Lé Minh Khoa (2017), “Quyén huong dung — Tir goc do phap ludt dan sy Phap dén
kinh nghiém cho Viét Nam”, Tap chi Khoa hoc phdp 1y, s6 08, tr. 27.

52 Con quyén doi voi tai san ctia nguoi huong dung 1a thuc quyén.

Xem thém: Nguyén Thi Phuong Hai (2017), “Quyeén huéng dung theo quy dinh ctia B luat Dan sy ndm 20157,
Tap chi Khoa hoc kiém sat, $6 1, tr. 54.

53 Poan Thi Phuong Diép va Nguyén Thi Quy Vy (2020), “Mdi quan hé giita quyén huéng dung va quyén sé
hitu tai san dui goc nhin so sanh”, Tap chi Nghién ciru Ldp phdp s6 20 (420), thang 10/2020.
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hiru ctia chi thé khac” nhung dinh nghia nay chua that sy rd rang khién khong it
ngudi gap kho khan trong viéc phan biét quyén huong dung véi quyén st dung, dic
biét hai quyén nay déu c6 ndi ham 1a “khai thac cong dung va hudéng hoa loi, loi tirc
tir tai san”®*. Tuy nhién, hai quyén nay van c6 nhitng khac biét nhat dinh tiy thudc
quyén sir dung 1a mot vat quyén (mot bo phan cta quyén so hiru) hay quyén st dung

14 mot trai quyén (phat sinh tir hop dong thué, muon tai san).

Khac v6i quyén st dung véi tinh cach 1a mot b phan ciia quyén sé hiru, quyén
hudng dung 1a mot quyén c6 thoi han. Thoi han t6i da ciia quyén huong dung kéo dai
hét cudc doi cia nguoi hudng dung dau tién (trong trudng hop ngudi huong dung 1a
c& nhan) va khong qua 30 nim (trong truong hop ngudi huéng dung 1a phap nhan).>
Do dic tinh thoi han huong quyén tdi da dugc xac dinh theo ngudi hudng dung nén

quyén huong dung con duoc biét dén 1a vat quyén theo ngudi (personal servitude).

2.2.2. Pic diém ciia quyén huéng dung

Quyén hudng dung noi riéng va quyén khac ddi véi tai san nodi chung trong
BLDS nim 2015 tuy khong str dung thuat ngir vat quyén nhung tu tudng, ban chat
chinh 14 thé hién quyén ning rat manh ciia chu thé quyén d6i vai tai san. Nhitng quyén
nay khong thé bi don phuong chim dirt, khong thé bi hity bo, tham chi c6 thé chuyén
dich theo su chuyén dich quyén s hitu tai san. Quyén khac ddi voi tai san chi bi chAm
dut trong nhimg trudng hop rat han ché, hoic theo quy dinh cta lut, hodc phai c6 su
d6ng thudn ¥ chi ciia ca hai bén giao dich, hoic khi bén huong quyén tir bo viéc huong
quyén cta minh. Tham chi ddi v&i quyén hudng dung, chil s¢ hitu tai san chi duoc
yéu cau Toa an truat quyén ctia ngudi huéng dung khi ngudi ndy vi pham nghiém

trong nghia vu.%

La mot trong cac quyén khac doi véi tai san, quyén hudng dung ciing c6 cac
dic diém cua loai quyén nay. Bén canh d6, quyén huong dung c6 nhiing dac trung
riéng dé phan bi¢t vdi cac quyén tuong tu. Co thé 1iét ké mot s6 dac diém cua quyén

hudéng dung nhu sau:

Thir nhat, chi thé ¢ quyén huong dung thuc hi¢n quyén trén tai san thudc sé

hiru cua nguoi khac.

54 Xem Diéu 189, Piéu 257 BLDS niam 2015.

5 Xem khoan 1 Piéu 260 BLDS nam 2015.

5 Truong Thi Diéu Thiy (2017), “Mot s6 suy nghi vé quy dinh lién quan dén “vat quyén” trong Bo luat Dan
su 2015”, Tap chi Nghién cvru ldp phap s6 03(311), T2/2017, tr. 43.
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Pic diém nay dugc thé hién rd ngay trong chinh khai niém quyén huéng dung
tai Piéu 257 BLDS nam 2015. Nguoi c6 quyén huong dung thyc hién quyén cua
minh trén tai san cta nguoi khac, hay don gian hon 1a cha thé thyc hién quyén hudng
dung khong phai 1a cha s¢ hitu tai san d6. Va do vay, trong moi truong hop thi quyén
huong dung duoc xac 1ap trong mot quan hé hai bén, mot bén 13 nguoi cd quyén
huong dung, con mot bén 1a chi s¢ hitu cia tai san huong dung. Quyén huong dung
mic du duoc xac 1ap trén tai san khong thudce s hiru cta ngudi ¢ quyén, nhung
ngudi co quyén duoc tu minh thuc hién cac quyén ddi véi tai san d6 ma khong can

su tham gia bang hanh dong cua chu sé hitu tai san.>’

Tir ddc diém nay, Picu 259 BLDS nam 2015 khang dinh: “Quyén hudng dung
da duogc xéc lap co6 hiéu luc dbi véi moi ca nhan, phap nhan, trtr trudong hop luat lién
quan c6 quy dinh khac”. Quan diém cta cac nha lam luat 1a mot khi quyén hudng
dung duoc xac lap thi c6 hiéu luc voi moi chu thé con lai, bao gém ca chu so hiru cua
tai san 1a ddi twong ciia quyén huong dung, ban than chu so hitu ciing phai ton trong
quyén huéng dung ciia nguoi khac ddi voi tai san thude so hitu cia minh. Dua vao
nguyén tac nay thi ¢ thé hiéu rang khi quyén huéng dung c6 hiéu luc véi moi ca
nhan, phap nhan thi cling mang tinh chat rang budc va doi khang vdi nhitng c4 nhan,
phap nhan d6, c6 nghia 1a cac chu thé con lai c6 nghia vu phéi ton trong, khong dugc
xam pham quyén huong dung va cha sé hitu tai san con phai tao diéu kién thuan loi

cho chu thé c6 quyén huong dung thuc hién quyén ctia minh.

Bén canh d6, quyén hudng dung van cé hiéu lyc trong trudong hop quyén so
hitu dugc chuyén giao, trir truong hop Bo ludt nay, luat khac c6 lién quan quy dinh
khac. Piéu nay dam bao quyén va loi ich cta chu thé dang truc tiép khai thac cong
dung, hudng hoa loi, 1oi tirc tir tai san. Va cling nhu moi quy dinh vé quyén dan su
khac, hiéu luc ciia quyén hudng dung bi han ché trong tinh hudng can thiét vi loi ich
cong, quyén loi cong dong, xa hoi.

Thir hai, quyén hudng dung c6 tinh ddi khang va lam han ché quyén ning cia
chit s hitu ddi véi tai san.

Trude su ton tai ciia quyén hudng dung ludn ludn ¢ su ton tai ciia quyén s&
hitu d6i véi tai san. Néu khong ton tai quyén so hitu déi voi tai san thi s& khong ton

tai quyén hudng dung doi voi tai san d6.%8

57 Nguyén Ngoc Dién (1999), Nghién ciru vé tai san trong ludt dan sw Viét Nam, Nxb. Tré, Thanh phé HO Chi
Minh, tr. 123. )
% Pham Hitu DPat (2021), “Quyén hudéng dung theo quy dinh cua phap luat Viét Nam”, Ludn vin thac si Ludt
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Quyén huong dung trong BLDS niam 2015 nam trong muc “quyén khac ddi
v6i tai san” ¢6 vai tro ngang bang véi “quyén so hiru” nén hiéu luc ctia quyén hudng
dung sé& twong duong vdi quyén sé hitu cta chi sé hiru. Khi mot tai san di ¢6 quyén
hudng dung xac 1ap thi chu s& hitu s€ mét, han ché kha nang khai thac tai san vé mat
kinh té va diéu nay lam cho chu sé hitu thyc chét chi con giit cho minh quyén dinh
doat trong cac ndi dung thudc quyén sé hitu. Mic du vé 1y thuyét quyén huong dung
chi 1am han ché quyén chiém hiru va sir dung ctia nguoi chi s¢ hitu nhung thuc chét
quyén huong dung van co tac dong khong nho téi quyén dinh doat cua chi s hitu
khi chil thé nao nhan chuyén giao quyén so hitu ddi vé6i tai san bi huong dung thi
cling chiu su han ché giéng nhu ngudi chu so hitu ban dau phai ganh chiu cho dén

hét thoi gian huong dung.

Quyén hudng dung 1a mot quyén ddi vai tai san (vat quyén) nén duoc bao dam
thuc hién mot cach tuyét d6i va manh mé (mot s6 quan diém goi chung la tinh tuyét
d61).5° Quyén huong dung khong duong nhién cham dirt va bi hily ngang mot cach
dé dang khi mot bén, dic biét 1a chi s¢ hitu mong mudn. Nguoc lai chinh chu s¢ hitu
phai c6 trach nhi€m ton trong va bao dam cho ngudi hudéng dung duoc thuc hién
quyén cta minh. Py ciing 1a diém khac biét 16n gitta ngudi hudng dung tai san véi

ngudi thué, muon tai san trong quan hé trai quyén.
Thit ba, chu thé ¢6 quyén huong dung chi trong thdi han va pham vi nhat dinh.

Mic du quyén hudng dung cho phép mot cha thé dugce truc tiép nim giit va
chi phéi tai san thudc s& hitu ciia chu thé khac, tuy nhién & mdt mire do nhét dinh co6
thé cho rang ddy 1a quyén mang tinh han ché. Tinh han ché nay duoc thé hién & cac

mat sau day:

Vé mat thoi han: Cha thé quyén huong dung chi thuc hién quyén trong mot
khoang thoi gian nhat dinh, boi vi ban chat ctia quyén huéng dung 1a quyén dugc
thuc hién trén tai san cia nguoi khac nén thoi han huong quyén ciing c6 gisi han nhat
dinh theo quy dinh cua luat hay theo thoa thuan gitra cac bén lién quan. Tham chi, cé
¥ kién cho rang, hai yéu t6 “quyén tai san” va “tam thoi” 14 hai tinh chat co ban nhat
ctia quyén huong dung va BLDS nam 2015 ciing khang dinh tinh tam thoi cua quyén

huéng dung ngay trong khai niém cua ng.°

hoc — Truong dai hoc Luéy Ha Noi, tr.14. .
58 Phl‘lng~ Trung Tap va Kicéu Thi Thuy Linh (Pong cht bién) (2021), Sdd (14), tr. 73.
8 Nguyén Thi Thuy va Lé Minh Khoa (2017), Tidd (51), tr. 27.
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Cu thé, quy dinh vé thoi han cua quyén hudng dung tai khoan 1 Piéu 260
BLDS nim 2015 cho biét thoi han ctia quyén hudng dung do cac bén thoa thuan hoic
do luat quy dinh nhung t6i da dén hét cudc doi ciia ngudi huong dung dau tién néu
ngudi huong dung 1a ca nhan va dén khi phap nhan cham dut ton tai, nhung ti da 30
nam néu nguoi hudng dung dau tién 13 phap nhan. Co thé thiy, so véi quyén s& hitu

thi thoi han ctia quyén hudng dung 13 ¢6 gidi han.

Boi 18, giéng nhu cac vat quyén phu thudc khac, quyén huong dung cé xu
hudng ton tai tam thoi dé phuc vu cho mot 1¢1 ich nao do; khi lgi ich d6 khong con
thi vat quyén sé& bién mat.%! Thoi han cta quyén hudng dung 13 khoang thoi gian ma
ngudi hudng dung duogc str dung, dugc huong loi tir viée khai thac cong dung, hudng

hoa 1o, loi tirc tir tai san 1a doi tuong hudng dung.

Viéc dat ra quy dinh vé thoi han huong dung 1a hoan toan can thiét nham tranh
tinh trang vi thuc hién quyén huong dung ma dan dén viéc thyuc hién quyén s¢ hiru
ctia cht sé hitu bi 1an Iita hodc bi kéo dai. Néu khong quy dinh khoang thoi gian cu
thé dé chdm dut quyén huong dung thi quyén huong dung ¢ thé trd thanh mot quyén
mang tinh vinh vién, diéu nay 1a khong thé béi vi chi co6 quyén s hitu méi co xu
huéng ton tai vinh ciru va tinh chat tam thoi nay chinh 13 diém dic trung gitp phan

biét gitra quyén hudng dung va quyén sd hiru. 52

Tom lai, khi quyén huong dung duoc trao cho mot nguoi trén tai san ciia chi
so hitu, thi quyén s hitu mic du bi giam thiéu nhung van 14 quyén sé hitu vinh vién.
Trong khi d6, quyén hudng dung tuy gidng nhu chii s6 hitu thuc hién quyén st dung
va thu loi trén tai san nhung chi dién ra trong mot khoang thoi gian giéi han. Tuy vao
chu thé quyén hudng dung 13 ca nhan hay phap nhan ma thoi han ciia quyén hudng
dung duoc quy dinh khac nhau.

Vé mat pham vi: Mac du 1a ngudi truc tiép nam giir, chi phdi tai san thudc
quyén s hitu cia chi thé khac nhung khong vi vay ma chii thé ¢6 quyén huéng dung
c¢6 cac quyén ning nhu cha sé hitu. Chu sé hitu, theo quy dinh ctia phap luat, c6 cac
quyén chiém hitu, st dung, dinh doat tai san ctia minh. Con chu thé c6 quyén hudéng
dung chi c6 mdt $6 quyén nhét dinh trén tai san, phu thudc vao quy dinh cua luat hay
thoa thuan gita chii s& hitu tai san va nguoi c6 quyén hudng dung. Noi cach khac,
pham vi cic quyén ning cta chu thé co quyén hudng dung hep hon so vé6i chi sé

~

htru.

51 Nguyén Ngoc Bién (2015), Tldd (35), tr. 22.
62 Nguyén Thi Thuy va Lé Minh Khoa (2017), Tldd (51), tr. 27.
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Piéu 261 BLDS nam 2015 quy dinh vé& quyén ctia ngudi huéng dung cho thay
viéc thyc hién quyén hudng dung cé thé 1a truc tiép hodc gian tiép nhu sau: (i) tu
minh hodc cho phép ngudi khac khai thac, st dung, thu hoa o1, loi tue tir doi tuong
ctia quyén hudng dung; (ii) yéu cau chu so hitu tai san thuc hién nghia vu sira chira
d6i v6i tai san; trudong hop thuc hién nghia vu thay cho chii s& hitu tai san thi c6 quyén
yéu cau chu s¢ hitu tai san hoan tra chi phi; va (iii) cho thué quyén huong dung déi
v6i tai san. Viéc quy dinh pham vi quyén hudng dung it nhiéu mang tinh han ché 1a
hoan toan hop 1y vi ban than chi thé c6 quyén huong dung 1a nhitng nguoi khong
phai chu s hitu tai san, nén néu pham vi quyén cia ho 16n hon quyén cia chit s¢ hiru
tai san 1a khong cong bang va khong xac dang. Chu thé co quyén hudng dung khi
thuc hién quyén ctia minh phai khong 1am anh huéng hay gy thiét hai cho chu s
hiru tai san.

Nhung phai thira nhan rang, “quyén huéng dung 1a dich quyén thudc nguoi
16n nhat”. Theo truyén théng Dén luat, quyén so hitu bao gom ba quyén: usus (quyén
sir dung), fructus (quyén huong hoa 1oi), va abusus (quyén dinh doat), cha sé hitu cho
ngudi khac quyén huong dung, cé nghia 1a cho nguoi khac hai nhanh quyén 1a usus
va fructus (usufruct).®® Mic du noi dung cia quyén hudng dung giong nhu ndi dung
quyén sir dung cuia chu sé hitu tai san nhung quyén hudng dung 1a mot quyén tai san
ciia nguoi co quyén huodng dung va cé tinh doc 1ap twong ddi voi chu sé hiru tai san
vi ngudi cd quyén huong dung co quyén khai thac tai san cua chu sé hitu theo thoa
thudn, theo di chuc hodc theo luat quy dinh nhung khdng c6 nghia vu hoan tra céc loi

ich cho chu s¢ hitu, trir trudng hop céc bén c6 thoa thuan.5

Bén canh d6, can phan biét quyén huéng dung vai trudng hop quyén sir dung
(mot ndi dung ctia quyén sé hitu) ctia ngudi khong phai chil sé hitu (nhu thué hay
muon tai san, ndi chung quyén sir dung duoc dua ra dé phan biét ¢ day duogc hiéu 1a
quyén sir dung ciia mot chi thé khac trén tai san ciia chu s hitu théng qua cac giao
dich). B&i vi quyén hudng dung cho phép ngudi cd quyén khai thac, sir dung tai san
va hudng hoa 101, loi tirc tir tai san nén biéu hién bén ngoai kha twong déng véi quyén
st dung ctiia ngudi khong phai cha s hitu nhu chi thé st dung déu khong phai chu
so hiru tai san; chu thé c6 quyén hudng dung va chu thé c6 quyén sir dung thong qua

cac giao dich déu co nghia vy hoan tra tai san va khong duoc 1am thay déi muc dich

i

83 Ng6 Huy Cuong (2015), “Téng quan vé ché dinh tdi san trong Dy thao B¢ ludt Dan sy nam 2015 sia doi”,
Ky yéu Toa dam khoa hoc “Ché dinh tai san, nghia vu va hop ddng trong du thao B6 luat dan su sira d6i”,
Khoa Luat Pai hoc Quéc gia Ha N¢i, thang 02/2015, tr. 11.

64 Nguyén Vian Hoi (2017), “Mot s6 kién nghi hoan thién cic quy dinh vé cac quyén di véi tai san trong Bo
luat Dan sy nam 2015”, Tap chi Khoa hoc Kiém sat, $6 3, tr. 52.
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st dung cua tai san; chu s¢ hiru phai bao dam su on dinh cua tai san trong qua trinh
ngudi huong dung hodc nguoi st dung thong qua cac giao dich thyc hién quyén cia
minh.%®

Tuy nhién, day 14 hai quyén hoan toan khac nhau xuat phat tir 1y luan vé quyén.
Quyén huong dung ban chat 1a quyén dbi vat, tirc 1a quyén nay dugc thyc hién truc
tiép trén tai san cua nguoi khac, khong phu thudc vao chu s¢ hiru la ai, néu tai san
chuyén giao cho nguoi khac thi quyén van duoc tiép tuc duy tri khi thoi han con.
Nhung quyén sir dung ctia nguoi khong phai chii sé hitu ban chat 1a quyén ddi nhan,
tic 1a quyén dugc thuc hién phu thudc vao viée chuyén giao tai san (pho bién 1a hop
dong thué, muon) va duge dam bao dwa vao hanh vi ciia chi s¢ hitu tai san, khong

phu thude vao tai san.

Hon nita, nguoi ¢ quyén hudng dung c6 cac quyén tac dong 1én tai san rong
hon ngudi c6 quyén sir dung thong qua hop dong thué, hop dong muon. Béi 18, nguoi
¢6 quyén sir dung thong qua hop dong thué, hop dong muon chi cd cac quyén tac
dong 1én tai san trong pham vi thoa thuan voi chii s¢ hitu, con ngudi co quyén hudng
dung c6 thé thuc hién cac quyén tac dong lén tai san ma khong can sy dong y cua chu
so hitu, trir quyén dinh doat tai san.% R nhat 1a ngudi huong dung cé quyén cho thué
quyén huong dung d6i voi tai san ma khong can chu so hiru tai san dong v, trong khi
nguoi thué, muon tai san chi cé thé cho thué, cho muon lai voi su déng y cua chu so
hiru.%” Piéu nay gop phan khang dinh hiéu luc manh mé cua vat quyén so véi trai
quyén. Ngoai ra, quyén hudng dung va quyén st dung c6 dugc thong qua cac giao
dich con khac nhau vé thdi han ctia quyén, cin cir xac lap quyén, thoi diém phat sinh
quyén, su can ddi lgi ich giita cac bén, hau qua phap 1y khi khong thuc hién nghia vu

cua minh, bao dam kha ning khai thac duoc cua tai san.. .58

Co6 thé thay, quyén huong dung khong toan dién nhu quyén sé hitu nhung co
ban lai rong hon quyén sir dung trong hop dong thué, hop dong muon tai san. Tinh
doc 1ap cua chu thé quyén huong dung trong mbi quan hé vai chi sé hitu tai san manh

va rd nét hon han chu thé c6 quyén sir dung théng qua céac giao dich.

Thir tw, quyén huong dung gin lién v6i cha thé huong dung.

6 Tran Thi Cam Nhung va V& Nguyén Nam Trung (2019), “So sénh giita quyén huéng dung va quyén st dung
dét ctia ngudi thué, muon tai san”, Tap chi Toa dn nhdn dén, s6 20, tr. 27-28.

6 Nguyén Thi Phuong Hai (2017), Tldd (52), tr. 56.

67 Khoan 3 Diéu 261, Diéu 475, khoan 2 Diéu 496 BLDS nam 2015.

68 Tran Thi Cam Nhung va Vo Nguyén Nam Trung (2019), “So sanh giita quyén hudéng dung va quyén str dung
dat cua ngudi thué, muon tai san”, Tap chi Tod dn nhan dén, s6 20, tr. 28-33.
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Do dic tinh thoi han hudng quyén tbi da duoc xac dinh theo ngudi hudng dung
nén quyén huong dung con dugc biét dén 1a vat quyén theo ngudi (personal
servitude). Theo d6, hiéu luc quyén hudng dung duoc gan lién véi chi thé c6 quyén
va khi chi thé nay khong con t6n tai (c4 nhan chét, phap nhan chdm dut) thi quyén
huong dung cling theo d6 ma chidm duat hiéu lyc. Thoi han tbi da coa quyén huong
dung kéo dai hét cudc doi cta ngudi hudng dung dau tién (trong trudng hop nguoi
huong dung 1a cd nhan) va khong quéa 30 nam (trong truong hop nguoi huéng dung
la phap nhan).%°

Quyén huong dung khong phai 1a quyén tai san nén quyén huong dung khong
thé duoc chuyén giao cho cac chu thé khac thong qua cac giao dich co tinh chét
chuyén quyén nhu mua ban, ting cho, di chuc... Ngoai ra, viéc quyén hudng dung sé
cham dut khi ngudi huong dung 1a ca nhan chét nén quyén huéng dung ciing khong
thé duoc thira ké cho nguoi thira ké cta nguoi huong dung. Pic diém nay khéac véi
cac loai quyén ddi véi tai san khac nhu quyén bé mat, quyén d6i véi bat dong san lién
ké khi nhitng quyén nay van cho phép dich chuyén cic quyén nay cho cac chu thé
khac.

2.2.3. Y nghia ciia quyén huwéng dung

C6 thé thay viéc quy dinh vé quyén hudng dung trong BLDS nam 2015 13 da
dap tmg duoc yéu cau cua xi hoi ciing nhu cta nhitng chu thé trong mdi quan hé sir
dung, khai thac, huong hoa loi, loi ttrc tir tai san. Viéc ghi nhan quyén huong dung

c¢6 nhitng ¥ nghia vé mit phap 1y, kinh té, xa hoi, cu thé:
Thir nhat, tao co sé phdp 1y cho viéc khai thdc hiéu qud tai san trong xd hoi.

C6 nhiéu 1y do xuat hién quyén huong dung ciing nhu céc loai vt quyén khac
ngoai quyén s& hitu (cac loai vat quyén han ché): nhu cau cia con nguoi rat da dang,
phong phu va ngay cang phat trién trong khi khong phai ngudi nao ciing ¢ tai san
clia riéng minh dé sir dung tai san d6 nham théa mén cic nhu cau cta minh; ngugc
lai, ngudi co tai san khong phai bao gio ciing c6 nhu cau tryuc tiép st dung, khai thac
tai san ctia minh.”® Do d6, xuat hién sy “gdp nhau” vé mit nguyén vong ciing nhu vé
mat lo1 ich gilra nguoi c6 tai sdn va nguoi khong c6 tai san trong viéc khai thac cong
dung tai san. Trong cac quyén khac d6i véi tai san, quyén huéng dung mang lai kha

nang khai thac tai san 16n hon ca, vi suy cho cung, quyén hudéng dung cé ndi dung

89 Xem khoan 1 Diéu 260 BLDS nam 2015.
0 Xem thém: Duong Diang Hué (2015), Tldd (17), tr. 5.
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ctia quyén st dung, ma dudi goc do kinh té thi quyén str dung 13 quyén quan trong

nhat trong cic quyén niang cia quyén so hiru.”

Mit khéc, tinh chit cua quan h¢ s¢ hitu la quan hé gitra nguoi vo1 nguoi doi
v6i tai san va cac quan hé so hitu 13 cac quan hé kinh té luén ludn van dong va bién
dbi trong giao luu dan sy, do do, quyén chiém hitru, st dung hay dinh doat tai san phai
dugc “xa hoi hod”, tirc 13 cac quyén nay co thé do chinh chi s hitu thuc hién nhung

cling c6 thé do cac chi thé khac khong phai chi s¢ hitu thyc hién.™

Van dé dat ra 1a xac dinh tinh hop phap trong viéc cha thé khong phai chi s¢
hitu chiém hitu, st dung tai san, noi cach khac, khi nio mot ngudi c6 quyén khac d6i
v6i tai san. C6 thé thiy, quyén so hitu 1a co sé ban dau, 14 xuat phat diém lam phat
sinh cac vat quyén khac; nhung dong thoi, cac vat quyén khac duoc hinh thanh co tac
dong trd lai quyén so hitu, mo rong quyén so hitu, gitp chu so hitu ¢6 kha ning cap
mot phan quyén trong quyén sd hitu cho chil thé khac (quyén chiém hitu, quyén st
dung...) nham khai thac toi wu gia tri tai san’®. Trong x4 hoi hién dai, trude yéu cau
phai khai thac tiét kiém va hiéu qua moi tai san, cic vat quyén khac ngoai quyén so
hiru da dugc cac nha nudc quan tdm, ghi nhan va bao vé.

Tir khi BLDS niam 2015 ¢6 hiéu luc, bén canh viéc thira nhan quyén s& hitu,
Nha nudc con ghi nhan chu thé ¢ quyén khac ddi véi tai san. Ché dinh quyén s hitu
dugc phap luat dan su chii trong tir rat sém nhung nhitng quyén khac ddi véi tai san
chi duoc quy dinh rai rac & nhiéu vin ban phap luat khac nhau va ndi dung cia céc
quy dinh ndy van con nhiéu thiéu sé6t. BLDS nam 2015 khong chi tap hop, bd sung
nhimg quy dinh truéc ma con ghi nhan nhitng ndéi dung méi phan anh duge su tién
bd trong ky thuat 1ap phdp ctia cac nha lam luat trong viéc hoan thién phap luat dan
su.

Thit hai, tao dwoc hanh lang phép 1y phit hop véi muc dich cia cdc chii thé
trong viéc khai thac, sur dung tai san.

Quy dinh vé quyén khac d6i véi tai san trong BLDS nim 2015 mang tinh “dot
pha”, vi da thé hién duoc ban chét phap 1y trong su khac biét giita quyén cua chu sé

hitu véi quyén cua nguoi khong phai la chi s hitu d6i véi tai san.”® That ra, trude

n Nguyén Van Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Binh lugn khoa hoc B¢ ludt dan sy nam 2015 ciia Nuoc
Cong hoa Xa hgi Chu nghia Viét Nam, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi, tr. 304.

2 Hoang Thé Lién (2008), Binh Iudn khoa hoc Bé ludt dan sy nam 2005, Nxb. Chinh tri quéc gia, Ha Noi, tr.
408.

3 Nguyén Minh Oanh (Chi bién) (2018), Sdd (30), tr.31.

7 Treong Hong Quang, Nguyén Bich Loan, Vii Hitu Truong Dién (2017), B4 ludt dan sw nam 2005 va 2015
— Phan tich, doi chiéu, Nxb. Chinh tri Qubc gia Su that, Thanh phd HS Chi Minh, tr. 134.
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khi dugc ghi nhan chinh thic trong BLDS nam 2015, quyén huong dung da xuét hién
dudi cac dang thure dac thu nhu: thuc nha, chu s¢ hitu tang cho tai san (thuong la cho
mot ngudi than thudc nhu con, chdu truc hé’®) nhung khong cho phép ngudi duoc
ting cho ban (noéi chung la dinh doat) tai san, loai hinh s& hitu ky nghi’®, thué khoan
tai san... Viéc bd sung co s¢ phap 1y pht hop trong BLDS nam 2015 da kip thoi dap
g nhu cau cta thuc tién doi séng.

Bén canh nhitng tién bd ndi bat, phap luat dan sy lién quan dén quyén huong
dung van con mot sé vudng mac. V6i cach quy dinh cia BLDS nim 2015, quyén
huong dung (Phan thir hai) c6 phan chong 1an sang cac ndi dung cta phan Nghia vy
va hop dong (Phan thir ba); dong thoi cling chong 1an sang khai niém quyén sir dung
trong quyén s hiru. Bai vi, theo quy dinh tai Piéu 257, quyén hudéng dung (tirc quyén
khai thac cong dung, huong hoa 1oi, loi tirc) 6 ndi ham gidng nhu quyén sir dung
trong cac quyén nang cua quyén sé hiru; Pidu 258 quy dinh quyén hudng dung c6 thé
xac lap thong qua thoa thuan. Két hop ndi dung cac dicu nay c6 thé gay ra cach hiéu:
quyén hudng dung véi tu cach 1a mot vat quyén khong co gi khac so véi quyén cua
chu s& hitu chuyén quyén sir dung tai san ctia minh cho chi thé khac théng qua hop

dong (14 cac quy pham thudc phan Nghia vu va hop dong).”’

Thir ba, viéc ghi nhdn quyén hiong dung givip khdc phuc nhitng ton tai, viedng

mdc lién quan dén su khdc biét trong lich sir phdp 1.

Quyén hudng dung da ton tai trong cic hé thong phap luat trude day cua Viét
Nam nhu DLB, DLT, DLSG ma dan dén nhitng quan hé phap luat vé huong dung tai
san van con ton tai dén ngay nay. Do BLDS nim 1995 va BLDS nim 2005 khong
ghi nhan vé quyén hudng dung di gay kho khin trong viée xtr 1y cac quan hé hudng
dung tai san da hinh thanh trudc d6. Véi sy ghi nhan quyén huéng dung ciia BLDS

75 Xuat phat tir thuc té nay, ¢ y kién cho riang “déi v6i trudng hop quyen hudng dung dugce xac 1ap theo quy
dinh cuta luat s€ ap dung cho cac chu thé 1 nhirng ngudi c6 quan hé gan giii, than thich nhit v6i chii s hiru tai
san nhu cha, me, vg, chdng, con ciia ngudi d6. Tirc 1a nhitng ngudi nay phai c6 mdi quan hé huyét théng, hon
nhan hodc nudi dudng véi chu so hitu tai san. Nhimg ngudi nay cé quyén khai thac tai san cuia nguoi than
nham thoa man sinh hoat t6i thiéu hang ngay”.

Xem thém: Nguyén Thi Phuong Hai (2017), Tldd (52), tr. 57.

76 Chang han theo Ban an s6 37/2022/DS-PT ngay 06/07/2022 lién quan dén tranh chap Hop dong dich vu s
hiru ky nghi. Nguyén don cho rang: Ban chat hop dong ky két giira hai bén phai 1a “Hop dong mua béan quyen
huong dung ddi véi tai san 1a can biét thu/can ho nam trong Khu du lich nghi dudng cao cap B”; Bdi tuong ciia hop
ddng 1a quyén huong dung ddi vai tai san do Cong ty B 1a chii s¢ hitu va Quan hé tranh chap 12 tranh chip hop ddng
mua ban Quyén huong dung ddi véi tai san 14 can biét thu/can ho nam trong Khu du lich nghi dudng cao cip B. Tuy
nhién, Toa an da khong chép nhan yéu cau nay cua Nguyén don.

" Truong Thi Diéu Thuy (2017), Tldd (56), tr. 42.
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nam 2015 s& gitp viéc giai quyét cac quan hé huong dung tai san trude day duoc

thong nhat, pht hop v6i phap luat hién hanh.

Thir tw, viéc ghi nhdn quyén hwong dung c6 nhiéu y nghia trong xu thé hji

nhap cua Viét Nam.

Pa s6 cac hé thong phap luat hién nay trén thé gidi du theo hé théng dan luat
hay thong luat thi trong phap luat dan sy cua ho déu c6 su ghi nhan cac nodi dung cua
quyén hudng dung nhu Phap, Pirc, Ha Lan, My . ... Trong khi d6 v6i muc tiéu hoi nhap
va phat trién theo xu huéng chung ctia thé gidi nhung hon 20 nam trd lai day Viét Nam
hoan toan bé quén ché dinh quyén huong dung nay d 1a mot trong nhiing ché dinh 1am
cho hé théng phép luat Viét Nam to ra khong twong thich voi hé thong phap luat trén
thé gidi. Viéc khong twong thich vé cac ché dinh phép luat s& gay tam y “e d&” cho céc
nha dau tu nudc ngoai va lam mat co hoi hop tac dau tu vao Viét Nam. Do d6 dé chu
truong hoi nhap quéc té ctia Nha nudc ta ¢ thé duoc thuc hién mot cach troi chay va
hiéu qua thi Viét Nam can noi tiéng néi chung ciia thé gidi trong linh vuc phap luat,

trong d6 c6 linh vuc phap luat dan sy, thuong mai.

Toém lai, viéc ché dinh quyén huéng dung duoc ghi nhan trong BLDS nim
2015 s& gbp phan thiic day su phat trién ctia xa hoi, dién khuyét vao nhitng khoang
trong ctia quy dinh phap luat, hd tro cho sy biéu hién ¥ chi cta cac chi thé tham gia
vao quan hé dan sy ciling nhu tao co s& phap 1y cho co quan nha nudc c6 tham quyén

trong qué trinh giai quyét tranh chap lién quan dén quyén nay.
2.3. Chii thé ctia quyén hwéng dung

BLDS nim 2015 chi ghi nhan vé tu cach chi thé cua quan hé phap luat dan su
clia ca nhan va phap nhan. Con ho gia dinh, t6 hop tac va t6 chirc khac khong co tu
cach phéap nhan khi tham gia vao quan hé dan sy thi cac thanh vién ciia nhiing t6 chirc
nay moi 14 cha thé va suy cho cung, nhitng thanh vién nay chi c6 thé 1a c4 nhan. Vé
chu thé cta quyén huong dung hién nay vin con mot sé nhitng ndi dung can lam rd
trong BLDS niam 2015 va phép luat chuyén nganh diéu chinh dic biét trong linh vuc
bat dong san, cu thé:

Thir nhit, khd ning dong hwéng dung trong BLDS niam 2015.

Déi voi truong hop nhiéu chu thé liéu c6 thé cung hudng dung trén mot tai san
hay khong thi hién nay phéap luat Viét Nam chua c6 nhitng quy dinh cu thé. Tuy nhién,
néu xem xét dudi cac ché dinh twong tu c6 mot sé tinh chét tuong ty véi huong dung

tai san nhu thué tai san hay sé hiru tai san déu ghi nhan minh thi vé viéc cho phép céc
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chu thé cliing thué tai san hodc dong s hiru tai san thi viéc ghi nhan dong huéng dung
tai san cling can duoc ghi nhan.

Trong khi do, cling twong ty BLDS Phap hién hanh ciing khong ¢6 nhitng quy
dinh minh thi di véi ddng huong dung tai san. Tuy nhién, thuc tién ap dung quyén
huong dung cho thiy phép luat ghi nhan va bao ho vé viéc ddng huong dung dbi voi
tai san.’® Vi du: Quyén huong dung ciling co thé duoc tao nén vi loi ich cua nhiéu
ngudi hudng loi thira ké, mdi nguoi huong toan bo quyén hudng dung tao thanh, sau
cai chét cua nguol nguoi nay dén nguoi khac theo mot trat ty xac dinh tai chiing thu
thanh 1ap dén khi ngudi cudi cung chét.”

Déi voi truong hop nay thi BLDS Québec lai chi tiét hon véi quy dinh tai Diéu
1122: “Quyén huéng dung cé thé dwoc Idp ra cho mét hodc nhiéu ngieoi hiedong dung,
theo thira ké hodc doi voi vo chong % va tai Piéu 1166 vé phuong thirc cham dut
quyén huong dung ciia nhiéu ngudi: “Quyén hudng dung cho nhiéu nguwoi hwéng
dung do thira ké sé cham dirt béi cdi chét ciia ngwoi hudng dung cudi ciing néu la cd
nhdn hodc dya vdo viéc gidi thé ciia phdp nhdn cudi cung; Néu quyén hwong dung
dwoc tao ldp cho nhitng nguoi ding chung hodc vo chong thi quyén hiéng dung nay
s cham dirt giong nhw truong hop & trén va viéc cham dirt ndy sé lam loi cho chii s6
hiru 8. Nhu vy, néu c6 nhiéu ngudi cung huong dung d6i véi mot tai san thi quyén
huong dung chi chdm dut khi nguoi cudi ciing chét hodc phap nhan cudi cing giai
thé, quy dinh nay ciing hop 1y, boi 18 khong thé nao tude di quyén hudng dung cua
mot nguoi bai cai chét ciia nguoi khac.

Viéc cho phép dong hudng dung véi tai san 1a hop 1y trong bdi canh viéc khai
thac, sir dung tai san trong mot sb truong hop cling can duoc su hop tac cua nhiéu
chu thé va diéu nay s& 12 mot trong nhitng co sé dé thic day quyén huong dung phd
bién va phat trién. T4t nhién, diéu nay ciing s& anh huong dén thoi han cua quyén
huong dung duoc quy dinh tai Diéu 260 BLDS nam 2015. Tuy nhién, truong hop c6
nhiéu ca nhan, phap nhan cing huong dung mot tai san thi viéc mot trong nhing cé
nhan chét hodc phap nhan hudng dung chim dit hoat dong khong lam anh hudng dén
viéc huong dung ciia cac ca nhan, phap nhan con lai ma can tiép tuc duy tri quyén loi

ctia nhitng phap nhan khac cho dén hét 30 nim hoic khi tit ca cac phap nhan d6 déu

8 Xem thém : F. Terré, P. Simler (2014), Droit civil: les biens, 9¢, Dalloz, p. 695.

" F. Terré, P. Simler (2014), Sdd (78), p. 695.

80 «| 'usufruit peut étre établi pour un seul ou plusieurs usufruitiers, conjointement ou successivement”. Tham
khao tai M. Fromont, A. Gieg (1991), Introduction au Droit allemand, Cujas, p. 141.

8L« 'usufruit créé au bénéfice de plusieurs usufruitiers successifs prend fin avec le décés du dernier usufruitier
ou avec la dissolution de la derniére personne morale.

S'il est conjoint, I'extinction de I'usufruit a I'égard de I'un des usufruitiers profite au nu-propriétaire”. Tham
khao tai M. Fromont, A. Gieg (1991), Introduction au Droit allemand, Cujas, p. 159.
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chdm dut hoat dong hoac tat ca cac ca nhan chét. TAt nhién, néu cac chu thé nay co
quyén huong dung thong qua thoa thudn thi thoi han huong dung tai san s& theo thoa
thuan phu hgp vé1 quy dinh phap luat.

Thir hai, diéu ki¢n vé chii thé hwong dung trong phdp ludt chuyén nganh.

BLDS niam 2015 13 van ban phap luat dau tién ghi nhan vé quyén hudng dung,
trong khi d6 cac phap luat chuyén nganh diéu chinh nhing tai san dac thu nhu bat
dong san, tai san phai dang ky quyén sé hitu lai chwa ghi nhan vé quyén nay dan dén
khong dit ra cac diéu kién cy thé ddi voi bén nhan quyén huéng dung. Theo dinh
nghia vé quyén hudng dung duge quy dinh tai Piéu 257 BLDS nam 2015: “Quyén
hwéng dung la quyén ciia chii thé dwoc khai théac cong dung va huong hoa loi, loi tirc
doi véi tai san thude quyén s6 hitu cia chi thé khdc trong mot thoi han nhat dinh”.
C6 thé thdy bén huong dung sé& 1a bén khai thac cong dung, hudng hoa loi, 1oi tirc cia
tai san. Trong khi d6, BLDS dinh nghia quyén st dung tai san nhu sau: “Quyén sit
dung la quyén khai thac cong dung, hwéng hoa loi, loi tirc tir tai san”. Mic du quyén
huong dung ¢ nhitng khac biét 1on dbi v6i quyén st dung, nhung tir hai khai niém
trén, c6 thé nhan thay rang: ndi ham cta quyén huéng dung bao ham ca viéc st dung
tai san. Vi vay, dé thuc hién nhiing diéu trén, nguoi huong dung phai khong bi phap

luat han ché kha nang str dung doi véi loai tai san duogc chuyén giao.

Hon thé nita, ngudi ndm gitr quyén huong dung con duoc thira nhan nhiéu
quyén ddi véi tai san ma chu thé chi don thuan c6 quyén sir dung (nhu thong qua hop
dong thué hay muon) tai san khong co duge. Viée hudng dung ciing c6 thé dién ra
trong mot khoang thoi gian dai®? giy nhiéu han ché d6i véi quyén sé hiru. Vi vy,
trong mot ) truong hop, nhitng han ché vé chu thé ma phap luat dat ra dbi voi mot
s6 loai tai san dic biét cling nén duoc xem xét tuong tu ddi voi quyén huong dung.
Diéu nay 1a can thiét dé chinh sach lién quan dén kinh té - x4 hoi ma Nha nudc mudn
duy tri khong bi anh huong khi chu thé gitr quyén huéng dung trong mot khoang thoi
gian qua dai.

Nhin chung trong c4c van ban phép luat chuyén nganh nhu Luat Dit dai, Luat
Nha ¢... déu c6 xu hudng quy dinh nhitng diéu kién khit khe hon ddi véi chu sé hitu
tai san so voi ngudi thué tai san. Tat nhién, ban chit ciia quyén huong dung ciing
nham muc dich hudng dén viéc khai thac loi ich cua tai san c6 tinh thoi han (giong
hop ddng thué tai san) ma khong hudng dén mot quyén bén virng, 6n dinh nhu quyén

sO hitu nén viéc ap dung cac dicu kién vé chu thé trong truong hgp nay nén dugc van

8 Pidu 260 BLDS nam 2015.
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dung tuong tu voi diéu kién cua chu thé ¢ quyén thué tai san. Hon nita, viéc ap dung
cac diéu kién vé chu thé huong dung trong hop dong thué s& gitip mé rong cac chu
thé tham gia vao quan hé huéng dung ciing nhu khong 1am mét di su cin bang, thong

nhat trong chinh phap luat lién quan dén cac tai san dac thu.

Chang han, dé 1a ngudi huéng dung nha & theo thoa thuan thi ngudi hudng
dung phai thudc trudng hop duoc phép thué nha & tai Viét Nam nhu ddi v6i thué nha
& duoc quy dinh tai khoan 2, 3 Diéu 119 Luat Nha ¢ nam 2014, ttc 1a phai (i) Néu 1a
ca nhan trong nudc thi phai c6 du nang lyc hanh vi dan sy dé thuc hién cac giao dich
vé nha & theo quy dinh cua phap luat dan su va khong bat budc phai c6 ding ky
thudng tri tai noi c6 nha & duoc giao dich; (ii) Néu 1a c4 nhan nudc ngoai, nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thi phai c6 du nang luc hanh vi dan su dé thuc hién giao
dich vé nha ¢ theo quy dinh ctia phép luat Viét Nam, phai thudc doi tuong dugc so
hitu nha & tai Viét Nam theo quy dinh cua Luét nay va khong bat budc phai c¢6 dang
ky tam trii hodc dang ky thuong tra tai noi ¢6 nha ¢ duoc giao dich; va (iii) Néu 14 to
chure thi phai c6 tu cach phap nhan va khong phu thudc vao noi dang ky kinh doanh,
noi thanh 1ap; trudng hop 13 t6 chirc nudc ngoai thi phai thudc ddi twong duoc sé hitu
nha & tai Viét Nam theo quy dinh cia Luat nay; néu to chirc dugc ty quyén quéan 1y
nha ¢ thi phai c6 chirc nang kinh doanh dich vu bat dong san va dang hoat dong tai
Viét Nam theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san. Piéu nay dong
nghia voi viée ngudi huong dung tai san khong bi gidi han bdi loai nha & dugc hudng
dung tai Viét Nam. Vi du: Nguoi nudc ngoai dugce phép nhap canh vao Viét Nam sé
khong duoc phép mua nha ¢ bén ngoai du an du tu xay dung nha ¢, tuy nhién ho s&
dugc phép huong dung d6i v6i loai nha & nay néu viée ap dung diéu kién huong dung
nha ¢ tuong ty véi thué nha ¢. Viéc hudng dung chi cho phép nguoi hudng dung
duoc phép khai thac, huong hoa loi, 191 tirc tir nha ¢ trong mdt khoang thoi gian bi
gidi han nén vé ban chat s& khong 1am mat di y nghia ctia Nha nudc trong viéc quan
Iy, diéu chinh tai san 13 nha &, nguoc lai con gitp cho viéc hudng dung nha & phat

trién hon.

Luat D4t dai nim 2013 khéng quy dinh rd vé bén thué quyén sir dung dat va
diéu kién ctia bén thué quyén st dung dét. Chi c6 quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu
179 Luét nay c6 dé cap dén bén thué quyén st dung dét trong trudong hop: Ho gia
dinh, ca nhan sir dung dat nong nghiép dugc Nha nudc giao trong han mirc; dat duoc
Nha nuédce giao ¢6 thu tién su dung dét, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué, duge Nha nude cong nhan quyén sir dung dat; dat nhan chuyén doi,

nhan chuyén nhuong, nhan ting cho, nhin thira ké thi c6 quyén cho 6 chire, h gia
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dinh, cd nhan khéc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nwée ngodi dau tw tai Viét Nam thué
quyén st dung dat. Quy dinh nay cho thiy bén thué quyén sir dung dét c6 thé 1a t6
chtrc, ho gia dinh, cd nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dau tu tai Viét Nam

¢6 nhu cau thué quyén st dung dat.

Tém lai: tir nhitng phén tich trén lién quan dén chii thé ctia quyén huéng dung

tac gia dua hai kién nghi sau:

Thir nhét, quyén huéng dung 13 quyén c6 mot phan tinh chat twong tu véi
quyén str dung trong hop dong thué tai san, va mot phan tinh chét twong tu véi quyén
so hitu. Trong khi van dé nhiéu nguoi cuing thué mot tai san hodc dong chu sé hitu
d6i voi tai san duoc quy dinh kha minh thi trong phap luat thi viéc cing hudng dung
dbi véi tai san lai khong dugc BLDS nam 2015 ghi nhan mdt cach cu thé. Tham khao
phap luat ciia mot s6 qudc gia nhu Phap, Québec (Canada)... thi viéc ghi nhan, thira
nhan dong huéng dung tai san lai kha pho bién. Do d6, dé quyén huong dung duoc
sir dung rong rai hon tai Viét Nam, dong b hon v&i phap luat thé gidi trong xu thé
hoi nhap thi viéc cho phép nhiéu chu thé ciing huong dung tai san 1a phu hop va can
thiét. Tuy nhién, tac gia cho rang hién nay phap BLDS niam 2015 ciing khong quy
dinh chi cho mét chu thé duoc hudng dung tai san nén viéc cho phép dong huong
dung chung ta ¢ thé tham khao Phap vé viéc thira nhan thong qua thyc tién xét i,
an 1€ cua Toa an.

Thir hai, viéc quyén huong dung lan dau tién duoc ghi nhan minh thi trong
BLDS nidm 2015 di din dén viéc cac phap luat chuyén nganh dugc ban hanh trudc
BLDS niam 2015 nhu Luat DAt dai nim 2013, Luat Nha & nam 2014... chua c6 nhirng
ghi nhan cu thé ddi véi diéu kién chu thé xac 1ap giao dich xac 14p quyén hudng dung.
Tat nhién, nguyén tic chung khi xac 1ap cac giao dich lién quan dén d6i tuong dugc
luat chuyén nganh diéu chinh nhu quyén st dung dét, nha ¢ thi phai vu tién ap dung
luat chuyén nganh. Trong béi canh lut chuyén nganh khong c6 quy dinh cu thé s&
khién cac chu thé “e ngai” trong viéc lwa chon xac 1ap quan hé quyén huong dung
khién quyén huong dung bi han ché trong viéc phat trién. Do d0, tir nhitng phan tich
trén, bén hudng dung can dap tng cac didu kién cu thé nhu d6i v6i bén thué trong
hop ddng thué tai san trong céc tai san dic thu duoc didu chinh bai phap luat chuyén

nganh dic biét 1a phap luat vé nha & va phap lut vé dit dai.
2.4. Péi twong cia quyén hwéng dung

Xuat phat tir cach 1y giai cac didu khoan dugc quy dinh trong BLDS nam 2015,

trong boi canh thyc tién 1i€n quan dén quyén huong dung chua nhiéu, nén vé doi
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tugng cua quyén hudng dung hién nay van con mot sd nhitng quan diém trai chiéu
lién quan dén tai san huong dung. Tac gia cho rang, dé quyén huong dung c6 thé phat
trién thi viéc thong nhat cach hiéu vé tai san, diéu kién huong dung lién quan dén tai
san can dugc théng nhét theo huéng mo rong, han ché cac quy dinh lién quan dén

diéu kién. Cuy the:
Thir nhét, déi twong ciia quyén hwéng dung la tai san.

Quyén hudng dung 14 quyén cta cha thé duoc khai thac cong dung va hudng
hoa 101, loi tirc doi véi tai san thude quyén so hitu ciia chu thé khac trong mot thoi
han nhét dinh.8® Nhu vay, d6i tuong trong giao dich xéac 1ap quyén huong dung phai
1a tai san. Khoan 1 Piéu 105 BLDS nam 2015 quy dinh vé nhiing loai tai san: “Tai
san 12 vat, tién, gidy to c6 gia va quyén tai san”. Nhu vay, nhimng d6i tuong khong 1a
tai san theo quy dinh tai DPiéu 105 BLDS niam 2015 khong thé 1a doi tugng cia quyén
huong dung.

Hién nay c6 quan diém cho rang ddi twong ciia quyén huéng dung chi co thé
la “vat”. Chfmg han, trong mot tai liéu dugc cong b6 ndm 2017, ¢6 néu “khi cha s&
hitu chuyén giao vat cho nguoi khac thong qua giao dich hodc do phap luat quy dinh
dé ngudi duoc chuyén giao khai thac, huong hoa loi, loi tirc tir vat thi ngudi duoc
chuyén giao c6 mot s6 quyén ddi véi vat” va “quyén huong dung chi cé thé duoc xéac

1ap trén vat khong tiéu hao”®,

Poan trich trén lam cho ngudi doc hiéu rang chi vat khong tiéu hao méi co thé
1a d6i twong cta quyén huong dung. Ngoai vat, phai ching cac tai san khac nhu “tién,
gidy to co gia va quyén tai san” khong thé 1a ddi twong cua quyén huong dung?
Nghién ctru cho thiy tai san khac vat hoan toan c6 thé 1a di twong cta quyén hudng

dung trong phap luat nudc ngoai cling nhu trong phap luat Viét Nam.

BLDS nam 2015 v6i Phan tht hai ¢6 tiéu dé 13 “Quyén sé hitu va quyén khac
d6i véi tai san” trong d6 c6 “quyén hudng dung” véi ndi dung theo d6 “Quyén huong
dung 13 quyén cta chu thé dugc khai thac cong dung va hudng hoa loi, loi tirc doi véi
tai san thudce quyén sé hitu cta cha thé khic trong mot thoi han nhéat dinh” (Piéu
257). O diéu luat nay, ching ta thdy ddi twong ctia quyén hudng dung 1a “tai san” chu
khong gi6i han & “vat” nén, & goc do van ban, khong c6 co s& dé khang dinh ddi

tuong cua quyén huong dung “chi 1a vat” ma can phai hiéu doéi tugng cia quyén

% Piéu 258 BLDS nam 2015.
% Nguyén Van Cir va Tran Thi Hug (Chi bién) (2017), Sdd (71), tr. 420 va 423.
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hudng dung 1a “tai san” no1 chung nén vat hay loai tai san khac hoan toan c6 thé 1a

d6i twong ctia quyén hudong dung trong BLDS Viét Nam.

Vi quy dinh hién nay trong BLDS nam 2015, ngoai vat nhu nha hay xe, quyén
huong dung hoan toan co thé duoc xac 1ap ddi v4i tai san khac “vat”. Chang han, trén
co s¢ Piéu 258 BLDS niam 2015 theo d6 “Quyén huéng dung duge xéac 1ap theo quy
dinh cua luat, theo thod thuan hodc theo di chuc”, chu st dung d4t hoan toan c6 thé
tao 1ap cho ngudi khic quyén huong dung ddi v6i quyén str dung dat ciia minh thong
qua di chic® trong khi d6 quyén st dung dat 13 tai san trén co s& Piéu 105 va 115
BLDS nim 2015% nhung khong phai 1a “vat”.

BLDS Phap (dugc xdy dyung tir naim 1804) ghi nhan quyén huéng dung ¢ Dicu
578 va dé cap toi doi tugng cua quyén hudng dung véi thuat ngir “choses” nhung
khong c6 dinh nghia cho thuat ngir ndy. Tuy nhién, khi ban vé déi tugng ciia quyén
huong dung, cac chuyén gia vé tai san ciia Phap khang dinh “quyén huong dung c6
thé dugc xéac lap doi voi tat ca cac loai tai san, dong san hay bat dong san. Quyén
huong dung c6 thé co dbi tuong khong chi 1a vat hitu hinh ma con ca quyén v6 hinh
nhu quyén doi ng, quyén tac gia, sang ché, san nghiép thuong mai...”%". O day, “quyén
huong dung c6 thé lién quan dén tat ca cac loai tai san. BLDS dic biét quan tam t6i
bat dong san” va “pham vi ctia quyén hudng dung da duoc mé rong dén tai san vo

hinh nhu san nghiép thuong mai, so hitu tri tué, quyén doi ng hay mot khoan tién...”%.

Tir nhitng quy dinh cia BLDS Phép thay rang tai san 1a ddi tuong cta quyén
huong dung rat phong phii, da dang, phan anh sy phat trién cua xa hoi Phap. Ngoai
nhitng tai san hudng dung phd bién nhu nha cira, dat dai, cdy an trai, gia sic gia
cam. .. thi tai san hudéng dung con 1a ham mo, ching khoan, ¢6 phan trong cong ty.
Toa an ti cao Phap (Cour de Cassation) ngay 16/2/2022 trong mét vu viéc rang nguoi
huong dung khong phai 1a ¢6 dong ciia cong ty mic di ngudi nay duoc huong loi tire

phat sinh tir ¢6 phiéu cua cong ty nay.®

Thir hai, doi twong ciia quyén hwéng dung bao gom tai sin tiéu hao.

8 Kinh nghiém & nudc ngoai cho thay, viéc lap di chic xéac 1ap quyén huong dung 1a rat phd bién. Trudc day,
dudi sy anh hudng ctia phéap luat Phap, nhidu nguoi dan ¢ Viét Nam ciing da 1ap di chic tao lap quyén hudong
dung. Hién nay, v6i BLDS nam 2015, chu s& hitu hoan toan co thé 1ap di chic tao quyén huéng dung ma khong
chuyén quyén so hiru tai san.

8 Theo khoan 1 Piéu 105 va Piéu 115 BLDS nam 2015, “Tai san la vat, tién, gidy to co gia va quyen tai san”
va Quyen tai san la quyen tri gia dugc bang tién, bao gdm quyén tai san ddi voi ddi twong quyén so hiru tri
tué, quyén sir dung dat va cac quyén tai san khac”.

87 F, Terré va Ph. Simler (2014), Sdd (78), phan s 788.

8 ph, Malaurie va L. Aynés (2013), Sdd (22), phan s 813 va 814.

8 Third Civil Chamber of the Cour de Cassation, February 26, 2022, No. 20-15.164.
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Van dé tiép theo dang quan tim trong ndi dung nay chinh 1a tai san (trong d6
c6 vat) tiéu hao c6 thé 1a d6i twong cta quyén hudng dung hay khong? Nghién ciru
phap ludt nude ngoai cho thay tai san tiéu hao hoan toan c6 thé 1a dbi twong cta quyén
huong dung va cac quy dinh hién hanh trong BLDS cua Viét Nam cling khong loai
trir kha nang nay.

Mot tai lidu vé phap luat tai san dugc cong bd da khang dinh: “Ludt La Ma
ban ddu khéng chdp nhdn rang quyén hieong dung dwege dp dung doi véi nhitng thir
tiéu hao ®. Thuc trang nay ciing dugc xac nhan trong mot cong trinh vé lich st phéap
luat dan su khi cic tic gia cta cong trinh nay da viét “¢ Réma, nguwoi ta khong cé
quan niém rang quyén hwong dung c6 doi twong la nhitng thir tiéu hao boi lan siv
dung dau tién nhw rwou, tinh dau hay tién: O géc do phdp Iy, nguoi ta khéng thé

khong sir dung ching ma khong tiéu huy ching ™.

Tuy nhién, quan niém trén dan dan duoc thay doi. Sau khi khang dinh ban dau
phap luat La M3 khong chap nhan quyén huéng dung dbi véi nhitng tht tiéu hao,
nghién ctru lich sit phap luat dan su trén da khang dinh: “tu tuong nay duong nhién
rat 16gic nhung né xung khic véi kinh nghiém thuc tién” va, thyc té ¢ thé ky dau sau

92 V¢ sau,

Cong nguyén, quyén hudéng dung da dugc “mé rong cho ca quyén doi no
céc nha 1ap phap ctia Phap di ghi nhan mot cach rd rang kha ning ap dung quyén
huong dung cho tai san tiéu hao. Cy theé, Piéu 587 BLDS Phap quy dinh: “néu quyén
hwéng dung tir tai san la hao nhw tién, ngii céc, rwou, nguwoi huéng dung cé quyén
diing tdi san d6, nhung khi quyén huwéng dung két thiic thi phdi hodan trd tai san bang
hién vt theo ciing s6 lwong va chdt lirong hodc bang tién tiwong iing véi gid tri vao
thoi diém hoan tra”. Thyc té, tai san tiéu hao duogc str dung nhiéu trong hudng dung
& Phap 12 mot khoan tién, tirc “tai san tiéu hao tiéu biéu nhat”%. Trong truong hop
nguoi huong dung mot khoan tién (tai san tiéu hao) chét, “chu so hitu 1a nguoi c6
quyén doi hoan tra dbi v6i thira ké. Yéu cau nay chi dugc tién hanh ddi véi ngudi
huong dung hodc thira ké cta ho. Do d6, yéu cau ddi v6i ngudi ngoai thira ké khong
dugc chip nhan”%. B6 Dan luat Bic 1931 va B6 Dan luat Trung (Hoang Viét Ho luat
nim 1936 - 1939) ciing c6 quy dinh vé cac trudng hop quyén hudéng dung co ddi

tuong 1a vat tiéu hao khac véi vat khong tiéu hao.®

% F_ Terré va Ph. Simler (2014), Sdd (78), phan s6 790.

91 J-Ph. Lévy va A. Castaldo, Histoire du droit civil, Précis-Dalloz 2002, phan s6 269.
9 J.ph. Lévy va A. Castaldo, Sdd (91), phan sb 269.

% ph, Malaurie va L. Aynés (2013), Sdd (22), phan sé 813.

% CA de Besancon du 3 novembre 2015, Numéro de rdle: 14/00743.

% Xem Diéu 584 va Diéu 586 DLT.
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BLDS Prc ciing theo hudng ghi nhan quyén hudng dung d6i vai tai san tiéu
hao. Piéu 1067 BLDS Dtic ciing quy dinh: “Sau khi sit dung hét, ngueoi huwéng dung
phdi hoan trd cho nguoi cdp khodn gid tri ma moi thir dd ¢é trong thoi diém tao ra
loi ich” va tham chi diéu luat ndy con quy dinh 18 “néu vit dung tiéu hao la doi twong

huwong dung, thi nguoi huong dung lai tré thanh chii s6 hitu ciia vat ™.

Trong BLDS Ha Lan, ddi tuong tic dong ciia quyén hudng dung 13 tai san
(property or assets). “Tai san trong quy dinh ciia BLDS Ha Lan bao gom tdt cd nhitng
Vat va quyén tai san. Vit la nhitng vt hitu hinh ma con nguoi cé thé tac dong dwoe”?".
Nhu vay, theo phap luat cua Ha Lan thi moi tai sdn hitu hinh déu c6 thé 1a dbi tuong
cua quyén huong dung cé thé hiéu rong hon, moi loai tai san hiru hinh, c6 thé 1a vat

tiéu hao hoic khong tiéu hao déu c6 thé tré thanh ddi tuong cta quyén hudng dung.

O Hoa Ky, BLDS bang Louisiana thi quyén hudng dung c6 thé duoc xéac lap
d6i voi vat tidu hao hoic vat khong tiéu hao.% Cy thé, Piéu 538 BLDS Louisiana
(Hoa Ky) cho biét doi twong ciia quyén huong dung cé thé la tai san tiéu hao va sau
khi khai thdc, sir dung tai san thi nguoi huéng dung phdi cé trach nhiém tra tién cho
gia tri tai san tiéu hao do hodc giao cho chu so hitu nhitng tai san co gia tri twong
ung. Pinh nghia tai san tiéu hao duogc trinh bay tai Piéu 536 B luat nay, theo do,
“tai san tiéu hao la nhitng thir khéng thé sir dung ma khéng tiéu ding hay tiéu thu
hay khéng bi thay déi ban chdt ciia chiing, chdang han nhw tién, néng san thu hoach,

kho hang héa, thwc pham va d6 uong”.%

O Viét Nam, ciing c6 quan diém cho rang quyén huong dung chi 4p dung cho
d6i twong 1a tai san khong tiéu hao. Chang han, trong mdt tai liéu dugc cong bd nim

2017, c6 néu “quyén hwong dung chi c¢é thé dwoc xdc Idp trén vit khéng tiéu hao: (i)

% Nguyén gbc: “If consumable things are the subject of the usufruct, then the usufructuary becomes the owner
of the things; after the usufruct ends, he must reimburse the grantor the value that the things had at the time of
the creation of usufruct.”

 http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook033.htm (Truy cap ngay 25/02/2023)

Article 3:1 Definition of ‘property’ as a legal object

‘Property’ (or ‘assets”) comprises of all things and all other property rights.

Article 3:2 Definition ‘things’

“Things’ are tangible objects that can be controlled by humans.

% Christopher Granger (2013), Sdd (49), tr.397.

% Art. 536: “Consumable things are those that cannot be used without being expended or consumed, or without
their substance being changed, such as money, harvested agricultural products, stocks of merchandise,
foodstuffs, and beverages”.

Art. 538: “If the things subject to the usufruct are consumables, the usufructuary becomes owner of them. He
may consume, alienate, or encumber them as he sees fit. At the termination of the usufruct he is bound either
to pay to the naked owner the value that the things had at the commencement of the usufruct or to deliver to
him things of the same quantity and quality”.

Louisiana Civil Code, [https://Icco.law.lsu.edu/], (truy cap ngay 07/5/2022).



http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook033.htm
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Vit khong tiéu hao la tai san cé thé qua nhiéu lan sir dung ma khéng mat di trang
thdi vat chat ban dau. Ti uy nhién, no co thé bi giam chat luwong hodac bi hu hong mot
cdach tw nhién qua nhiéu lan sir dung theo thoi gian, nhw nha cira, cdc phirong tién
giao théng, cdc do gia dung khdc. (ii) Vit tiéu hao la tai san qua mot vai lan sir dung
s€ lam mat di trang thai vat chdt ban dau, bi hao mon hodc thay doi chat, nhu cdc
logi tai san ton tai dudi dang chat long, tien, lwong thuc, thuc phcfm... Su phan biét
nay cé y nghia vé hé qua ciia viéc thod thudn cdp cho quyén hwéng dung va thoi han
hwong quyén hét. Néu quyén huong dung dwoc xdc Idp trén vt tiéu hao thi tai san
c6 dwoc tir quyén huéng dung nay nguoi huong dung co thé tiéu dimg, chuyén quyén
so" hitu tai san do hodc dung tai san do dé bao dam thuc hién nghia vu dan su. Néu
tai san bi huong dung (doi twong cia quyén hiong dung) la vt tiéu hao thi nguwoi

hwéng dung khéng thé tra lai vat d6 1%,

Trude khi ¢c6 BLDS nam 2015, ¢6 tac gia da khang dinh: “quyén huéng dung
dirge thiét Ip trén ca tai san tiéu hao va tai san khong tiéu hao 1. Khi binh luan
BLDS nim 2015, mot tai liéu néu rang: “quyén hwéng dung dweoc ghi nhdn la mot
quyén ma chii thé c6 quyén dé dwgc khai thac cong dung va hieong hoa loi, loi tire tir
vdat thuoc quyén sG hitu cuia chii thé khdc, véi diéu kién viéc thue hién quyén nay
khéng dwoc lam thay déi tinh chdt, tinh ndng sir dung ciia vat @6 '%2. Poan nay ¢
néu quyén huong dung duoc ghi nhan “voi diéu kién viée thuc hién quyén nay khong
dugc 1am thay doi tinh chat, tinh ning sir dung cta vat d6” nhung khong c6 bat ky
quy dinh nao vé quyén hudng dung trong phap luat Viét Nam dit ra diéu kién vira
neu.

Do do, xét tir goc do van ban quy pham phap ludt, tai san ti€u hao hay tai san
khong tiéu hao déu c6 thé 1a d6i twong ctia quyén huong dung ¢ Viét Nam. Hién nay,
Diéu 266 BLDS nam 2015 quy dinh: “Tai san la doi twong ciia quyén hwéng dung
phdi dwoc hoan trd cho chii s6 hitu khi cham diet quyén hwong dung, triv truong hop
co thoa thugn khac hodc ludt co quy dinh khac” nhung diéu luat nay khong doi hoi
phai hoan tra dung tai san di giao nhan khi xac l4p quyén huéng dung nhu trudng

hop cua hop dong thué!®® hop dong muon tai san'® nén viéc hoan tra tai san 1a doi

100 Nguyén Van Cir va Tran Thi Hué (chu bién), Sdd (71), tr. 423.

101 Ng6 Huy Cwong (2010), “Y tuong vé ché dinh quyén huong dung trong BLDS twong lai ciia Viét Nam 7,
Tap chi Nghién citu lgp phdp thang 9/2010.

102 Nguyén Minh Tuén (Cha bién) (2016), Binh ludn khoa hoc Bé ludt Dan su 2015, Nxb. Tu phap, tr. 376.
103 Khoan 1 Diéu 482 BLDS niam 2015 quy dinh: “Bén thué phai trd lai tdi san thué trong tinh trang nhw khi
nhdn, trr hao mon ty nhié€n hoac theo dung nhu tinh trang da thoa thuén; néu gia tri cua tai san thué bi giam
stit so voi tinh trang khi nhan thi bén cho thué c6 quyén yéu cau bdi thudng thiét hai, trir hao mon ty nhién”.
104 Bidy 498 BLDS nim 2015 quy dinh: “Hop ddng muon tai san 1a sy thoa thuan giira cac bén, theo do bén
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tugng cua quyén huong dung hoan toan c6 thé duogc tién hanh bang hién vét bang
cach giao tai san cung loai twong duwong® hay duoc tién hanh bang cach thanh todn

gia tri cua tai sdn hudng dung.

BLDS hién hanh c6 nhiéu quy dinh theo hudng chap nhan hoan tra bang gia
tri tai san'% va Piéu 356 BLDS niam 2015 hoan toan co thé khai thac cho quyén
huong dung tai san tiéu hao vi diéu luat ndy quy dinh: “néu vat khong con hodc bi hu
hong thi phai thanh toan gia tri ciia vat” va “néu khong cé vat cling loai khac thay thé

thi phai thanh toan gia tri cua vat”.

Tir nhitng phan tich trén, tac gia cho rang viéc hudng dung dbi vai tai san tiéu
hao hoan toan phu hgp véi cac quy dinh hién hanh cua BLDS nam 2015 va tuong
dong véi hé thong phép luat trén thé gidi. Viéc hoan tra tai san tiéu hao sau khi cham
dut quyén huong dung cé thé duoc tién hanh bang viéc hoan tra gia tri tai san huong
dung néu tai san huong dung khong con vao thdi diém hoan tra. Ngoai ra, khi tai san
tiéu hao khong con thi viéc huong dung ddi véi tai san tiéu hao ciing mic nhién chim
dut (khoan 5 Piéu 265 BLDS nam 2015) va nguoi huong dung c6 nghia vu hoan lai

gia tri tai san tiéu hao cho chu s& hitu tai thoi diém cham dit quyén huong dung.

Thir ba, diéu ki¢n vé déi twong ciia quyén hwéng dung trong phdp lugt
chuyén nganh.

Céc loai tai san trong BLDS nidm 2015 c6 thé phan thanh dong san va bat dong
san. Phap luat hién nay cho théy nhirng su diéu chinh dic thu dbi véi mot sb tai san
dic biét nhu bat dong san trong cac phap lut chuyén nganh nhu Luat Pat dai, Luat
Nha &... va dit ra nhitng yéu cau, diéu kién dbi v4i nhing tai san nay khi tham gia

vao cac giao dich. Tuy nhién, do tinh chat md&i mé cia quyén hudng dung ma cac

cho muon giao tai san cho bén mugn dé sur dung trong mot thoi han ma khong phai tra tién, bén muon phai tra
lai tai san do khi hét thoi han muon hodc muc dich muon da dat duogc”.

105 [ 1y ¥ 14 hay ¢6 nham 13n giira tai san tiéu hao va tai san cung loai. Thuc té, hai tai san nay khong ludn dong
nhét v6i nhau. Vi du, mot cudn sach duoc phat hanh nhiu ban 1a tai san cung loai nhung khong 1a tai san tiéu
hao. Nguoc lai, m§t chai rugu déc biét 1a tai san ti€éu hao nhung lai khong 1a tai san cung loai (vi n6 dic biét
nén khong co chai thir hai).

106 igc hoan tra tai san da dugc ghi nhan & nhiéu quy dinh trong BLDS nam 2015 nhung cic quy dinh nay
déu c6 xu hudng cho phép ngudi c6 trach nhiém hoan tra tai san ¢ thé hoan tra lai gia tri tai san néu khong
thé hoan tra dugc bang hién vat. Vi du: Khi hgp dong bi hity bo thi khoan 1 Diéu 427 BLDS nam 2015 quy
dinh “Cac bén phai hoan tra cho nhau nhing gi da nhan sau khi trir chi phi hop 1y trong thuc hién hop dong va
chi phi bao quan, phat trién tai san. Viéc hoan tra dugc thuc hién bang hién vat. Truong hop khong hoan tra
duoc béng hién vat thi dugc tri gia thanh tién dé hoan tra.” Ngoai ra, BLDS nam 2015 con c6 cac quy dinh thé
hién viéc hoan tra phu thudc vao di trong tai san 1a ddc dinh hay cung loai dé x4c dinh phuong thirc hoan tra
phtt hop. Vi du: Khoan 3 Didu 580 vé hoan tra tai san do chiém hiru, sir dung tai san, dugc loi vé tai san khong
¢6 can cu phap luat quy dinh “Trudng hop tai san hoan tra 1a vat cung loai, nhung bi mat hodc hu hong thi phai
tra vat cung loai hodc dén bu béng tién, trir truong hop cé thod thuan khac”.
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phap luat chuyén nganh hién nay van chua c6 nhitng quy dinh cu thé cho viéc huong
dung ddi vé6i cac loai tai san nay.

Quyén huong dung 13 quyén xép cing “quyén s& hitu” trong nhém “quyén doi
v6i tai san”; quyén so hiru va quyén khac ddi véi tai san duoc dit v6i vi tri can bang
va twong dwong nhau tai Phan thir hai cia BLDS vdi tiéu dé Quyén sé hitu va quyén
khdc doi véi tai san. Tuy nhién, muc dich cta quyén huong dung hudng dén viée khai
thac gia tri kinh té ca tai san va muc dich nay twong dbi giong véi quyén sir dung,
mot trong nhitng quyén cta chu s& hiru d6i véi tai san. Do d6, trong trudng hop phap
luat chuyén nganh chua c6 nhiing quy dinh cu thé dé diéu chinh quyén huéng dung
d6i voi nhiing tai san dic thu nhu nha &, quyén sir dung dat... thi ching ta nén khai
thac tuong tu cac quy dinh vé diéu kién cua ddi tuong s& hitu hoac str dung dbi voi
tai san. Thong thuong cac diéu kién dé s hitu tai san s& khat khe hon so véi cac diéu
kién dé sir dung tai san nén néu mubn quyén hudng dung c6 thé pho bién va phat trién
chung ta chi nén khai thac diéu kién vé tai san huong dung twong ty voi diéu kién dé
sir dung tai san. Trong nhiéu trudng hop quyén huéng dung s& dugc tach ra tir quyén
so hiru nén diéu kién vé tai san cia quyén hudng dung s& dugc ap dung tuong ty ddi

voi diu kién tai san trong giao dich thué, muon.

Chang han, theo Piéu 118 Luat Nha ¢ nam 2015 thi v&i hop dong thué nha ¢,
nha & khong bat budc phai c6 Gidy ching nhan. Tuy nhién, nha & phai dép ng cac
diéu kién: Khong thudc dién dang cé tranh chip, khiéu nai, khiéu kién vé quyén so
hitu; dang trong thoi han so hitu nha & dbi véi truong hop s hitu nha ¢ ¢ thoi han;
Khong bi ké bién dé thi hanh an hodc khong bi ké bién dé chap hanh quyét dinh hanh
chinh d3 c6 hiéu luc phap ludt cia co quan nha nudc c6 tham quyén; Khong thudc
dién d3 c6 quyét dinh thu hdi dat, co thong bao giai toa, pha d& nha & cta co quan ¢o
tham quyén. Ngoai ra, nha & con phai bao dam chét luwong, an toan cho bén thué nha

0, c6 day du h¢ thong dién, cap, thoat nude, bao dam v¢ sinh méi truong.

Hoic, theo Diéu 188 Luat Dat dai nam 2013 thi viéc cho thué quyén su dung
dat dugc thuc hién khi ngudi str dung dit c6 cac diéu kién sau day: (i) Co Gidy chimg
nhan; (ii) Dat khong c6 tranh chép; (iii) Quyén st dung dat khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh an; (iv) Trong thoi han st dung dat. Nhu vay, khac voi Luat Nha & nam
2014, viéc cho thué nha & khong can Gidy chimg nhin nhung viéc cho thué quyén st
dung dét van yéu cau phai c¢6 Gidy chimg nhin. Piéu nay cho thiy quy dinh ctia Luét
Nha & nim 2014 kha thong thoang va phu hop véi thuce tién. VE van dé nay, c6 quan

diém cho rang: “Pay la cac giao dich vé nha & khong nham chuyén giao quyén so
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hitu nha & gitra cac bén chi thé. Do dé, néu giira cac bén co cac gidy to chimg minh
diéu kién nha ¢ tham gia giao dich thi nha & d6 vin duoc phép dua vao giao dich.”1%7.
Viéc Luat Dat dai nam 2013 yéu cau nguoi sit dung dat cho thué quyén sur dung dat
phai c6 Gidy chimg nhan d6i khi khong thuc su can thiét va han ché quyén tham gia
giao dich cta chu thé vi day chi 1a giao dich chuyén quyén sir dung trong mot thoi
han nhét dinh.

Péi twong 1a mot trong nhirng nodi dung quan trong bac nhét khi xem xét mot
quan hé phéap luat néi chung. Nhu di trinh bay & trén, d6i tuong cta quyén hudng
dung duogc cac hé théng phap luat 1au doi nhu Phap, Pic, Ha Lan quy dinh cu thé,
chi tiét 1am co so tién dé dé quyén hudng dung c6 thé phat trién manh. BLDS nam
2015 nhu nhitng phén tich trén cho thay mot s6 ndi dung vé tai san 1a ddi twong cua
quyén hudng dung con ¢é nhiéu cach hiéu khac nhau s& din dén nhiing e ngai trong
viéc xéac 1ap quyén huong dung ddi véi cac tai san con nam trong ving “khoéng ro
rang”. Do d6, tai san trong giao dich xac 1ap quyén hudng dung can dugc thong nhat

quy dinh mot cach cu thé nhu sau:

(i) Ap dung cac quy dinh vé diéu kién ddi voi huong dung tai san 1a nha &,
quyén su dung dat tuong tu voi diéu kién dé dugc thué/muon nha o, quyén su dung

dat duge quy dinh trong phap luat nha o, dét dai va kinh doanh bat dong san;

(ii) Thong nhét viéc ap dung huong dung ddi véi tai san tiéu hao. Theo do,
trong truong hop hét thdi han hudng dung ma tai san tiéu hao khong con thi cha s

hitu duoc hoan tra bang gia tri tai san.
2.5. Quyén, nghia vu ciia ngudi hwong dung va chi sé hiru

2.5.1. Quyén ciia ngwoi hwéng dung

Theo Piéu 261 BLDS niam 2015 thi ngudi huong dung c6 ba quyén niang chinh
bao gém: (1) Ty minh hoac cho phép nguoi khéac khai thac, st dung, thu hoa loi, 1gi
tic tir d6i twong cua quyén huong dung; (i) Yéu cau cha s¢ hitu tai san thyc hién
nghia vu stra chita ddi véi tai san theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 263 cua Bo luat nay;
truong hop thuc hién nghia vu thay cho chii s¢ hitu tai san thi c6 quyén yéu cau chi
s& hitu tai san hoan tra chi phi; (iii) Cho thué quyén huong dung ddi véi tai san. Cu
thé:

107 Nguyan Minh Oanh (cha bién) (2018), Bink ludn Ludt Nha ¢ nim 2014, Nxb. Lao Dong, tr. 402 — 403.
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Thit nhat, ngwoi huwdng dung cé thé tw minh hodc cho phép nguoi khdc khai

théc, sie dung, thu hoa loi, loi tirc tie d6i twrong ciia quyén hwéng dung

Nguoi huong dung c6 quyén s¢ hiru d6i véi hoa loi 1oi tire thu duoc tir tai san
1a d6i twong cua quyén hudng dung trong thoi gian quyén nay co hiéu luc. Piéu nay
c¢6 ¥ nghia rang, khi duoc trao quyén hudng dung, ngudi huong dung ¢ thé ty minh
thyc hién viéc khai thac, st dung, hudng cac hoa loi, 1g1 tlrc tir tai san hodc co thé
chuyén giao quyén nay cho mot chii thé khac ma khong can phai c6 y kién dong ¥
cua chu s¢ hiru tai san. Quy dinh nay phu hgp vé1 quy dinh cta phap luat vi viéc thu
hoa 1oi loi tirc 1a mot trong nhitng can cir xac 1ap quyén so hiru. Quyén huéng dung
mic du bi han ché phai sir dung dbi tuong dung muc dich trong mot thoi han nhét
dinh va phai hoan tra sau khi hét thoi han st dung nhung ddi véi hoa 1o, loi tire nguoi
huong dung lai dugc xéac 1ap quyén so hitu véi tai san nay. Nhu vay ngudi huong
dung c¢6 quyén sé hiru ddi véi hoa loi tu nhién trong khoang thoi gian c6 quyén hudng
dung. Dudi géc do kinh té hoc thi loi trc 14 mot khai niém dung dé chi chung vé
nhirng khodan 191 nhuan (1ai1, 161) thu dugc khi dau tu kinh doanh hay tién 1ai thu dugc
do cho vay hodc guri tiét kiém tai ngan hang. Trong cac truong hop khac nhau thi loi
tic ¢6 tén goi khac nhau, trong dau tu ching khoan loi tirc ¢6 thé goi 1a ¢ tire, trong
tién giri tiét kiém tién guri ky han nd con goi 1a 13i hay tién 14i, con trong cac hoat
dong kinh doanh khac 1oi tirc c6 thé goi 1a loi nhuan. Quy dinh nay kha twong dong
v6i BLDS Phap tai Diéu 582: “Nguwoi huéng dung ciia mot tai san cé quyén hwéng
dung moi loai hoa loi tw nhién, hoa loi do hoat dong ciia con nguoi va loi tiec tie tai

san do” 108

Nguoi huong dung c¢6 quyén huong hoa loi loi tire nhung c6 thé khdng co
nghia vu hoan tra cho chu s¢ hiru mot 1¢i ich nao (vi du: theo di chic, theo quy dinh
ctia luat), vi thé quyén ndy thudong xac 1ap dbi v6i nhitng ngudi c6 quan hé gia dinh
than quen gifta chii s& hitu tai san va nguoi huong dung. Hodc quyén huong dung
thiét 1ap di véi ca nhan, phap nhan trén nhimg tai san ma khi khai thac c6 nhiéu rai
ro, cho nén ngudi hudng dung ty dau tu khai thac trong thoi han hudng dung c6 thé

thu dugc loi nhuan hodc khong thu duoc loi ich nao.%°

Viéc cho nguoi khac thyc hién quyén huong dung thay minh khéng phai 1a
truong hop chuyén quyén huong dung. C6 thé hiéu day 1a hinh thirc lam thay ngudi

huong dung, hoa lo1, 1g1 tirc thu dugc van thudc sé hitu cta nguoil huong dung.

108 Ban dich ctia Pai st quén Phap tai Viét Nam xuét ban nam 2018.
109 Nguyan Van Cir va Trin Thi Hué (Cha bién) (2017), Sdd (71), tr. 385.
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Thur hai, yéu cau chii s¢ hivu tdi san thuc hién nghia vu sua chita doi véi tai
san theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 263 ciia Bé ludt nay, truong hop thuc hién nghia
vu thay cho chii s& hivu tai san thi c6 quyén yéu cau chii s¢ hitu tai san hoan trd chi
phi.

Khi hét thoi han huong dung thi nguoi huong dung cé nghia vu hoan tra tai
san cho chu s¢ hiru (khoan 4 Diéu 262). Tuy nhién, néu nhu trong thdi han hudng
dung nguoi huong dung da dau tu, tu bo, nang cip 1am ting gia tri cua tai san so véi
hién trang thi liéu nguoi hudng dung cé duoc cha so hiru thanh toan phan gié tri gia
tang cua tai san hay khong? Theo tac gid, nguoi huong dung chi c6 nghia vu hoan tra
tai san v6i hién trang ban dau. Do d6, nhiing tai san 1am gia ting gia tri tai san ma
ngudi huong dung da lap dit va c6 thé tach roi tai san huong dung nhu birc tranh, do
trang tri... thi nguoi huong dung co thé thao dd véi diéu kién khoi phuc lai tinh trang
ban dau.

Doi véi cac loai tai san ¢ kha nang tai sinh nhu: khu rimng, dan gia stc, gia
cam. .. thi phap luat hién hanh khong c6 quy dinh cu thé cho ngudi huong dung thuc
hién quyén huéng dung nhu thé nao? Theo tac gia, trong trudng hop nay khi thuc
hién quyén huéng dung ddi véi céc tai san tidu hao dic thu co kha ning tai sinh thi
ngudi huong dung c¢6 quyén khai thac cac tai san nay (nhu liy gd, ban céac gia stc,
gia cam...) nhung phai bao dam viéc duy tri tinh on dinh cia tai san va khi hoan tra

tai san cho chu s hiru phai bao dam tra vé hi¢én trang ban dau.

DLT ciing quy dinh theo huéng ngudi huong dung co quyén yéu cau chu so
hitu stra chita khi c6 tai san 13 d6i twong ctia quyén nay cé nhu cau “dai fu b6 "0 (trir
truong hop do 18i cua ngudi huong dung). DLT ciling quy dinh dai tu bd 1a: “nhing
viée sira twong I6n cing cira cudn, dét lai don tay, I6p lai mdi nhd, sika bo ddp, tuong
chéng d& va tat ca tuwéng rao cung nhitng viéc lam lai mot phan quan trong cia tdi
san ma phdi chi phi nhiéu ™1,

Thir ba, nguoi hudong dung cé quyén cho thué quyén huéng dung doi véi tai
san.

C6 thé noéi rang, viéc thira nhan quy dinh vé cho thué quyén huéng dung la
mot diém tién bo cia cac nha 1am luét boi 18 phu hop véi xu hudng thue tidn cua cude

song ngay nay ¢ nudc ta la nham muyc dich day manh sy giao luu dan sy gitra cac chu

10 Xem Diéu 594 DLT (dugc Nxb. Hong Pirc tai ban nam 2015).
11 Xem DPiéu 595 DLT (duge Nxb. Hong Ptrc tdi ban nim 2015).
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thé, phat trién t6i da kha ning sinh loi ctia cac tai san.''? So véi chii s¢ hitu tai san thi
chu s6 hitu cac hoa loi, loi tic tir tai san hay con goi 1a ngudi ¢6 quyén hudng dung
duogc luat trao quyén ning rat manh. Nguoi cd quyén huéng dung cé thé thuc hién
quyén ctia minh mét cach tuyét d6i ma khong can phai c6 sy cho phép cua chi s¢
hiru. Pay ciling 13 diém khac biét ctia quyén cia ngudi huong dung so véi quyén cia
ngudi thué trong hop dong thué tai san duoc quy dinh tai Diéu 475 BLDS nam 2015
khi ma ngudi thué duge quyén cho thué lai tai san ma minh da thué chi khi duoc bén
cho thué dong .

2.5.2. Nghia vu ctia nguoi huéng dung

Nguoi huong dung c6 cac nghia vu duge quy dinh tai Diéu 262 BLDS nim
2015 bao gdm: (i) Tiép nhan tai san theo hién trang va thuc hién dang ky néu luat c6
quy dinh; (i1) Khai thac tai san phu hgp vé1 cong dung, muc dich st dung cua tai san;
(111) Gitr gin, bdo quan tai sdn nhu tai san cua minh; (iv) Bao dudng, stra chira tai san
theo dinh ky dé bao dam cho viéc sir dung binh thuong; khoi phuyc tinh trang cua tai
san va khic phuc cac hau qua x4u d6i voi tai san do viéc khong thuc hi¢n tdt nghia
vu ctia minh phtl hop véi yéu cau ky thuat hodc theo tip quan vé bao quan tai san; (v)

Hoan tra tai san cho chu so hitu khi hét thoi han huong dung. Cu thé:

Thit nhdt, nguoi hiong dung cé nghia vu tiép nhdn tdi san theo hién trang va

thuwce hién ding ky néu ludt cé quy dinh.

Khi duoc trao quyén hudng dung, tai san dang thudc sé hitu caa cha sé hitu
va nguoi nay budc phai chia s¢ quyén huong dung cho ngudi khac. Ngudi hudng
dung sau d6 c6 nghia vu tiép nhan tai san d6 theo hién trang cua tai san va thuc hién
dang ky huong dung tai san néu tai san d6 thudc trong danh muc can ding ky. Quy
dinh nay la co so dé sau nay dbi chiéu nham xac dinh 16 tinh trang tai san co6 bi hu
hong, mat mat trong qua trinh ngudi huong dung st dung tai san. Tuy nhién, quy dinh
nay van con mang tinh chat chung chung va khong cu thé héa vi khong cé quy dinh

vé bang chirng nao néu rd tinh trang hién c6 cla tai san. 3

BLDS nam 2015 hi¢n nay dang hoan toan bd ngo co s¢ xac dinh ngudi huong
dung da tiép nhan tai san theo hién trang. Trong khi d¢6, BLDS Phap''4, DLB, DLT,

112 Poan Thi Phuong Diép va Nguyén Thi Quy Vy (2020), Tldd (53).

113 Poan Thi Phuong Diép va Nguyén Thi Quy Vy (2020), Tidd (53).

114 Bidy 600 BLDS Phap: “Nguwoi huwéng dung tiép nhdn tdi san theo hién trang cia tdi san, nhung chi digc
bt dau huong dung sau khi di ldp bién ban kiém ké cdc dong san va mé ta tinh trang cdc bt déng san la doi
twong ciia quyén hieong dung, triede si chirng kién cia chii s6 hitu hodc sau khi da moi chii sé hivu dén chimg
kién theo dung thu tuc quy dinh.”
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DLSG déu yéu ciu nguoi huong dung phai 1ap mot bang ké hodc mot bién ban vé
tinh trang tai san khi tiép nhan, c6 sy chung kién cua nguoi chu s& hitu hodc sau khi
da moi ngudi chu so hitu dén ching kién. DLT tham chi con quy dinh, néu nguoi chi
so hiru khong dén phai yéu cdu Quan toa so cap noi c6 tai san cir quan vién khac dén
chtng kién. Néu khong c6 thi tuc ndy, quyén huong dung sé khong cé hiéu lwe. 115
Pong tinh v6i quan diém nay, c6 tac gia cho rang ngudi hudng dung phai 1ap bang
ké khai tai san 1a di twong ctia quyén huong dung. !0

Viéc kiém ké va lap bang ké khai tai san tai thoi diém tiép nhan 1a rat quan
trong, khong nhimng bao vé quyén va loi ich hop phap cho cic bén ma con 1a co s
giai quyét tranh chap sau niy dic biét trong viéc hoan tra tai san sau khi viéc huong
dung két thuc. Vi quyén huong dung khong chi phat sinh hiéu luc ddi khang véi chu
so hitu ma con phat sinh hiéu luyc dbi véi tat ca moi chu the, do d6 viéc tiép thu quy
dinh vé thi tuc kiém ké, 1ap bang khai va rang budc phai c6 mit ciia cac bén lién quan
dé vira gitp dinh huéng quan hé huong dung di dung tinh than ciia phap luat, vira 1a

cin ¢t quan trong xac dinh thoi diém phat sinh quyén hudng dung trong thuc té.

Theo Piéu 106 BLDS nam 20157, c4c nha 1ap phap di theo hudng quyén
khac dbi véi tai san bao gom ca: quyén dbi véi bat dong san lién ké; quyén huong
dung; va quyén bé mat trén ddi tuong tai san 12 bat dong san thi viéc dang ky s& duoc
thuc hién theo quy dinh ctia BS luat nay hoac phap luat vé dang ky tai san. Nguoc lai,
d6i v6i d6i tuong tai san 1a dong san thi khong can phai dang ky, trir truong hop phap
luat vé dang ky tai san c6 quy dinh khac. Nghién ctru phap luat Viét Nam hién hanh,
chung ta co thé thiy rang, nhimng quy dinh lién quan dén dang ky ctia mot sd tai san

hién nay nhu sau:

Déi voi tai san 1a bat dong san. Theo khoan 1 Piéu 95 Luat Pat dai nim 2013,
viéc dang ky ddi véi dat dai 1a bat budc d6i véi nguoi sir dung dat va ngudi duoc giao
dat dé quan ly. Trong khi d6, viéc dang ky nha &, tai san gan lién véi dat s& duoc thuc
hién khi c6 yéu cau cua chu so hitu. Viée dang ky ddi v6i dat dai, nha & va tai san gin
lién véi dat phai thuc hién ¢ t6 chire dang ky dat dai thude co quan c6 thim quyén va

duoc phan thanh hai loai gdm: dang ky 1an dau va ding ky bién dong. Viéc dang ky

115 Xem Piéu 600 BLDS Phap; Piéu 572 DLB; Piéu 593 DLT, Piéu 430 DLSG.

116 Ng6 Huy Cuong (2010), Tldd (101).

117 higu 106 BLDS nim 2015 quy dinh vé dang ky tai san nhu sau:

“I. Quyén sé hitu, quyén khdc doi véi tai san la bat dong san dwoc dang ky theo quy dinh ciia B ludt nay va
phdp ludt vé dang ky tdi san.

2. Quyén s6 hitu, quyén khdc doi véi tai san la dong san khéng phai dang ky, trir truong hop phdp ludt vé ding
ky tai san co quy dinh khac.

3. Viéc dang ky tai san phai dwroc cong khai.”
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tai san 1 bat dong san trong cac quan hé chuyén nhugng, cho thué lai, ting cho, thé
chép, gop von, thira ké!8, hodc xac 1ap, thay d6i, cham dirt quyén han ché ddi véi bat

119

dong san lién k&0 thi phai dang ky tai co quan nha nuéc c6 tham quyén vé ding ky

dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao So dia chinh.
Doi vai tai san 1a dong san phai dang ky quyén so hitu, viéc dang ky s& duoc
thue hién tiy vao timg loai tai san cu thé sau: Pang ky tau bién'?’; Pang ky tau bay

va cac quyeén doi voi tau bay?l...

Nhu vay, cac quy dinh vé dang ky tai san nhu hién nay 1a chwa that su dong
bd va két nbi vai cac quy dinh trong BLDS nam 2015. Pa phan, ¢ cac vin ban khac
chi quy dinh nhiéu vé viéc chuyén quyén sé hiru, ma chua ghi nhan co ché dang ky
quyén khac ddi vai tai san (trir Luat Dat dai ndm 2013 ¢ quy dinh vé dia dich, nhung
lai thiéu di quyén hudng dung va quyén bé mat). Diéu nay khong chi giy anh hudng
nghiém trong dén viéc xac dinh thoi diém phat sinh hiéu lyc ciia quyén hudong dung
d6i v&i cac tai san ndy, ma con anh hudng dén quyén loi cia ca ngudi huong dung
va cac chu thé khéac c6 lién quan dén cac giao dich vé tai san phai dang ky quyén s
hiru. Boi 18, viéc dang ky c6 hai chitc nang chil yéu: mot 13, cong bd quyén “gép phdn
bao dam sy minh bach cua giao dich lién quan dén tai san*%; va hai 13, dé xac lap
quyén, tirc cong nhan va bao vé quyén cua chi thé c6 quyén khac ddi véi tai san, ma

o day la nguoi hudng dung.

Theo tac gia, viéc ding ky quyén huong dung dbi véi cac tai san nay 1a can
thiét, vi nguoi hudng dung c6 thé chiém hitu, quan 1y, khai thac va hudng hoa loi, loi
tlc tir tai san trong mot thoi gian rat dai toi da voi ca nhan 13 dén hét doi nguoi do,
hoic ddi v6i phap nhan 1a 30 nam. Vi vay, néu khong dit ra cac quy dinh vé dang ky
quyén hudng dung dbi voi tai san 1a dong san phai dang ky quyén so hitu thi Nha
nuéc s& khong c6 co ché dé quan 1y cac loai tai san nay, dong thoi, lam thiéu di co sé

dé giai quyét tranh chap c6 lién quan trong twong lai.

Thir hai, nguoi huong dung co nghia vu khai thdc tai san phu hop voi cong

dung, muc dich sw dung cua tai san.

118 pidy 95 va Diéu 188 Luét Dat dai nim 2013.

119 pidy 95 va Diéu 171 Luét Dét dai nam 2013.

120 Bidu 36 Bo luat Hang hai Viét Nam nam 2015.

121 iy 20 Luat Hang khong dan dung Viét Nam nam 2006 sira d6i, bd sung nam 2015.

122 Hoang Thé Lién (Chu bién) (2013), Bink ludn khoa hoc B ludt ddn sw nam 2005 - Tap 1, Nxb. Chinh tri
qudc gia, tr. 397.
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Nguoi huong dung cé quyén dugc khai thac cong dung, hudng hoa 1oi, 1oi tirc
tur tai san hudng dung. Tuy nhién, viéc khai thac tai san phai phu hop vé1 muc dich,
cong dung cua tai san dé bao dam tinh on dinh, bén viing va dem lai hi€u qua cho
nguoi sir dung. Nguoc lai néu khai thac, sir dung tai san sai cong dung co thé gay
thi¢t hai cho tai san do, lam giam gia tri cua tai san.

Truong hop nguoi huong dung khai thac tai san 1 dbi twong ciia quyén hudng
dung khong phu hop véi cong dung va muc dich sir dung tai san c6 thé xay ra khi
nguoi huong dung vi muc dich kinh té cao hon, ma gay thiét hai hodc lam giam sut
gia tri cla tai san huong dung'®, vi du: Khi huong dung quyén sir dung dai, ngudi
huong dung chi dugc khai thac, st dung vao muc dich canh tac, nhung nguoi nay lai
léy phén d4t mau m& trén bé mit dung vao viéc khac da lam bac mau dién tich dat
nay.

Viéc xac dinh cong dung, muc dich cuta tai san co thé thong qua thoa thuan do
chu s hiru xac dinh va ngudi huong dung can phai tuan thi khi khai thac, sir dung
tai san huong dung. Ngoai ra, cong dung, muc dich cua tai san ciing c6 thé duge xac
dinh theo quy dinh ctia phap luat ddi véi cac tai san c6 tinh chat dic thi nhu: nha &,
khai thac quyén sir dung dat pht hop v6i muc dich st dung dét... Vi du: Nguoi huong
dung d3 dao ao, ho dé nudi trong thuy san trén dién tich dat canh tac minh dang huong
dung hoic xay dung co s¢ san xuat vat liéu xay dung, san xuit cac loai hang hoa khac
ma gy ra 6 nhiém dét dai, nguon nudc... trai v4i nhitng diéu da thoa thuan, trai luat
hoac trai véi y chi ciia nguoi 1ap di chuc.

Thir ba, nguoi huong dung co nghia vu giit gin, bdo quan tai san nhuw tai san

cua minh.

Viéc khai thac, st dung ddi vé6i tai san cua nguoi khac co thé dan dén tinh
trang lam quyén cta ngudi huong dung trong viéc khai thac tai san mot cach triét dé
s& khién tai san bi thiét hai, suy giam vé gia tri sir dung. Do do, can thiét phai c6 quy
dinh budc nguoi hudng dung co trach nhiém gitr gin, bdo quén tai san ctia chui s¢ hitu
nhu d6i véi tai san cia minh nham duy tri gia tri cua tai san dén khi tai san duoc hoan
tra cho chu s& hiru khi quyén huong dung chdm dut.

Nguoi huong dung khéng quan 1y dugc tai san minh dang thuc hién quyén

huong dung dé hao hut, mat mat, hu hong do cAu tha, khong bdo dudng tai san la

123 phung Trung Tap (2021), “Mot sé khia canh ciia vt quyén hudéng dung”, https://vksndtc.gov.vn/tin-
tuc/cong-tac-kiem-sat/mot-so-khia-canh-cua-vat-quyen-huong-dung-d10-t9758.html  (Truy cdp ngay
28/03/2023).



https://vksndtc.gov.vn/tin-tuc/cong-tac-kiem-sat/mot-so-khia-canh-cua-vat-quyen-huong-dung-d10-t9758.html
https://vksndtc.gov.vn/tin-tuc/cong-tac-kiem-sat/mot-so-khia-canh-cua-vat-quyen-huong-dung-d10-t9758.html
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dong san, khong cham soc stuc vat, bo mac stc vat va khong thyc hién ché d6 tiém
phong bénh, dé suc vat bj bénh, chdm 16n hodc chét hang loat... V&i nhitng hanh vi
khong thyc hién hodc thuc hién khong dung nhiing tiéu chuan k¥ thuat trong viéc bao
tri tai san, dé xay ra nhitng thi€t hai hodc lam giam st gia tri cua tai san la ddi tuong
ctia quyén huong dung, chu so hitu tai san hodc ngudi ¢ quyén chiém hiru tai san c6
quyén yéu cau trudt quyén huéng dung tai san cia ngudi hudng dung va yéu ciu boi
thudng thiét hai.*?*

BLDS Phép tai Diéu 618 con quy dinh 16 quyén hudng dung cé thé s& cham
dat “vi sy lam dung cia nguodi huong dung trong qua trinh hudng dung, 1am tai san
bi hity hoai hodc hu hong vi thiéu bao dudng” cho thay Phép rat coi trong trach nhiém
gin giit, bao quan tai san cua ngudi hudng dung. Hay Piéu 539 BLDS bang
Louisiana'?®® (Hoa Ky) quy dinh nguoi huéng dung cé trach nhiém quan 1y tai san
huong dung mot cach than trong cho dén khi quyén huong dung cham dut va giao

cho chu sé hiru.

Thir tu, nguoi huong dung co nghia vu bao duong, swa chita tai san theo dinh
ky dé bao dam cho viéc sit dung binh thirong; khéi phuc tinh trang cia tdi san va
khdc phuc cac hau qua xdu doi véi tai san do viéc khong thuc hién 16t nghia vu cua

minh phit hop véi yéu cau ky thudt hodc theo tdp qudn vé bao quadn tai san.

Nghia vu stra chira ciia nguoi hudng dung theo quy dinh cua BLDS nam 2015
1a sira chita c6 tinh dinh ky. Tuy nhién, tinh dinh ky nay chua du dé xac dinh pham
vi ciia nghia vu stra chita. P6i v6i nhitng stra chita nho va khong mat qua nhiéu chi
phi, di khdng ¢4 tinh dinh ky nhung ngudi hudng dung van phai thuc hién.

Péi véi nhitng tai san 13 phuong tién, may moc thi can phai bao dudng, sta
chita tai san theo mot quy trinh k¥ thuat nghiém ngat, dinh ky va quy chuan cta nha
san xuat dé dam bao cho hé théng diy chuyén, thiét bi cia may moéc sir dung binh
thuong. bdi véi nhiing tai san khac, khi sir dung tai san s€ bi hao mon cho nén can
phai tu stra theo yéu cau k¥ thuét, tip quan vé bao quan tai san dé bao dam tinh ning,
cong dung cua tai san. Khi tai san bi hu hong hodc c6 nguy co hu hdéng thi nguoi

huong dung phai khoi phuc tinh trang cta tai san va khic phu hau qua xau dbi voi tai

124 phung Trung Tép (2021), Tldd (123).
125 Piéu 539 BLDS bang Louisiana: “...He is bound to use them as a prudent administrator and to deliver
them to the naked owner at the termination of the usufruct”.
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san do khong thuc hién t6t nghia vy ctia minh pht hop véi yéu cau ky thuat hodc tap

quan vé bao quan tai san.'?

BLDS Phép ciing c6 quy dinh vé nghia vu sira chita, bao dudng tai san ciia
ngudi huong dung nhung khong kém theo diéu kién tinh “dinh ky” nhu BLDS nam
2015. Cu thé, Piéu 605 BLDS Phép quy dinh: “Nguwoi hwdng dung chi ¢é nghia vu
thuc hién viéc tu sira bao duong tai san. Cdc sua chita [on thugc trach nhiém cua chu
SO hitu, true truong hop phai swa chita lon do tai san khong duoc tu sua bao duong
tir khi bdt dau hwong dung; trong truong hop nay, ngwoi hieong dung phdi chiu chi
phi”. C6 thé thay viéc khong dit thém diéu kién vé tinh dinh ky trong trach nhiém
sira chira, bao dudng tai san cua ngudi huong dung ciing gitp han ché duoc nhing
ganh nang sira chita 1én vai nguoi chi s¢ hitu d6i voi nhitng hu hong nho nhung can

thiét dé bao dam su van hanh, khai thac cua tai san.
Thit ndm, hoan tra tai san cho chii s¢ hitu khi hét thoi han hwéng dung.

Nguoi hudng dung phai gin gift tai sdn nhu tai sdn cua minh trong thoi han
huong dung va hoan tra cho chu s¢ hitu khi hét thoi han hudng dung. Tuy nhién, tiy
thudc vao dbi tugng quyén huong dung 1a tai san tiéu hao hodc khong tiéu hao ma

viéc hoan tra ctia nguoi huong dung 1a khac nhau.

Néu tai san huong dung 1a tai san khong tiéu hao bao gdm nhiing tai san ma
nguoi hudng dung cod thé khai thac, st dung ma khong 1am thay doi dic tinh cua
chiing nhu: quyén sir dung dat, nha ¢, cong trinh xay dung. .. thi khi két thic thoi han
huong dung nguoi hudng dung cé trach nhiém hoan tra tai san cho chu s¢ hiru ¢6 tinh
dén nhiing dic tinh cia tai san bi thay ddi tu nhién theo thoi gian va boi cac yéu to
khéach quan khac. Vi du: A thda thudn cho B hudéng dung mot manh vuon trong thoi
han 10 nam. Véi dac tinh tuong ddi on dinh cua bat dong san thi sau 10 nam viéc B

hoan tra tai san huong dung cho A nhu e ban dau c6 tinh kha thi rat cao.

Néu tai san hudng dung 13 tai san tiéu hao nhu tién, rugu, cic san pham nong
nghiép... ma viéc khai thac ddng nghia véi tiéu dung tai san thi khi hét thoi han huong
dung nguodi hudéng dung phai hoan tra lai cho chu s¢ hiru gia tri tai san huéng dung
tuong dwong vao thoi diém hoan tra. Vi du: A 1ap di chuc cho B huong dung mét
chai ruou quy trong thoi han 5 nam. Nhu vay, khi hét thoi han huong dung néu B van

chua ti€u dung chai rugu thi c6 trach nhi€ém hoan tra chai rugu cho chu s¢ hitu, ngugc

126 Xem thém: Nguyén Vian Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr. 388.
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lai néu B da tiéu dung chai ruou thi s€ hoan tra lai gia tri chai rugu cho chu s& hiru

khi hét thoi han huong dung.

Vé hoa loi, 1oi tirc phat sinh tur tai sdn huéng dung thi khi hoan tra tai san déng
nghia v6i viéc cham dut viéc thu loi tir tai san d6 trir truong hop khi cham dat quyén
huong dung nhung chua dén ky han thu hoa 1o, 1oi tirc thi khi dén ky han bén hudng
dung s€ dugc nhan lai gia tri cua hoa lg1, loi tirc thu dugc tuong tng voi thot gian

huéng dung.'?’

2.5.3. Quyén va nghia vu ciia chii s¢ hiru tai san

Diéu 263 BLDS niam 2015 quy dinh vé quyén va nghia vu ctia cha s hitu bao
gdm: (i) Pinh doat tai san nhung khong dugc 1am thay d6i quyén huong dung di dugc
xéc 1ap; (ii) Yéu cau Toa an truat quyén hudng dung trong trudng hop ngudi hudng
dung vi pham nghiém trong nghia vu cua minh; (ii1)) Khong dugc can trd, thuc hién
hanh vi khac gay kho khan hodc xam pham dén quyén, loi ich hop phap cua ngudi
huong dung; (iv) Thuc hién nghia vu stra chira tai san dé bao dam khong bi suy giam
dang ké dan t6i tai san khong thé su dung duoc hodc mat toan bd cong dung, gia tri

cua tai san. Cu the:

Thir nhat, chii sé hitu dwoc quyén dinh doat tdi san nhung khong dwoc lam

thay doi quyén hwéng dung da dwoc xdc Idp.

Quyén huong dung chi trao cho ngudi huong dung dic quyén vé khai thac dbi
v6i vi tai san tie s& han ché di quyén chiém hitu va quyén sir dung cta chi sé hitu.
Nhung khi chu thé khac dugc trao quyén hudng dung tai san thi chii so hiru van con
nam gilt quyén dinh doat tai san. Tuy vay, chu so hitu van bi phap luat khong
ché “khéng dwoc lam thay doi quyén huéng dung da dwoc xdac ldp” cha ngudi huong
dung. Piéu 192 BLDS niam 2015 quy dinh: “Quyén dinh doat la quyén chuyén giao
quyén s¢ hitu tai san, tir bé quyén sé hivu, tiéu ding hodc tiéu hiy tai san”. Pay 1a
mot quyén niang quan trong ctia cht sé hitu. Thé nhung, khi tai san d3 duogc xac lap
quyén huong dung thi viéc chu s¢ hitu dinh doat chuyén giao cho cac chu thé khac
cling s bi anh huong. Vi du: Khi chu s¢ hitu ban can nha dang c6 nguoi khac hudng
dung thi nguodi mua ciing chi duogc thay thé vao vi tri ciia bén ban va khong dugc lam
anh hudng hay thay d6i quyén cua ngudi huong dung doi véi tai san. Nguoi huong

dung c6 quyén va nghia vu doi vdi chu s¢ hiru mdi.

127 K hoan 2 Diéu 264 BLDS nim 2015.
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Thir hai, yéu cau Toa dn trudt quyén hwéng dung trong truong hop nguoi

hwong dung vi pham nghiém trong nghia vu cua minh.

Néu bén hudng dung vi pham nghiém trong nghia vu trong viéc khai thac, sir
dung tai san thi cha s& hitu c6 quyén yéu cau Toa an hiy bo quyén huong dung cia
nguoi hudng dung. Néu quyén huong dung duoc xac 1ap dya trén thoa thuan thi viéc
xac dinh vi pham nghiém trong nghia vu con can ctr vao nd1 dung thoa thuan cua cac
bén, va néu ¢ co sé thi Toa an tuyén bd chim dirt thoa thuan huéng dung. Néu quyén
huong dung dugc xac 1ap dua trén co s& do ludt dinh thi khi nguoi huong dung vi
pham nghiém trong nghia vu ctia minh theo quy dinh phap luat thi Toa an c6 quyén

truat quyén huong dung cua ngudi do.

Khi Toa an truat quyén huong dung thi day 1a can cir dé cham dut quyén hudng
dung duogc quy dinh tai khoan 6 Diéu 265 BLDS nam 2015.

Thir ba, khong dwoc can tro, thuc hién hanh vi khac gay kho khan hodac xam

pham dén quyén, loi ich hop phdp ciia nguoi hirong dung.

Quyén huong dung cho phép ngudi huong dung c6 toan quyén trong viéc khai
thac tai san hudng dung, huong hoa lgi, 191 tirc phat sinh tir tai san huéng dung. Chinh
diéu nay da 1am cho quyén cua chu s& hitu trg thanh “hu chii”, tirc quyén chiém hitu,
sit dung cta cha sé hiru s& khong con trong thoi gian huong dung. Chinh tinh chat
d6i khang nay s& phat sinh viéc chi so hitu c¢6 thé mong mudn thuc hién cac hanh vi
can trd hoac gay kho khan cho nguoi hudéng dung. Do d6, viéc quy dinh trach nhi¢m
cua chu s¢ hiru khong dugc can trd, thuc hién hanh vi khac gay kho khan hodac xam
pham dén quyén, lgi ich hop phap cia nguoi huong dung 1 can thiét va phu hop.
Nghia vu nay cling duoc ghi nhan twong tu & Phép, theo d6 Diéu 599 BLDS Phap
quy dinh: “Chii s6 hitu khéng dwoc c6 hanh vi lam phirong hai dén quyén ciia nguoi

huong dung”.

Viéc can trd, gay khé khan hodc xam pham dén quyén ciia nguoi huong dung
cling co thé duoc biéu hién béng viéc chu s& hitu khong thyc hién nhitng hanh vi ma
luat quy dinh thudc trach nhiém cua chu s¢ hiru. Chrfmg han, chu sé hiru khong thuc
hién viéc stra chita tai san thudc trach nhiém ctia minh din dén tai san huong dung
mat kha ning khai théc.

Thir tu, chii s6 hitu phdi thiee hién nghia vu sira chita tdi san dé bao dam khéng
bi suy giam ddng ké dan t6i tai san khong thé sir dung dwoc hodc mat toan bé cong

dung, gid tri cua tai san.
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V& nguyén tic khi quyén huéng dung — mot quyén co thoi han cham dut thi
tai san phai dugc hoan tra cho chii s¢ hitu va chi s¢ hitu s& ¢ toan quyén dbi véi tai
san huong dung. Nhu vay, hu chi mac du khong c6 loi ich vé kinh té ddi véi tai san
trong thoi gian hudng dung nhung sé& c6 loi ich vé kinh té cua tai san sau thoi gian
hudng dung. Do do, viéc rang budc nghia vu stra chira ciia chu s¢ hitu ddi voi tai san
trong thoi gian huong dung 1a phi hop. Piédu nay kha twong dong voi quy dinh cia
phap luat mot s6 qudc gia da trinh bay & trén nhu Phap, Puc. ..

Theo d6, chu sé hitu phai sira chira nhig hu hong 16n ma néu khong stra chita
c6 thé din dén tai san khong thé khai thac dugc. Pay 1a hu hong thudc vé chat luong
tai san khong dam bao, tuy nhién néu hu hong xuat phat tir qua trinh khai thac tai san

gdy ra thi nguoi huong dung phai ty minh sua chira.
2.6. Cham dit quyén hwéng dung

Piéu 265 BLDS 2015 quy dinh vé bay truong hop chdm dut quyén huong
dung gom: (1) Thoi han ciia quyén huéng dung da hét; (2) Theo thoa thuan cia cac
bén; (3) Ngudi hudng dung trd thanh chi s¢ hiru tai san 1a ddi twong ciia quyén huong
dung; (4) Nguoi huong dung tir bo hodc khong thuc hién quyén huéng dung trong
thoi han do luat quy dinh; (5) Tai san 1a ddi tuong cua quyén huong dung khong con;
(6) Theo quyét dinh ctia Toa an; (7) Can ctr khéc theo quy dinh cua luat.

Theo d6 ngoai trir can cr thir bay dugce xem nhu mot ky thuat 1ap phap nham
mo dudng ghi nhan nhimg trudng hop cham dit quyén huong dung cia luét trong
tuong lai thi sdu can cr chdm dut quyén hudng dung con lai nhin chung ciing kha
hop 1y va c6 nét twong dong v4i nhiéu hé thong phap luat dan su vé quyén hudng
dung trén thé gidi. Cu thé:

Thir nhat, quyén huéng dung sé cham dut khi thoi han huong dung da hét.

Thoi han ciia quyén hudng dung ngin hay dai s& anh hudong dén viée thuc hién
quyén cuia chu s hitu tai san do d6 phap luat dan sy cac nudce nodi chung va Viét Nam
n6i riéng déu c6 quy dinh vé thoi han t6i da ctia quyén huong dung. Thoi han da phan
anh tinh tam thoi coa quyén huong dung, 13 dic trung dé phan biét gitta quyén huong
dung véi quyén s6 hitu, nhim dung hoa loi ich giita chii s¢ hitu tai san va nguoi
hudng dung. Khi thoi han huong dung két thic s& dong nghia voi viéc quyén hudng

dung s& cham dut.

Theo Piéu 260 BLDS nim 2015 thi thoi han cta quyén hudng dung do céac

bén thoa thuan hodc do luat quy dinh. Tuy nhién, thoi han tdi da cia quyén hudng
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dung chi dén hét cudc doi cia nguoi huong dung dau tién néu nguoi huong dung 1a
cé nhan va dén khi phap nhan chim dut ton tai nhung t6i da 30 nam néu nguoi huong

dung dau tién 14 phap nhan.

V& viéc quyén huong dung s& chdm dut boi cai chét ciia nguoi hudng dung
cling dugc thdng nhét cao trong cac quy dinh vé quyén hudng dung cta cac nude trén
thé gi¢i nhu Phap, Ptrc, Thai Lan, Nam Phi. Cu thé, tai Pidu 1061 BLDS Dtic quy
dinh: “ Quyén huéng dung sé bi cham dirt béi cdi chét ciia nguoi c6 quyén” va Piéu
617 BLDS Phap: “Quyén hwéng hoa loi, loi tirc cham dirt trong cdc truong hop sau
ddy: Nguwoi hwéng hoa loi, loi tire chét”. Tuy nhién, lich sir quy dinh vé quyén hudng
dung ctia Viét Nam tai DLB va DLT?8 Jai c6 quy dinh vé van d¢ thira ké quyén huong
dung, cy thé 1a néu ngudi huong dung chét ma ky han huong quyén van chua hét thi
quyén huong dung c6 thé chuyén giao cho ngudi thira ké ctia ngudi chét dé hudng
dung cho dén khi két thuc thoi han. Noi dung nay theo tac gia ¢ sy mau thuin véi
nguyén tic ciia quyén huong dung khi trudc d6 cac Bo dan luat nay co néu di quyén
huong dung c6 ky han hay khong c6 ky han ciing chi huong hét doi ngudi huong

quyén la cung!?®.
Thit hai, quyén huéng dung chdm ditt theo théa thudn cia cdc bén.

Quyén hudng dung duoc xac 1ap theo théa thuan thi dwong nhién ciing co thé
chdm dit theo thoa thun cua cac bén. Theo nguyén tic co ban cua phap luat dan su
tai kKhoan 2 biéu 3 BLDS nam 2015 thi: “Céd nhan, phap nhan xac lap, thuc hién,
cham diet quyén, nghia vu dan sw ciia minh trén co sé ty do, tir nguyén cam két, théa
thudn. Moi cam két, théa thudn khong vi pham diéu cam cua ludt, khong trai dao dirc
xd héi ¢6 hiéu luc thwe hién doi véi cac bén va phdai dwoc chu thé khac ton trong” thi
viéc cac bén théng nhat y chi vé viéc chim dut quyén hudng dung thi quyén nay s&
duoc cham dut trén co sd khong gdy phuong hai dén phép luat, xa hoi va cha thé tha
ba. Truong hop tai san la ddi twong ciia quyén huéng dung dang do nguoi khac
(khong phai 13 ngudi hudng dung) khai thac hodc quyén hudng dung dang duoc nguoi
huong dung cho thué thi viéc thoa thuan chim dut quyén huong dung phai c6 sy tham

gia ctia chu thé nay dé dam bao quyén loi cta ho khi quyén huéng dung chim dut.

Ngay ca trong trudong hop quyén huong dung duoc xac 1ap theo di chiic hodc

theo quy dinh cua phap luit ma ngudi huong dung khong mudn thuc hién quyén

128 pidu 604 DLT nam 1936. Tham khao tai Hodng Viét Trung ky Ho ludt, S tai liu Quéc hoi, nim 1957,
tr.132.
129 phan Vian Thiét (1961), Ddn ludt tu tri, Nha sach Khai Tri, Sai Gon, tr. 226.
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hudng dung hodc chii s& hitu vi mot 1y do nao d6 muén tra cho ngudi hudng dung
mot khoan tién hodc loi ich dé ngudi huéng dung chuyén giao lai quyén huong dung
cho minh thi ngudi hudng dung va chil sé hitu hoan toan ¢ thé ty thoa thuin véi

nhau vé viéc cham dit quyén hudng dung do1 véi tai san.

Tuy nhién, BLDS Phép tai Diéu 617 lai khong quy dinh vé trudng cac bén
thoa thuan nham cham dat quyén hudng dung. Theo tac gia, sau khi thoa thuan chim
dut quyén huong dung thi quyén hudng dung sau khi thoa thudn s& duge “trao” lai
cho chinh chu s¢ hitu va nhu vay thi nguoi hudéng dung va chu sé hitu hoa nhap lam
mot cling tao thanh mdt can cir dugc ghi nhan tai Piéu 617 BLDS Phép. Tuy nhién,
tac gia cho rang viéc quy dinh thoa thudn giira cic bén 1a mot trong nhiing cin cir
cham dut quyén huong dung nhu Viét Nam 1a 18 rang, cu thé va pht hop hon so véi
BLDS Phép.

Thit ba, quyén huéng dung cham dirt khi nguoi huéng dung tré thanh chii sé

hitu tai san la doi twong ciia quyén hiéng dung.

Quyén hudong dung 13 quyén ciia mot chit thé tao 1ap trén tai san thudc quyén
so hitu ciia mot chil thé khac va quyén huéng dung cé tinh “d6i khang” véi quyén
cua chu sé hiru. Do d0, trong trudong hop ngudi hudng dung trd thanh chua sé hiru tai
san thi sy ton tai cia quyén hudng dung s& khong con ¥ nghia va quyén huong dung
chdm dut 1a pht hop. Vi du: 6ng A cho con trai cia minh 1a B quyén khai thac va thu
loi tir mot manh vuon trong vong 15 ndm, nhung dén nam tht 7 thi ong A chét va B
dugc thira ké chinh manh vuon nay. Nhu vy manh vuon dang 13 d6i tugng ciia quyén
huong dung da trd thanh tai san cia nguoi dang hudng dung do va trong trudong hop
nay quyén hudéng dung bi triét tiéu.

Viéc quy dinh quyén hudéng dung sé cham dut khi nguoi huong dung trd thanh
chu s¢ hitu cling dugc ghi nhan twong déng trong phap luat mot s6 qudc gia trén thé
giéi. Cu thé, khoan 3 Diéu 617 BLDS Phap quy dinh quyén huong dung chim dut
khi “nguroi hieong dung va chii sé hitu tdi san hoa nhdp lam mét”, hay Diéu 622
BLDS bang Louisiana (Hoa Ky) quy dinh quyén huéng dung cham dut khi “quyén

hiong dung va quyén sé hitu thong nhdt trong ciing mot nguoi”.

Thir tu, quyén hwéng dung cham dirt do nguwoi hiedng dung tir bé hodc khéng
thuwe hién quyén huong dung trong thoi han do ludt quy dinh.

Khi mot chu thé c¢6 quyén huong dung thi ho c6 thé khai thac cong dung,

huong hoa loi, loi tirc cia tai san va ciing c6 quyén tir bo hodc khong thuc hién quyén
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hudng dung trong thdi han luat dinh. Va khi ngudi hudng dung tir bo quyén huong
dung 13 can cr dé cham dat loai quyén nay. Piéu 1064 BLDS Puc!® ciing ¢6 quy
dinh twong tu cho phép viéc chdm dut quyén huong dung ddi véi tai san 1a dong san
bang viéc ngudi hudng dung tuyén bd tir bé quyén huong dung, hay Diéu 626 BLDS
bang Louisiana (Hoa Ky) ciing c6 quy dinh vé chdm dt quyén huong dung khi nguoi

huong dung c6 vin ban tir chéi rd rang.

Tat nhién viéc tir bo quyén hudng dung phai khong nham muc dich trén tranh
nghia vy v6i ngudi thi ba. Boi 18 quyén huong dung cho phép ngudi hudng dung thu
dugc nhitng loi ich tir viéc khai thac, st dung tai san hudng dung nén néu nguoi
huong dung tir bé quyén hudng dung nham muc dich trén tranh thyc hién nghia vy
v6i ngudi thir ba 1a xAm pham dén quyén loi cta chii thé nay. Vé van dé nay, BLDS
Phép tai Piéu 622 ciing quy dinh 18: “Chui no ciia ngwoi hwong dung cé thé yéu cau
hiiy bo quyét dinh tir b6 quyén hieong dung néu thdy viéc tir bé dé gay thiét hai cho
ho” trong khi BLDS nam 2015 lai khong quy dinh minh thi trudng hop nay. Do do,
thiét nghi dé giup quyén huong dung véi tu cach 1a mot quyén khac ddi voi tai san
(vt quyén) dugc van dung, ap dung phd bién hon va han ché cac tranh chap thi Viét
Nam ciing nén ghi nhdn mdt cach 1o rang truong hop khong cho phép ngudi hudng

dung tr bé quyén huong dung nham muc dich trén tranh nghia vu véi nguoi thi ba.

Déi vé6i truong hop quyén huong dung cham dit do ngudi hudng dung khong
thuc hién quyén huong dung trong thoi han do luat quy dinh lai 1a quy dinh chung
chung, thiéu tinh kha thi. B&i 18, “thoi han do ludt dinh” 1a bao nhiéu nam, do luat
nao quy dinh?. Lan theo cac du thao ciia BLDS, tac gia nhan thiy cac nha lam luat
tirng ghi nhan thoi han tir bo hoic khong thuc hién quyén ctia nguoi huong dung duoc
xac dinh v&i bat dong san 1a ba muoi nim, dong san 1 mudi nam. Quy dinh nay van
dugc duy tri tir dy thao 1an thir 4 (du thao 13y ¥ kién nhan dan) dén du thao 1an thit 5
va bi thay doi thanh quy dinh nhu hién nay bét dau tir dy thao thi 6. Tuy nhién, khong
c6 bat ky 101 giai trinh nao ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi vé viée thay dbi nén khong
thé truy tim nguyén nhan tai sao cac nha lam luat Vi¢t Nam lai bo di su cu thé cua
quy dinh nay.’3! Viéc khong quy dinh cu thé thoi han nguoi huong dung tir bo hoic

khong thuc hién quyén 1a mot thiéu sét, khi chua c6 luat diéu chinh, quy dinh khiém

130 pigu 1064 BLDS Dirc: “In order to terminate by legal transaction usufruct in a movable thing, the
declaration of the usufructuary to the owner or the grantor that he is abandoning the usufruct is sufficient.”
131 Xem thém: Lé Minh Hung va Pham Thi Hanh (2016), “Quyén huéng dung theo quy dinh cua B luat Dan su
nam 2015”, Hoi thao khoa hoc vé “Nhitng diém mdi ciia Bé ludt Dén sw ndm 2015, do Khoa luét Dan sy - Trudng
Dai hoc Luat thanh phd Ho chi Minh t5 chire ngay 31/3/2016, 2016, tr. 126.
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khuyét nay s& dan dén su lang phi ctia cai vat chat trong xa hoi, diéu ma khi xay dung

ché dinh quyén huong dung nha lam luat khong hé mong mudn.

Quy dinh cy thé vé thoi han tir bo hoic khong thyc hién quyén hudong dung
cua nguoi huéng dung trong BLDS Phép 1a 30 nim®?, trong bang Louisiana (Hoa
Ky) 1a 10 ndam?33, trong DLT la 15 nim***. Quy dinh nay c6 y nghia quan trong trong
viéc tudc boé quyén huong dung ciia ngudi huong dung khi ngudi nay da khong con
nhu cau. O Viét Nam c6 tac gia di cho rang: “Viéc khong thwc hién quyén hwéng
dung trong mot thoi gian lién tuc qud 10 ndm cé thé 1a Iy do cham dirt quyén huéng
dung”®. Theo tac gia, muc dich xay dung ché dinh vé quyén huong dung 13 nham
dam bao cho ngudi huong dung c6 mot cude séng on dinh nho ngudn thu nhap tir tai
san cta nguoi khac. Néu nguoi huong dung da khong con nhu cau va khong thuc
hién hudong dung lién tuc trong thdi han 10 nim, tac gia cho rang phap luat nén c6 co
ché thu héi lai quyén hudng dung trao tra cho cha sé hitu giam thiéu dé tranh lang

phi va dam bao cong bang trong xa hoi.

Thir nam, quyén hweong dung cham dirt khi tai san la doi twong cia quyén

hwong dung khong con.
Piéu 613 BLDS bang Louisiana (Hoa Ky)!% quy dinh quyén huéng dung ddi

v6i tai san khong tiéu hao s& cham dirt khi tai san 1a ddi tuong ciia quyén huéng dung

bi mat mat, ti€u huy, hao mon toan bd.

Mot van dé dit ra 13 trong truong hop tai san hudng dung bi chuyén d6i thanh
tién hodc mot loai tai san khac (vi du: nha ¢ huong dung bi thu hdi va duge bdi thuong
bang tién hodc tai san khac) thi tit nhién quyén huong dung dbi véi tai san d6 s& cham
dut. Tuy nhién, d6i voi tai san sau khi chuyén d6i thi liéu ngudi hudng dung c6 duoc
xac 1ap quyén huong dung d6i véi tai san nay thi hién nay BLDS nam 2015 khong c6
cau tra 16i. Tham khao quy dinh tai Diéu 615 BLDS bang Louisiana (Hoa Ky)'% vé

132 Xem Piéu 617 BLDS Phép, ban dich ciia Nxb. Tu phap, Ha Noi, ndm 2005.

133 Xem Piéu 621 BLDS bang Louisiana (Hoa Ky): “A usufruct terminates by the prescription of nonuse if
neither the usufructuary nor any other person acting in his name exercises the right during a period of ten
years. This applies whether the usufruct has been constituted on an entire estate or on a divided or undivided
part of an estate.”

134 Xem Piéu 604 DLT (dwoc Nxb. Hong Dirc tai ban ndm 2015).

135 Ng6 Huy Cuong (2010), Tldd (101), tr. 28-34.

136 Hidu 613 BLDS bang Louisiana (Hoa Ky): “The usufruct of nonconsumables terminates by the permanent
and total loss, extinction, or destruction through accident, force majeure or decay of the property subject to
the usufruct.”

137 piéu 615 BLDS bang Louisiana (Hoa Ky): “...When property subject to usufruct is converted into money
or other property without an act of the usufructuary, as in a case of expropriation of an immovable or
liquidation of a corporation, the usufruct terminates as to the property converted and attaches to the money or
other property received by the usufructuary.”.
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van dé nay thi khi tai san 1a d6i twong ciia quyén hudng dung dugc chuyén doi thanh
tién hodc tai san khac ma khong do hanh dong cua nguoi huong dung, chang han nhu
trong truong hop thu hoi bat dong san hodc thanh 1y mot cong ty, thi quyén hudng
dung chdm dirt d6i voi tai san bi chuyén doi va xac 1ap voi tién hodc tai san khac dugc

chuyén d6i thanh.
Thit sdu, quyén hwong dung cham dirt theo quyét dinh cia Toa dn.

Theo phap luat dan su Viét Nam, quyén va nghia vu ctia cht s& hitu tai san 13
d6i twong ctia quyén huong dung dugec BLDS nam 2015 quy dinh tai Diéu 263. Piéu
dang chu y 1a phap luat Viét Nam c6 quy dinh truong hgp cho phép nguodi chi s¢ hitu
tai san 1a doi twong cua quyén hudng dung dugc yéu cau Toa an truat quyén hudng
dung trong truong hop ngudi huong dung vi pham nghiém trong nghia vu cua minh.
Nhu vy, c6 thé hiéu rang day ciing 1a mot trong nhiing can ctr lam cham dat quyén
huong dung bang quyét dinh ctia Toa an quy dinh tai khoan 6 Diéu 265 BLDS nim
2015. C6 quan diém cho rang Toa 4n chi c6 quyén tuyén bd cham dit quyén hudng
dung trong truong hop ngudi huong dung vi pham nghiém trong nghia vu trong viéc
khai thac tai san va chil s¢ hitu c6 quyén yéu cau Toa an truat quyén hudng dung. 1%
O Phap, truong hop nay ciing duoc ghi nhan cy thé tai Piéu 618 BLDS Phép, theo
d6: “Quyén huwong dung ciing cé thé cham diet vi si lam dung ciia ngieoi huong dung
trong qud trinh hwong dung, lam tai san bi hiy hoai hodc hw hong vi thiéu bdo

duong...”.

Tuy nhién, theo tac gia néu chi truong hop trén thi chua day du boi tham quyén
ctia Toa 4n trong viéc quyét dinh cham dit quyén hudong dung khong chi ding lai &
viéc do ngudi huong dung vi pham nghiém trong nghia vu ctia minh ma con c6 thé
trong cac truong hop khic nhu xac dinh ngudi huong dung khong thuc hién quyén
huong dung trong thoi han luat dinh, xac dinh hiéu luc thoa thuan cham dt quyén
huong dung...

Diéu 624 BLDS bang Louisiana (Hoa K¥)!% quy dinh thim quyén cua Toa 4n
trong viéc tuyén bd cham dit quyén hudng dung trong cac trudng hop vi pham do

luat quy dinh nhu: nguoi hudng dung vi pham nghiém trong nghia vu ciia minh trong

138 Nguyén Van Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr. 394.

139 piéu 624 BLDS bang Louisiana (Hoa Ky): “In the cases covered by the preceding Article, the court may
decree termination of the usufruct or decree that the property be delivered to the naked owner on the condition
that he shall pay to the usufructuary a reasonable annuity until the end of the usufruct. The amount of the
annuity shall be based on the value of the usufruct.”
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viéc quan 1y, stra chira tai san, lam hu hong tai sdn hudng dung...

O Phap, quyén hudong dung c6 thé bj chdm dut nhu mot ché tai déi voi hanh
vi lam dung quyén hudng dung ctia nguoi nhan quyén. Ché tai nay duoc quy dinh tai
khoan 1 Piéu 618 BLDS Phép nhu sau: “Quyén hudng dung cé thé cham dirt béi viéc
lam dung quyén cia ngwoi hiedng dung, bang viéc lam cho xuong cdp hodc lam cho
hiwr héng do khéng gii gin tai san”. Tham phan c6 thim quyén xem xét sy lam dung
nay va lua chon ché tai: tuyén b cham dit quyén hudng dung hoic bdi thuong nham
dam bao quyén loi cho chu s¢ hiru.?*? Ngoai ra, BLDS con quy dinh thim quyén cia
Toda an trong viéc xac dinh tinh hop phap ciia cac tuyén bo tir bo quyén huong dung
ctia ngudi huong dung tai Pidu 622 BLDS Phap, theo d6: “Chii no ciia nguwoi hwéng
dung c6 thé yéu cau hity bé quyét dinh tir b quyén huéng dung néu thdy viéc tir bo
do gady thiét hai cho ho”.

C6 thé thay, cac nudc quy dinh kha nhiéu trudng hop cho phép Toa an c6 tham
quyén tuyén bd cham dit quyén huong dung cta ngudi huong dung. Trong khi BLDS
nam 2015 lai chua c6 nhiing quy dinh cho cac truong hop cu thé. Do d6, chung ta
cling can hiéu rong hon vé thim quyén ciia Toa an trong trudng hop nay dé ¢ co s
t6t hon trong viéc bao vé quyén cta cha so hiru, cac bén lién quan d6i véi tai san

trong trudong hop c¢6 nhitng vi pham cua nguodi hudng dung.

1490 Nguyan Thi Thity va L& Minh Khoa (2017), Tldd (51), tr. 29.
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Két luan Chwong 2

Trong phan nghién ctru cia Chuong 2, Ludn 4n d3 tip trung nghién ctru nhitng

van dé 1y luan co ban nhat lién quan dén quyén huéng dung cu thé:

1. Luin 4n d3 nghién ctu 1am 13 cac ndi dung vé ly thuyét vat
quyén/quyén ddi véi tai san; nhitng dic diém cua quyén ddi véi tai san nhu: kha ning
chi phdi truc tiép tai san, tinh truy doi tai san, tinh vu tién; cac dic tinh cua quyén doi
v6i tai san nhu: mang tinh ludt dinh (cht khong thé do cac bén thoa thuén tao ra); cd
tinh chét tuyét ddi (hiéu luc d6i khang, tinh chat doc nht va loai trir); phai duoc cong
khai; cac loai vat quyén lam co s 1y luan cho viéc van dung quyén huéng dung —
mot loai vat quyén/quyén khac dbi véi tai san. Ngoai ra, Luan an cling chi ra nhiing

¥ nghia cta ché dinh huong dung trong doi song dan su.

2. Vé chi1 thé cua quyén huong dung, Luan 4n da nghién ciru vé diéu kién
chu thé tham gia vao quan hé huong dung tai san bao gdm: ngudi huong dung va
ngudi chuyén quyén hudng dung. Vi tinh chat 1a quyén méi dugc ghi nhan 1an dau
tién trong BLDS nam 2015 nén cac quy dinh lién quan dén chu thé quyén huong dung
con kha méi mé, chua c6 sy dong nhat voi hé thong phap ludt chuyén nganh dan dén
kha ning van dung, 4p dung quyén hudng dung vao doi séng dan su. Két hop viée
nghién ctiru phap luat mot sé nude nhu Phap, Ptic, Québec (Canada). .., dit trong didu
kién kinh té, x3 hoi, phap luat Viét Nam, v6i muc dich nhdm lam cho quyén huéng

dung phat trién tai Viét Nam, tac gia dé xuét hai kién nghi sau:

Thir nhét, quyén huéng dung 13 quyén c6 mot phan tinh chit twong tu véi
quyén str dung trong hop ddng thué tai san, va mot phan tinh chét twong tw v6i quyén
so hitu. Trong khi van d& nhiéu nguoi cing thué mot tai san hodc dong chu sé hiru
d6i v6i tai san duoc quy dinh kha minh thi trong phép luat thi viéc cing huong dung
dbi v6i tai san lai khong dugc BLDS nam 2015 ghi nhan mdt cach cu thé. Tham khao
phap luat ctia mot sb qudc gia nhu Phap, Québec (Canada)... thi viéc ghi nhan, thira
nhan dong huéng dung tai san lai kha phd bién. Do d6, dé quyén huong dung duoc
st dung rong rai hon tai Viét Nam, déng bo hon vo1 phap luat thé gi61 trong xu thé
hoi nhap thi viéc cho phép nhiéu cha thé ciing huéng dung tai san 13 phu hop va can
thiét. Tuy nhién, tac gia cho rang hién nay BLDS niam 2015 ciing khong quy dinh chi
cho mét chit thé dugc huong dung tai san nén viéc cho phép dong huong dung ching
ta co thé tham khao Phép vé viéc thira nhan thong qua thyc tién xét xir, an 1é ctua Toa
an.
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Thir hai, viéc quyén huong dung lan dau tién duoc ghi nhan minh thi trong
BLDS nim 2015 di dan dén viéc cac phap luat chuyén nganh duoc ban hanh trude
BLDS niam 2015 nhu Luat Dat dai nam 2013, Luat Nha & nam 2014. .. chua c6 nhirng
ghi nhan cuy thé ddi vai diéu kién chu thé xac 1ap giao dich xac 1ap quyén hudng dung.
Tat nhién, nguyén tic chung khi x4c 1ap cac giao dich lién quan dén d6i twong duoc
luat chuyén nganh diéu chinh nhu quyén sir dung dét, nha & thi phai vu tién ap dung
luat chuyén nganh. Trong bdi canh luat chuyén nganh khong cé quy dinh cu thé s&
khién cac chu thé “e ngai” trong viéc lya chon x4c 1ap quan hé quyén hudéng dung
khién quyén huong dung bi han ché trong viéc phat trién. Do d6, tir nhitng phan tich
trén, bén hudng dung can dap ang cac diéu kién cu thé nhu d6i v4i bén thué trong
hop dong thué tai san trong cac tai san dic thu duoc diéu chinh bai phap luat chuyén

nganh dic biét 1 phap lut vé nha & va phap luat vé dat dai.

3. Vé d6i tugng ciia quyén huong dung: day duoc xem mot trong nhiing
n6i dung quan trong bac nhat khi xem xét mot quan hé phap luat noi chung. Trong
cac hé thong phéap luat 1au doi nhu Phéap, Ptrc, Ha Lan quy dinh cu thé, chi tiét 1am
co sé tién dé dé quyén huong dung co thé phat trién. BLDS nam 2015 nhu nhiing
phan tich trén cho thiy mot sé noi dung vé tai san 1a d6i tugng cia quyén huéng dung
con ¢ nhiéu cach hiéu khac nhau sé& din dén nhiing e ngai trong viéc xac 1ap quyén
huong dung d6i véi cac tai san con nam trong ving “khéng rd rang”. Do do, tai san
trong giao dich xac 1ap quyén huong dung can dugc théng nhat quy dinh mot cach cu

thé nhu sau:

Thir nhdt, ap dung cac quy dinh vé diéu kién d6i v6i huong dung tai san 1a
nha &, quyén str dung dat trong tu véi diéu kién dé duoc thué/muon nha &, quyén sir
dung dat duoc quy dinh trong phap luat nha &, dat dai va kinh doanh bat dong san.
Céc quy dinh phap luat chuyén nganh lién quan nhu phap luat vé nha &, phap luat vé
dat dai, phap luat kinh doanh bat dong san. .. can théng nhat quy dinh vé diéu kién dé
c4c tai san nay tham gia vao hudng dung tuong tw nhu ddi véi cac diu kién dé duoc

thué/muon.

Thir hai, thong nhét viéc ap dung huéng dung ddi voi tai san tiéu hao. Theo
do, trong truong hop hét thoi han hudng dung ma tai san tiéu hao khong con thi cha
s& hitu duoc hoan tra bang gia tri tai san. Boi 18 hién nay phap luat ciing khong c6
quy dinh cim viéc hudng dung ddi véi tai san tiéu hao nén viéc ap dung cho phép tai
san ti€u hao theo tac gia chi can duge thuc hién béng an 18, thuc tién xét xur 1a du stc

thuyét phuc.
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4. Luan an ciing di tap trung nghién ctru vé ndi dung cta quyén hudng
dung bao gém: quyén ctia nguoi hudng dung; nghia vu ctia ngudi huong dung; quyén
va nghia vu ctia chi s¢ hitu; va chim dit quyén huong dung mot cach chi tiét cy thé.
Noi dung nay s& gop phan quan trong trong viéc nghién ctru cic van dé lién quan dén
viéc xac lap, thyc hi¢n quyén hudng dung; cac mbi quan h¢ gitta chu s¢ hiru, nguoi
huong dung va bén thir ba trong viéc thuc hién quyén huéng dung s& dugc nghién

ctru cu thé & Chuong 3 va Chuong 4 ctia Luén an.
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CHUONG 3: XAC LAP QUYEN HUONG DUNG THEO
PHAP LUAT DAN SU VIET NAM

O Viét Nam, Diéu 258 BLDS nam 2015 quy dinh “quyén huéng dung duoc
xac 1ap theo quy dinh cua luét, theo thoa thuan hodc theo di chuc”. V& béan chét quyén
huong dung phai xut phat, tach ra tir quyén sé hitu va quyén hudng dung c6 thé phat
sinh dya trén ¥ chi ctia cac chu thé thong qua thoa thuan, di chuc hodc quy dinh cua
luat. No1 dung cua Chuong 3 nay sé€ tap trung nghién ctru phan tich can cur xac lap
quyén huong dung: (i) Theo luat; (ii) Theo thoa thuan; va (iii) Theo di chiic. Pong
thoi, Chuong 3 ndy ciing sé tip trung nghién ctru vé hiéu lyc cta quyén hudng dung
& ba ndi dung: (i) Thoi diém phat sinh quyén cua bén huong dung; (i) Hiéu luc ddi
khang véi nguoi thir ba cua quyén hudng dung; va (iii) Thoi han cta quyén huong
dung.

3.1. X&c 1ap quyén hwéng dung theo Luat

Mot trong nhitng cin ctr dau tién xac 14p quyén huong dung dugc quy dinh tai
Diéu 258 BLDS nam 2015 13 theo quy dinh cta lut. Xuat phat tir tinh ¢6 hiéu luc
tuyét d6i cta quyén ddi voi tai san, nén quyén so hitu va cac quyén khac di voi tai
san phai dugc xac 1ap trong ludt. Cé nhu vay méi dam bao tinh chit bat budc chung,
yéu cau moi ngudi trong xa hoi phai biét va ton trong quyén dy. Quyén huong dung
12 mot loai quyén dbi véi tai san (vat quyén) nén vé nguyén tic néu viéc phat sinh

theo quy dinh ctia ludt phai dugc ghi nhan mot cach rd rang trong quy dinh cua luat.

Mit khac, quyén hudng dung 1an dau tién duoc ghi nhan trong BLDS nim
2015 nén cac luat chuyén nganh dugc ban hanh trudc khi BLDS nam 2015 khong c6
nhitng quy dinh lién quan dén viéc phat sinh quyén huong dung. Do d6, viéc hiéu loai
quyén nay thuc té c6 2 huéng®?: (i) Tai van ban quy pham phap luat d6 phai quy dinh
cu thé bang viéc st dung thuat ngit “quyén huéng dung” cho mét chu thé nao dé thi
chu thé nay méi duoc c6 quyén ndy; (ii) chi can tinh than cua luat d6 ghi nhan loai
quyén duoc khai thac hudng hoa loi, 191 tirc cua mot chu thé trén mot tai san cua
ngudi khac ma khong can sir dung thuat ngit “quyén hudéng dung” van duoc chap
nhan 14 cin c hinh thanh loai quyén nay. Hién nay, boi tinh chit mgi mé ctia quyén
hudng dung nén cac quy dinh minh thi vé quyén huéng dung trong cac vin ban luat
1a rat hiém hoi, do d6 néu hiéu theo cach thir nhat thi thi chi nhing van ban ban hanh

14 Piéu 258. Céin cr xéc 1ap quyén huong dung
Quy@n huéng dung duoc xac lap thgo quy dinh cua lyét, theo thoa thuan hodc theo di chuc.
142 V¢ van dé nay, xem thém: Nguyén Vin Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr.376, 377.
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sau BLDS nam 2015 mdi ¢6 kha ndng ghi nhan. Nguoc lai, néu hiéu theo cach hiéu
thir hai thi s& dan dén kho phan biét & mot s6 ché dinh cé tinh “trai quyén” nhu hop
dong thué dai han, hop dong thué khoan tai san. Theo tac gia v6i hién trang phép 1y
hién nay thi viéc ap dung cach hiéu thr hai 1a mot giai phap can duoc ghi nhan nham
gitip quyén hudng dung co6 thé phat trién hon trong doi séng dan su trong bdi canh
céc van ban luat con rat han ché cac quy dinh minh thi lién quan dén quyén huong

dung.

Vi dy: Trong phép luat Viét Nam, quyén huong dung duoc xac lap theo quy
dinh cta luat mac du khong duoc quy dinh mdt cach minh thi nhung ching ta ciing
c6 thé nhan thay thong qua quy dinh ciia Luat D4t dai nam 2013 va Luat Bao vé va
phat trién rimg nam 2004. Theo d6, khoan 2, khoan 3 Piéu 166 Luat Pat dai nim
2013 cho phép ngudi cé quyén sir dung dat co quyén “hudng thanh qua lao dong, két
qua dau tu trén dat” cling nhu “hudng cac loi ich do cong trinh caa Nha nudc phuc
vu viéc bao vé, cai tao dat ndng nghiép”. Cling tuong tu nhu vay diém b khoan 1 Diéu
30 Luat Bao vé va phét trién rimg nim 2004 cho phép cong dong dan cu thon dugc
giao ring ¢ cac quyén “duge khai thac, st dung 1am san va cac loi ich khéc cua rimng
vao muc dich cong cong va gia dung cho thanh vién trong cong dong”. Nhu vay, Luat
P4t dai nam 2013 va Luat Bao vé va phat trién rimg nam 2004 mac du khong quy
dinh minh thi quyén hudng dung cta ngudi cé quyén sir dung dat va quyén cia cong
dong dan cu thén dugc giao ring nhung ndi ham cia cac quy dinh trén cho thay
nhimng dic trung cta quyén hudng dung theo quy dinh ciia luat. Tuy nhién, s& 1a 16
rang hon va twong thich hon néu Luat Pat dai ndm 2013 va Luat Bao vé va phat trién
rimg nam 2004 ghi nhan minh thi cdc quyén ning noi trén véi tén goi 1a quyén huong

dung.

Theo lut Phap, quyén hudng dung co thé duge xéc lap theo quy dinh ctia phap
luat, trong d6 c6 can cir vao phap luat hon san, thira ké!*3 va thoi hiéu. DLB™,
DLT5 DLSGM0 ciing c6 cach giai quyét trong ty. Trude ddy, Bo An Nam gian yéu
nam 1883 di phong theo ludt cua Cong hoa Phéap cung thoi ky dé nén Diéu 384 quy
dinh: Ngudi cha duoc quyén huong dung phap dinh ddi v6i tai san riéng cua con cho
dén khi ngudi con 18 tudi (nguodi me chi duge hudng dung tai san cia con sau khi

ngudi cha chét véi diéu kién ngudi me khong két hon voi ngudi khac - khong tai gia).

143 Theo cac Piéu 757, 758-1, 758-2, 758-3, 758-4, 759, 759-1, 760, 761, 762 BLDS Phép.
144 pHidu 113 BLB.

145 pidu 111 DLT.

146 pidu 274, Piéu 275 DLSG.
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Khi ngudi con dén 18 tudi, nguoi cha duoc huong dung phai ghi chép vé cac khoan
hoa loi phat sinh tir tai san ctia nguoi con. Néu chi phi nudi dudng ngudi con nay van
con thira, thi khoan du thira nay nguoi cha ¢4 nghia vu tra lai cho ngudi con.*” Trong
truong hop khac, néu nguoi chong chét ma c6 vo goa, thi ngudi vo goéa duoc huong
dung tron doi d6i voi di san cia ngudi chdng qua cd. Luat ciing quy dinh, cha me c6
quyén hudng dung tai san ctia con vi thanh nién. Trong an 1& Nam phan trude 1975,
c6 nhitng 4n 18 thira nhan quyén cta ngudi vo gda duge huong dung tai san ctia chong

qua co cho dén cudi doi, trir khi ngudi vo goa tai gia hodc ty y khude tir quyén nay. 48

Bén canh BLDS cua Phap thi phap luat dan sy cua bang Québec (Canada)
cling 1a mot trong nhitng nén tang luat hoc tién bo. Poi véi can cir xac lap quyén
huong dung, BLDS Québec ciing c6 nhimng quy dinh twong dong véi phap luat Viét
Nam khi quy dinh cac cin ¢t x4c lap quyén huong dung bao gom luat dinh, hop dong,
di chidc. Tuy nhién, phap luat ciia Bang ndy con dé cap dén viéc quyén huéng dung
dugc thiét 1ap boi phan quyét ciia Toa an trong nhitng trudng hop duoc dy liu boi
luat (Piéu 1121 BLDS Québec).™° Thuc chat, thi phan quyét ciia Toa an van nam
trong khuoén kho cua luat, vi vy van c6 thé xem d6 1a truong hop xéac 1ap quyén
huong dung do luat dinh. Tuy nhién, & BLDS nam 2015 lai khong c6 bat ky dé cap
nao dén tham quyén cta Toa an trong viéc xac 1ap quyén huong dung thong qua ban
an, quyét dinh ctia Toa 4n. Theo tac gia, quyén s hitu c6 thé dugc xac 1ap thong qua
ban an, quyét dinh ctia Toa 4n'® thi chiing ta ciing can c6 co ché twong tu ddi véi
quyén huong dung. Tat nhién, ban an, quyét dinh ciia Toa an xéc 1ap quyén huong
dung cho mot chu thé phai phi hop v6i quy dinh phap luat. Chang han theo mot ban
an: “Giao éng Nguyén Van M va ba Nguyén Thi D quyén hwéng dung phan dat dién
tich 79.5m2, thuéc thira ddt so 1473 (mpt) to ban do s6 7 toa lac tai Phuong B, thi xa
K, tinh Long An cé vi tri tiép gidp: Péng gidp: Nguyén Vin M; Tay gidp: Quoc 19 S;
Nam gidp: Nguyén Van T3, Bdc gidp: Nguyén Van T (Theo manh trich do ban do dia
chinh s6 03-2021 cia Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai tai thi xa K, tinh Long
An duyét ngay 19/1/2021) dén khi Nha nude c6 quy dinh méi vé dat dai doi véi phan
ddt nay” L. Cho thiy mic du phan dat khong thudc trudng hop duoc cip gidy chimg

nhan nhung bang ban 4n Toa an van xéac dinh cho phép chii thé c6 quyén hudng dung

147 Xem thém: Phung Trung Tap (2016), “Vé quyén huong dung va quyén bé mit”, Tap chi nghién ciru lap
phap sé 15(319), T8/2016, tr.41.

148 Xem thém: Vii Van Hién (1960), Hon sdan va di san, Nxb. Bo qudc gido duc, Sai Gon, tr. 109.

149 Marilyn Piccini Roy (2018), “Usufruct in Quebec”, Trusts & Trustees, Vol. 24, No. 1, tr.18.

150 Khoan 2 Diéu 221, Didu 235 BLDS nim 2015.

151 Ban 4n dan sy so tham s& 10/2021/DS-ST ngay 26/3/2021 ctia Toa 4n nhan dan thi x3 Kién Tuong dugc
trich tai Ban 4n s 228/2021/DS-PT ngay 17/11/2021 cua Toa 4n nhan dan tinh Long An.
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v6i phan quyén st dung dat cho dén khi Nha nude co quy dinh méi vé dat dai ddi véi

phan dat nay.
Mic du tir khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu lyc cho dén nay van chua cé quy dinh

nao cua luat minh thi vé viéc phét sinh quyén huéng dung. Cé y kién cho rang trong
truong hop nguoi phat hién va gitr gia stc, gia cAm, vat nudi dudi nude bi that lac
(diém @ khoan 1 Piéu 165 BLDS niam 2015) thi ngudi phat hién dwoc huéng dung
hoa lgi ma gia suc, gia cam, vat nudi dudi nude mang lai trong thot gian chiém hiru
ngay tinh nhitng gia stc, gia cam, vat nudi dudi nudc nay. O déy lai ¢6 sy nham l4n
giita quyén s& hitu va quyén hudng dung: Nguoi phat hién tré thanh chi s¢ hiru hoa
loi ma gia suc, gia cam, vat nudi dudi nudc mang lai chir khong tré thanh nguoi
huong dung hoa loi ma gia stc, gia cam, vat nudi dudi nudc mang lai vi khoan 3 Piéu
221 BLDS niam 2015 da quy dinh “quyén s& hitu dugc xac 1ap dbi vai tai san trong
truong hop sau day: Thu hoa loi, loi tirc” va cac quy dinh & phan sau da cy thé hoa
quy dinh nay nhu khoan 1 Diéu 232 BLDS niam 2015.152 Theo nhan dinh ctia mot sd
hoc gia trong nudc cho réng, phap luat dan sy Viét Nam hién hanh van c6 mot sb cac
quy dinh mang ban chat tuong tu nhu quyén huéng dung chang han nhu: quyén luu
cu cua vo hodc chong sau khi ly hon theo quy dinh cia Piéu 63 Luat HNGD niam
2014%3; truong hop han ché phéan chia di san (Piéu 661 BLDS nam 2015)™* hay
truong hop di san thd cing (Diéu 645 BLDS nam 2015)5°,

Mot trong nhitng yéu t6 gy can tré cho sy phat trién ctia quyén hudng dung
1a sy nhan biét “mo hd” cuia cac chu thé trong xa hdi vé quyén hudng dung trong boi
canh 13 mot quyén moi dugce ghi nhan tai BLDS nam 2015. Do d6, dé quyén huong
dung gan giii voi moi nguoi thi viéc ghi nhan cac ché dinh phap 1y quen thudc ¢ ban
chat 1a quyén huong dung 13 mot trong nhitng bién phap hitu hiéu dé cac chu thé nhan
biét duoc nhiing dic trung khac biét cia quyén huong dung, tir d6 s& dan lam cho
quyén hudng dung co thé phd bién, phat trién hon trong doi séng dén su.

192 “Truong hop gia cam cia mot nguoi bi that lac ma nguoi khéac bét dwoc thi nguoi bit dugc phai théng bao
cong khai dé chu s& hitu gia cam biét ma nhan lai. Sau 01 thang, ké tir ngay thong béo cong khai ma khong co
nguoi dén nhan thi quyen s0 hitu doi voi gia cam va hoa li do gia cam sinh ra trong thoi gian nudi giir thugc
vé ngueoi bat dwoc gia cam”

153 Xem thém: Lé Ping Khoa (2018), Tldd (18), tr. 96; Tran Thi Cam Nhung (2017), Quyén huong dung trong
phap ludt dan sy Viét Nam, Luan van thac si Luat hoc, Truong Dai hoc Luat Tp.HfS Chi Minh, tr. 42; Pao Thi
Ta Uyén (2017), Quyén huong dung theo B¢ ludt Déan sw Viét Nam nam 2015, Luan van thac si Luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 44.

154 Xem thém: Trudng Dai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh (2019), Gido trinh Phép ludt tdi san, quyén sé
hitu va thiva ké (Tdi ban c6 sira déi, b6 sung), L& Minh Hung (Chu bién), Nxb. Hong Dirc — Hoi luat gia Viét
Nam, Hd Chi Minh, tr. 313; Tran Thi CAm Nhung (2017), Tldd (153), tr. 42.

155 Tham khao: Tran Thi CAm Nhung (2017), Tldd (153), tr. 43.
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Xuat phat tir ban chat ctia cac ché dinh phéap 1y va nghién ctru phap luat nudc
ngoai lién quan dén quyén huong dung phat sinh trén co so do luat dinh chiing ta co
thé xem xét mot sé quyén dé phat trién ghi nhan thanh quyén huéng dung phét sinh
theo quy dinh cua luat. Cu thé:

3.1.1. Quyén lwu cw ciia vo hoiic chdng sau khi ly hén

Truong hop quyén luu cu ciia vo hodc chong sau khi ly hon theo Diéu 63 Luat
HNGD nim 2014 nhu sau: “Nhd & thudc s6 hitu riéng ciia vo, chong da dwa vao sir
dung chung thi khi ly hén van thudc sé hiku riéng ciia ngwoi d6; truong hop vo hodc
chong ¢6 khé khén vé ché ¢ thi dwoc quyén luu cu trong thoi han 06 thang ké tir ngay
quan hé hén nhan cham dirt, triv truong hop cdc bén ¢é théa thudn khac”. Voi quy
dinh nay c6 thé nhan thay, ban chét ctia quyén luu cu v6i quyén huong dung co mot

s0 ddc diém tuong dong cu thé nhu sau:

Thir nhat, quyén leu cw la quyén phat sinh trén tai san cia ngwoi khdc. Piéu
kién vé tai san cia quyén luu cu theo quy dinh tai Piéu 63 Luat HNGD nam 2014 1a
nha & thudc s¢ hitu riéng ctia vg hodc chéng, nhung da dugc dua vao st dung chung
trong thoi ky hén nhan. Theo ndi dung ndy, ching ta co thé thiy duoc dbi tuong cua
quyén luu cu chinh 12 nha &, vay nhiing tai san khac khong phai nha & thi khong s&
khong thé ap dung quyén luu cu ndy, ching han nhu: quyén sir dung dat, hoic cong
trinh xay dung tam trén dt khong dugc xem 1a dbi twong ciia quyén luu cu cia vo
hozc chong sau khi ly hon. Bén canh d6, mot diéu kién khong thé thiéu d6i véi nha &
dé thuc hién quyén luu cu chinh 1a viéc nha nay dugc xac dinh 1a sé hiru riéng cta
ngudi vo hodc ngudi chong®®® va dugce ngudi nay dua vao st dung chung trong thdi
ky hon nhan. Nhu vay, viéc mdt ngudi ¢ trén can nha thudc quyén s& hiru cua vo
hodc chong sau khi quan hé hon nhan da chim dut, diéu nay ciing twong tu nhu viée
nguoi d6 dang thyc hién mot quyén tai san'® trén tai san thudc sé hitu cua ngudi
khac. Theo d6, tinh ddi khang ciia quyén luu cu dugc thé hién & chd, day 1a mot loai
quyén d6i véi tai san cho phép ngudi nam gilt quyén nay dugc thyc hién truc tiép
trén tai san, ma cu thé 1a quyén duoc truc tiép O trén can nha cia thudc s¢ hitu riéng

cua ngudi phoi ngau. Quyén luu cu ¢o6 tinh doi khang va lam gidm céc quyén nang

1%6 Viéc so hitu riéng cua ngudi vo hodc ngudi chong phai 1a s& hitu hop phép va duoc phap luat cong nhan it
nhét 1a cho dén khi dlen ra viéc xac lap quyeén luu cu cta vo hodc chong sau khi ly hon.

157 S di tac gia cho rang trong trudng hop nay, viéc ¢ nha ciia nguoi phdi ngau 1a mot quyén tai san 1a boi day
1a quyén co thé tri gia dugc thanh tién hodc mot gia tri quy doi hodc do dém thanh tién. Khi mot ngudi ¢ trén
moét can nha cia ngudi khac, thong thuong nguoi ta thuong thong qua mét hop ddng thué, muon, & nho, hodc
huong dung,...Va o rang néu nhu thué mudn nha ctra dé ¢, hang thang hay hang quy nguoi ta s& phai tiéu tén
mot khoan tién nhét dinh dé dwoc ¢ trén can nha nay. Chinh vi vay, vé ban chét viéc chi ¢ trén tai san ciia nguoi
khéc ciing 1a mot quyen tai san mang mot gia tri kinh té nhét dinh.
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cua chu s¢ hitu. Pay la mgt ddc tinh quan trong cua quyén doi voi tai san (vat quyen)

ma quyén huéng dung cé duoc.

Thit hai, quyén lwu cw phét sinh ¢6 thoi han trén tai san ciia ngwoi khdc. Theo
d6, quyén luu cu theo Piéu 63 Luat HNGD nidm 2014 13 khi hét thoi han 06 thang ké
tor ngay quan hé hon nhan chidm dut, hodc thoi han khac do cic bén c6 thoa thuan.
Viéc gi6i han thoi gian luu cu ciia lut ciing c6 tinh chat twong tu v6i thoi han bi gidi
han cta huong dung tai san duoc quy dinh tai Piéu 260 BLDS nam 2015 1a ti da
dén hét cudc doi ciia ngudi huong dung dau tién néu ngudi hudng dung 1a ca nhan
va dén khi phap nhan cham dut ton tai nhung t6i da 30 nim néu ngudi huéng dung
dau tién 1a phap nhan

Thit ba, quyén luu cie ¢6 hiéu hec tuyét doi. Theo d6, chu sé hitu tai san khong
thé thuc hién cac hanh vi xdm pham dén mac nhién cham dat quyén luu cu ciia ngudi
phéi ngdu, ma theo d6, quyén nay dugc cham dut theo can ci luat dinh (trc thoi han
Iwu cu da hét). Tham chi trong truong hop chuyén sé hitu chuyén quyén sé hitu nha
& cho ngudi tht ba thi nguoi thir ba van phai tiép tuc cho phép ngudi luu cu thuc hién
quyén ctia minh cho dén hét thoi han luu cu theo quy dinh cua luat. Hi¢u luc c6 tinh
tuyén dbi cia quyén luu cu 1a mot trong nhiing dic trung ciia quyén doi véi tai san

(vat quyén) ma quyén hudng dung 1a mot trong sd nhitng truong hop nay.

Tuy nhién, khac véi quyén hudéng dung cho phép ngudi huong dung duoc tu
minh hodc cho phép ngudi khac khai thac, st dung, thu hoa loi, loi tirc tir doi tuong

158 thi quyén luu cu lai 6 ndi ham khong rong bang quyén

ciia quyén huong dung
huong dung khi nguoi Iuu cu chi ¢6 quyén & trong cin nha (sir dung) ma khong c6
quyén cho nguoi khac khai thac, str dung can nha trong thoi han luu cu. Chinh vi
quyén luu cu c6 ndi ham khong rong bang quyén huong dung nén cé tac gia con cho
rang quyén luu cu 13 “quyén huwong dung khéng day du doi véi tai san cia nguoi

khac "1°

Khi hét thdi han luu cu, thye tién xét xt cho théy nguoi luu cu phai hoan tra lai
tai san cho chu sé hiru. Chang han, theo mét ban an: “Ba H dwoc heu cir trong thoi
han 06 (sdu) thang ké tir ngay ban dn c¢é hiéu lyc phdp ludt tai tang 1 nha sé 34 ngdch
43/66 ngé 110 dwong T, t6 35 phwong H, qudn C, thanh phé Ha Néi. Hét thoi han

liew cue, ba H phdi tw chuyén ra khéi nha dat trén, tra lai nha dat cho éng C va éng

158 Khoan 1 Diéu 261 BLDS nim 2015.
159 Pao Thi Ta Uyén (2017), Tldd (153), tr. 44.
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C”10 cho thdy hau qua phap 1y khi chdm dut quyén luu cu 13 gidng v6i cham dut
quyén huong dung.

Ngoai ra, khong phai trong moi trudng hop sau khi ly hon déu cé thé phat sinh
quyén luu cu. Theo d6, chi khi ndo nha & 13 tai san riéng ctia vo, chong da dua vao
stt dung chung va bén con lai sau khi ly hon c¢6 kho khin vé chd & thi Toa an méi
xem xét cho phép bén khé khan vé chd & duge luu cu trén tai san cta ngudi con lai.
Quy dinh nay mang nhiéu ¥ nghia nhan vin trong viéc bao vé nhitng quyén c6 tinh
co ban ctia bén kho khin vé chd & sau khi ly hén mdc du truée d6 ho ¢6 noi cu tri 6n
dinh. Chinh vi thé viéc tao ra mot hanh lang phap 1y manh, rd rang hon cho ngudi c¢6
quyén luu cu ma cu thé 1a thira nhan né 12 quyén hudéng dung (mét loai vat quyén) s&
gitip Toa an, co quan Nha nudc cd tham quyén c6 thém nhiéu bién phap phap 1y phu

hop dé bao v€ quyén lgi ctia ngudi co6 quyen luu cu nay.

Lich sir phap 1y Viét Nam ciing ghi nhan vé quyén cu dung tai Dicu 445
DLSG! ¢6 tinh chat tuong tu so v4i quyén luu cu tai Luat HNGD nam 2014 va
quyén huéng dung cia BLDS nam 2015. Theo d6, quyén luu cu va quyén cu dung
déu 1a mot vat quyén tam thoi trén tai san ciia nguoi khac va cho phép nguoi dugc
cap quyén co thé duge ¢ trén cin nha d6 trong mot han dinh. Tuy nhién, quyén cu
dung c¢6 ndi ham rong hon khi khong rang budc cac diéu kién vé moi quan hé hon
nhan giita cac chu thé lién quan, va thoi han cu dung c6 thé 1a dén hét doi ciia ngudi
dugc cu dung. Ngoai ra, xét vé ban chat cia quyén cu dung c6 thé nhan dinh rang
quyén cu dung chinh 1 mot quyén huong dung bi thu hep, theo d6, quyén nay cho
phép nguoi thu huong chi duge hanh xt cho vira du “cdc nhu cdu cia hdn va gia

dinh hén, dii gia dinh thanh 1dp sau khi thy ddc quyén sir dung %2

Tém lai, quyén luu cu co nhitng dic tinh, dic diém tuwong ty v6i quyén hudng
dung nén co thé duoc xem 1a mot quyén ddi voi tai san trén tai san cua nguoi khéc,
ma cu thé hon 1a quyén huong dung.'®® Theo d6, loai quyén huéng dung nay khong
phai duoc xac lap trong moi trudng hop, ma chi han hitu trong mét s truong hop
nhat dinh va d6i véi cac chu thé trong mdi quan hé nhit dinh ma théi. Viéc quyén luu

cu c6 nhitng dic diém khac biét theo hudng hep hon so voi quyén hudng dung cé thé

160 Ban an s6 55/2019/HNGD-PT ngay 27/03/2019 ctia Toa an nhan dan Tp.Ha Noi.
161 Hidy 445 DLSG quy dinh:

“Quyén hanh dung la mét vdt quyén tam thoi hay chung thdn cho phép nguoi thu huong dung tai san cua
nguoi khac va thu hoa loi nhung chi dwoc dung vira di cho nhu cau ciia minh va cia gia quyén, ké ca nhiing
con cdi sinh sau ngady khéi dau hanh dung.

Quyén cu dung la quyén hanh dung trén mét cin nha 6.”
162 Nghiém Xuén Viét (1974), Ddn ludt Tai san, Nxb. Luét khoa dai hoc dudng Sai Gon, tr. 202-203.
163 Xem thém: Lé Ping Khoa (2018), Tldd (18), tr. 96.
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duoc 1y giai dya trén nguyén Iy quyén luu cu duge xéac 1ap dua trén co so do luat dinh
nén nhitg han ché, khac biét nay ciing duoc 1y giai dua trén quy dinh cta luat dé phu

hop véi timg ché dinh cu thé.

Hién nay quy dinh vé quyén luu cu di c6 nhitng dic diém giéng voi quyén
huong dung tai san nén viéc xem xét quyén luu cu c6 tinh chat 1a mot quyén huong
dung can dugc thong nhat ¢ viéc ap dung phap luat théng qua thuc tién xét xir. Tac
gia kién nghi Toa an can thong nhét viéc xem quyén luu cu 1a mot quyén hudng dung
thong qua viéc ban hanh an 1€, thuc tién xét xtr dé théng nhét viéc ap dung phép luat,
mot mit 13 bao vé tot hon quyén loi cia ngudi lwu cu, mat khac do quyén luu cu 1a
mot quyén di ton tai lau doi trong hé théng phap luat Viét Nam va duge moi nguoi
biét dén rong rii nén viéc ghi nhan quyén luu cu 13 quyén hudng dung theo luat s&
gitip sy nhan dién quyén huéng dung dé dang hon, pho bién hon trong doi séng dan

su tir d6 giup quyén hudng dung phat trién tai Viét Nam.

3.1.2. Truong hop han ché phin chia di san

Piéu 661 BLDS niam 2015 quy dinh “Trwong hop yéu cdu chia di san thira ké
ma viéc chia di san dnh hwéng nghiém trong dén doi séng ciia bén vo hodc chong
con song va gia dinh thi bén con séng cé quyén yéu cau Toa dan xdc dinh phan di san
ma nhitng nguoi thira ké dwoc hidng nhweng chiea cho chia di san trong mét thoi han
nhdt dinh. Thoi han ndy khong qud 03 nam, ké tir thoi diém mo thira ké. Hét thoi han
03 nam ma bén con song chirng minh dwoc viéc chia di san van anh huwéng nghiém
trong dén doi séng ciia gia dinh ho thi c6 quyén yéu cau Toa dn gia han mét lan

nhung khong qua 03 nam”.

Quy dinh han ché phan chia di san nham bao vé su binh 6n trong quan hé gia
dinh sau khi nguoi dé lai di san chét khong nhiing vé tinh cam, ma con vé tai san 1a
di san thira ké.1% Khi vo hodc chong qua doi thi vé nguyén tic phan tai san ciia ho
(bao gdm ca tai san chung va tai san riéng) s& duoc phéan chia theo quy dinh cta phap
luat thira ké va xac dinh cac dong thira ké 1a cac dong chu sé hiru. Tuy nhién, xuét
phat tir thyc tién doi song xa hoi, khong hiém bat gip truong hop cac dong thira ké
khong c6 du tiém Iyc tai chinh dé ¢ thé théi lai phan gia tri di san cho cc dong thira
ké khac. Do d6, néu lap tirc phan chia gia tri ctia di san di dé phan chia cho cac dong
thira ké thi din dén sy khé khan rat 16n danh cho vo hodc chong con song, dic biét
néu lién quan dén di san 1 cin nha va 1a nha ¢ duy nhat gia dinh ngudi d6. Viée phan

chia di san thira ké trong truong hop nay sé c6 thé din dén ngudi vo hodc chong con

164 Phung Trung Tap (2016), Tldd (147).
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song s& gap kho khan trong viéc on dinh cudc séng. Vi vay, viéc quy dinh gia han
mot 1an khong qua 03 nam, theo d6 thoi han tdi da vé han ché phan chia di san 1a 06
nam, ké tir thoi diém mo thira ké. Thoi han nay 1a diéu kién thoi gian dé khic phuc
nhirng kho khan trong doi séng lao dong, san xuét, kinh doanh, 1am dich vu va 6n
dinh dinh cudc séng cua cd nhan hodc gia dinh. Quy dinh vé thoi han han ché phan
chia di san khong nhitng du liéu giai quyét dugc nhitng truong hop thuc té, ma con
nham bao vé loi ich chinh dang cta nhimng nguoi thira ké. Do d6 quy dinh vé han ché

phan chia di san trong truong hop nay la phu hop.

Trong thoi han han ché phan chia di san thi quyén ctia vo hodc chong con séng

do6i véi di san c6 nhitng dac diém gidng voi quyen hudng dung, cu thé:

Thit nhdt, quyén ndy phdt sinh trén tai san ciia nguoi khdc. V& mat nguyén tac
khi ngudi c6 di san chét thi tai san s& chuyén quyén sé hitu cho cac dong thira ké ké
tir thoi diém mé thira ké nén vé ban chit quyén ciia nguoi vo hodc chong con séng
phét sinh v&i tai san chua chia trong thoi han phén chia di san 1a phat sinh trén tai san
ctia nguoi khac 14 cac dong thira ké (trong nhiéu trudng hop vo hoic chong con séng
cling 12 mot trong nhitng dong thira ké nay). Tat nhién viéc phat sinh quyén nay phai
dua trén can cu la ban an, quyét dinh ¢6 hiéu luc cua Toa an dua trén cac diéu kién
do luat quy dinh tai Diéu 661 BLDS nim 2015.

Viéc phat sinh quyén nay khong phai lac ndo ciing hoan toan trén tai san cia
ngudi khac. Boi 18, trong phan 16n truong hop thi chinh ngudi vo hodc chong con
song ndy ciing 12 mot trong cac dong thira ké, dong so hitu hiru dbi v6i phan di san.
Tuy nhién, theo tac gia thi diém khéac biét nay hoan toan c6 thé 1y giai dugc bang cach
xem xét quyén nay phat sinh trén tai san twong ng voi phan cua cac dong thira ké
khac.

Thit hai, quyén nay phat sinh c6 thoi han. Cé thé thiy trong truong hop vi 1y do
viéc phan chia di san 1am anh huéng nghiém trong dén doi sdng ctia vo hodc chong
con sbéng thi phan di san d6 chi méi duge xac dinh theo phan thira ké chtr chua duoc
phan chia vé mit thuc thé va trong thoi gian t6i da 13 06 nam (néu c6 gia han) thi vo
hoac chéng con séng s€ hudng lo1 ich vat chét truc tiép trén tai san d6 du ho co thé
chi 12 mot trong s nhirng ngudi thira ké hodc khong c6 phan quyén s hitu ndo trong
phan di san d6. Theo d6, ngudi vo hodc chong con sdng s& duoc tiép tuc st dung
phan tai san (lic ndy thudc s& hitu ctia nhitng ngudi thira ké) cho dén hét thoi han han

ché phén chia di san.
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Thit ba, quyén ndy c6 hiéu lwc doi véi moi chii thé. Trong thoi gian han ché phan
chia di san thi cac déng thira ké khong dugc thyc hién cac hanh vi ngan can, can tr¢
bén vo hoac chéng con séng thuc hién viéc khai thac, si dung ddi voi di san. Truong
hop cac chu thé nhan phan quyén sé hitu ctia cac dong thira ké khac ciing ¢6 phai ton
trong, khong dugc thyc hién cac hanh vi ngin can, can tré bén vg hoac chéng con
song thyuc hién viéc khai thac, st dung ddi voi di san khi can cir huong quyén cua

nguoi nay van dang con ton tai.

BLDS Phap ciing c¢6 nhitng quy dinh twong tu dé bao vé quyén cua ngudi vo
hodc chong con song theo d6 Piéu 757 BLDS Phap quy dinh: “Néu vo hodc chong
chét triée ¢é con hodc chdu thi vo hodc chong con séng cé quyén chon gitta quyén
hwéng hoa loi, loi tire tir tong sé tai san hién c6 hodc quyén sé hitu mot phan tw tdi
sdn trong trieong hop tdt cd cdc con déu la con chung ciia hai nguwoi...” cho thiy phap
luat cho phép ngudi vo hodc chong con séng cd quyén chon viéc huong mot phan di
san thira ké hodc huong dung dbi véi toan bo di san. Ngoai ra Diéu 758-3 BLDS Phép
con nhan manh “T4t ca nhitng nguoi thira ké déu cé thé yéu cau bang vin ban vo
hodc chéng cua nguoi dé lai di san thuc hién viéc lua chon. Néu trong thoi han ba
thang ma khéng c6 quyét dinh bang vin ban thi coi nhiwr vo hodc chong con song da
liwa chon quyén hiong hoa loi, loi tirc.” cho thdy phap luat Phap van uu tién cho
nguoi vo hodc chong con sdng duge hudng dung ddi voi phan di san cua ngudi vo
hoic chong da chét. Twong tu BLDS Ha Lan tai Piéu 4:23%5 ciing c6 quy dinh twong
tu cho phép Toa an quyét dinh viéc cho ngudi vo hodc chong con sdng quyén huong
dung ddi véi tai san ciia ngudi vo hodc chong di chét trong truong hop can thiét sau

khi phan di san da thyc hién xong nghia vu véi céc chu no.

Tém lai, mdc du quy dinh hién hanh ctia BLDS nam 2015 khong quy dinh mdt
cach minh thi vé quyén hudng dung cta vo hodc chong con séng trong truong hop
han ché phan chia di san. Tuy nhién, xét vé ban chét thi truong hop ndy ngudi vo
hozc chdng con sdng co quyén twong ty véi quyén hudng dung tai san cia ngudi vo
hodc chdng da chét. Co tac gia con khang dinh “Do luat dinh vé quyén huong dung
trong trudng hop vo hodc chdng chét trudce, nguodi vo hodc ngudi chong con sdng cd
quyén quan 1y tai san ctia ngudi dd chét 1 di san thira ké chua chia va hudng hoa loi,
loi tire tir viée khai thac tai san ndy hodc sir dung phan nha 1a di san thira ké chua chia

cua nguoi chong hodc ciia nguodi vo qua c6”1%. Xét trén thyc tién quy dinh ctia mot

185 Xem thém: http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook044.htm (truy cap ngay 06/03/2023).
186 Phung Trung Tap (2016), Tldd (147), tr.40.
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s6 qudc gia trén thé gidi nhu Phap, Ha Lan c6 thé thiy trong trudng hop nay, phéap
luat ctia cac qudc gia trén da ghi nhan vé quyén huong dung tai san cta ngudi vo
hoic chong con séng ddi voi phan tai san ctia nguoi vo hodc chong da chét nham bao
dam su On dinh cudc sdng binh thuong ctia ngudi hudng dung. Véi nhitng dic diém
c6 tinh chat twong tu voi quyén hudng dung tai san va viéc ché dinh han ché phan
chia di san d t6n tai 1au doi trong phap luat Viét Nam thi viéc xem quyén khai thac
ctia ngudi vo hodc chdng con sdng trong han ché phan chia di san 14 mot loai quyén
huong dung sé& gitip quyén hudng dung dé dang hon trong viéc di sdu vao doi song

dan sy dé gitp quyén huéng dung co thé phat trién hon.

3.1.3. Quyén ciia ngudi quan 1y di san tho ciing

Viéc cho phép mot ngudi dé lai mot phan di san dé dung vao viée thd cung sau
khi nguoi nay qua doi thong qua di chic 1a mt trong nhitng nd1 dung dac trung cua
phap luat thira ké ¢ Viét Nam. Phan di san thd cing s& do ngudi quan 1y di san thuc
hién viéc quan 1y, khai thac phu hop v6i muc dich thd cung cua di san. Cu thé Piéu
645 BLDS niam 2015 quy dinh nhu sau: “Trwong hop nguoi ldp di chiic dé lai mgt
phan di san ding vao viéc tho clng thi phan di san dé khéng dwoc chia thira ké va
duwoc giao cho nguwoi da dwoc chi dinh trong di chdc quan ly dé thuc hién viéc tho
cing; néu nguoi dwoc chi dinh khong thuc hién ding di chiic hodc khéng theo théa
thudn cua nhitng nguoi thira ké thi nhitng nguoi thira ké c6 quyén giao phan di san
ding vao viéc tho ciing cho nguwoi khac quan Iy dé tho ciing. Truong hop nguwoi dé
lai di san khéng chi dinh nguwoi quan 1y di san the cing thi nhitng nguwoi thira ké cir
nguoi quan ly di sdan tho ciing. Trirong hop tat ca nhitng nguwoi thira ké theo di chic
déu da chét thi phan di san diing dé tho cung thugc vé nguwoi dang quan Iy hop phap
di sdn dé trong sé nhitng nguoi thuge dién thira ké theo phap ludt. ”.

Nhu vy c6 thé thdy quyén ngudi quan 1y di san tho cing ddi véi tai san tho
cling c6 nhimng dic diém twong ty nhu ngudi hudng dung ddi vai tai san huong dung.
Cu thé:

Thit nhat, quyén ciia ngueoi qudn Iy di san phdt sinh trén tai san ciia nguoi khdc.
Theo d6, quyén s¢ hitu d6i voi di san thd cing thudc vé nhitng nguoi thira ké. Tuy
nhién, ngudi quan 1y di san thd cung lai c6 quyén chiém hiru, khai thac di san tho
cing phi hop véi muyc dich th cing cua di san. Diéu nay ciling tuong tw véi quyén
cua nguoi huong dung chi dugc khai thac, st dung phu hop véi muc dich cuia tai san
hudng dung duoc xac dinh theo thoa thuan, di chic hoac quy dinh phap luat (khoan
2 Piéu 262 BLDS niam 2015). Trong truong hop di chiic khong quy dinh vé quyén,

loi ich khi tiép nhan cong viéc quan 1y di san thd cung va cac ngudi thira ké khac
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cling khong thoa thuan vé quyén loi ma ngudi quan 1y c6 dugc trong qua trinh thuc
hién cong viéc ndy, nguoi quan 1y di san thd cing hoan toan cé thé yéu cau nhing
nguoi thira ké phai thanh toan cho minh mot khoan lgi ich va chi phi dé bao quan di
san thd cing; hodc ngudi quan 1y di san c6 thé khai thac di san tho cing va thu hoa
loi tir viéc khai thac di sdn nay dé dung hoa loi, loi tirc thu duge nhim ton tao, bao
quan di san thd cling va chi ding riéng cho minh.'®” Thyc tién xét xir cling cho thay,
van dé sir dung di san thd cung, thu hoa loi tir di san thd cung khong phai luc nao
cling danh toan bd cho viéc tho cung, ma theo do, cac khoan lgi tir di san tho cliing
con c6 thé trich 1ap mot phan cho ngudi quan 1y di san tho cing. 68

Thuec tién doi séng xa hoi, thyc tién xét xir cling nhu cic vin ban phap luat dan
su Viét Nam trude day'® déu thira nhan quyén hudng dung hodc it nhat 1a loi ich
nhat dinh ddi v6i di san thd ciing xem nhu 1a bu dap lai cong stc va trach nhiém ma
ngudi quan 1y di san tho cing phai ganh vac. Chang han theo mot ban an: “Theo “To
thudn phdn” Idp ngay 31/3/1969 dwéi sw thong nhdt, phdn chia ddt ciia c6 Tran Thi Tao
thanh 04 phan gom cdc 16 mang sé 320, 321, 322, 323. Trong dé 16 ddt 320 giao cho éng

167 Xem thém: Nguyén Vin Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr. 996.

188 Theo Ban 4n so 03/2010/DS-ST ngay 28/5/2010 cua TAND tinh Khanh Hoa: Ong Nguyén Tién va ba
Nguyén Thi Du 14 vo chdng, trong thoi gian chung sdng c6 tong cong 10 nguoi con chung. Khi ong Tién va
ba Du chét ¢6 giao cho 6ng Nguyén Quy Khach Ia con trai truong ctia 6ng ba quan 1y, st dung toan bo tai san
bao gom: 01 cin nha va thira dat s 12 tai Vinh Diém, Ngoc Hiép, Nha Trang dé 6ng Khach khai thac, sir dung
va thu hoa lgi nham muc dich nhang khoi, thd cing cho ong ba. Tuy nhién, vi di 1am xa nén 6ng Khach da giao
lai toan b nha, dét trén cho ba Nguyén Thi Guong 1a chau ndi cua 6ng Tién va ba Du quan 1y, sit dung va thu
loi. Sau d6 ba Guong cho rang day 1a phan nha dit thudc quyén so hitu ciia minh nén di ton tao, stra chira cin
nha va nay sinh tranh chap d6i v6i nhitng ngudi thira ké khac. Qua qua trinh nghién ctiru hd so TAND tinh
Khanh Hoa xé4c dinh ba Guwong chi ¢6 quyén quan 1y, stt dung khéi di san ciia ong Tién va ba Du, nay nhiing
ngudi thira ké yéu cau phén chia di san thi ¢6 Guong phai tra lai tai san trén dé phén chia, trong d6 Toa ciing
xem xét chap nhan yéu cau thanh toan tién cong ton tao, cong san 1ip va cong sirc bao quan ciia cd6 Guong
trong thoi gian 41 nam.

Ban 4n sb 102/2018/DS-PT ngay 03/7/2018 vé tranh chip quyén quan 1y di san cia TANDCC tai ba Ning:
““Khi con song, cu X va cu T ldp Di chiic ngay 30/12/1989 duwoc Uy ban nhan déan phwong V chimg thuc ngady
22/01/1990 ¢6 néi dung cho riéng con la ba Tran Thi T, ong Nguyén Ngoc Rao va chau la ong Nguyén Tén H,
ba Nguyén Thi Ngoc P (chdu ngoai, con rugt Ba T) méi nguoi mét phan nha dat riéng biét; rleng ngoi nha tir
duong (con goi la Tam son miéu) dé truyén tir luu ton. Sau khi cu X mat, cu T ldp Di chiic ngay 31/10/1994
duwoe Phong cong chirng sé 1 tinh Khanh Hoa cong ching cung ngay co ngi dung: giao nha cho Ba T quan Iy,
trong coi lam noi hop mat toc ho khi dén ngay cing gio, trong do chia thanh 04 phan cu thé nhuw sau: phan
dimng dé tho ciing la 2.465 m? trong dé c¢é can nha dic 02 tang dién tich 100 m2, phan dudi ¢é 5 phong, cho
Ba P & 3 phong, 2 phong lam phong khdch khi ba con & xa vé; hué loi sir dung dé tho ciing 6 tién, phan cho
chdu Tran Son H 325 m2, phan cho cac chau ¢6 Nguyén Tran Phii C, Nguyén Tan P, Nguyén Tan D 290 m2
khéng dwoc sang nhieong, phan dién tich 16 1000 m2 va 16 200 m2 dé ban dwong tuéi gia. Tai Ban dn din sw
so tham s6 16/2009/ST-DS ngay 25/8/2009 ciia Toa dn nhdn dén tinh Khéanh Hoa va Ban én dan sw phiic tham
s6 41/2010/PT-DS ngay 15/6/2010 ciia Toa phiic tham Toa dn nhin ddn toi cao tai Pa Nang céng nhdn cdic
Di chuc ngay 30/12/1989 cia cu Tran Van X, cu Tran Thi Tam va Di chiic ngay 31/10/1994 cua cu Tran Thi
Tam co hiéu lyc phap luat.”

169 Theo Diéu thir 626 va Diéu 629 Bo Dan luat Sai Gon nam 1972 lién quan dén quyén cta ngudi quan 1y di
san tho ciing (nguoi thira hudng): “Nguoi thira huong cé thé tw minh hwéng dung ciia hwong héa hay cho thué
dé ldy 1oi. Tir diong chi c6 thé dem cho thué trong trieong hop thdt can thiét, nhung phai danh lai mét ché di
cho viéc thira tw.” va “Hué loi cua hwong hda phdi dung vao viéc tho phung, tu bé tir duwong va phcfn mo, con
lai nguoi thira hwong diege gilk dé chi tiéu cho minh.”.
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Hura Puec Tan tron quyén huong dung, co trach nhiém cung gio hang nam va dwoc quyén

»170 cho thdy viéc huong dung gin lién véi di san tho cung

truyén tir lwu tén vinh vién...
d3 1a mot phan trong doi sdng dan su trudce day.

Ngoai ra, trong truong hop nguoi quan 1y di san khong con thuc hién cong viéc
quan 1y di san hodc bi truat quyén quan 1y di san do da khong thuc hién theo di chic
hozc thoa thudn cia nhimg ngudi thira ké thi ngudi quan 1y di san thd cung phai 6
nghia vu giao lai di san thd cing theo thoa thuin cua nhitg ngudi thira ké hodc theo
di chuc quy dinh.

Thir hai, quan ly di san tho cung phat sinh co thoi han trén di san tho cung. Mac
di ngudi quan 1y di san c6 thé 1a mot trong sé nhitg ngudi thira ké di san nhung khi
thuc hién quyén quan 1y di san tho ciing thi ho thuc hién véi tu cach 1 quyén doc lap
v6i quyén sé hiru. Piéu nay dong nghia khi nguoi quan 1y di san thd cing chét quyén
quan 1y di san tho cing ciling cham dut. Trong trudng hop nay nhitng nguoi thira ké
(chu s& hitu tai san) ¢ thé thoa thuan dé chi dinh nguoi quan 1y di san tho cing méi.
Ngoai ra, néu thoi han tho cung duoc xac dinh theo di chiic hoac theo thoa thudn ctia
nhimng nguoi thira ké thi khi két thuc thoi han nay quyén quan 1y di san thd ctng ciing
cham dit. Pic diém nay cta quyén quan 1y di san thd cing c6 nét twong dong véi
thoi han ctia quyén huong dung dugc quy dinh tai Diéu 260 BLDS nam 2015.

Thit ba, quyén ciia ngwoi quan 1y di san tho cing véi di san tho cing c6 hiéu
liec véi moi chii thé. Theo d6, ngudi quan 1y di san c6 quyén chiém hitu, quan 1y, sir
dung tai san la di san tho cung trong thoi gian thd cung. Ngoai ra, ngudi quan 1y di
san tho cung cd quyén dai dién cho nhitng ngudi thira ké trong quan hé v6i nguoi thi
ba lién quan dén di san thira ké.17! Piéu nay cho thiy moi chu thé déu phai ton trong
quyén cta ngudi quan 1y di san thd cing giéng nhu ton trong quyén cua chi sé hitu
ddi voi tai san.

Tém lai, quyén ctia nguoi quan 1y di san thd cing c¢6 nhiing dic diém, noi dung
tuong ty voi quyén ddi vai tai san trén tai san ctia nguoi khac, ma cu thé hon 1a quyén
huong dung. Do do, ching ta c6 thé xem quyén cta ngudi quan 1y di san thd cung
d6i v6i tai san tho cing 1a mot quyén huong dung theo quy dinh cua luit. Diéu nay
s& gop phan dua quyén hudng dung vao doi séng dan su ma khong lam thay ddi ban
chét, nguyén tic cia quyén hudng dung ciing nhu khong lam thay ddi nhiing noi

dung, dic diém cta ché dinh quan 1y di san tho cung. Diéu nay sé& giup quyén hudng

170 Ban 4n s6 85/2022/DS-PT ngay 31/3/2022 ciia Toa an nhan dan cip cao tai Ba Nang.
11 Piém a khoan 1 Diéu 618 BLDS nim 2015.
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dung c6 thé tiép can hon dén doi séng dan sy khi quyén ctia nguoi quan 1y di san tho
ciing von di ton tai, phat trién 1au doi dugc nhiéu ngudi dan biét dén.

Quy dinh vé quyén ctia ngudi quan 1y di san tho cing c6 nhitng dic diém gidng
v6i quyén huong dung tai san nén viéc xem xét quyén cua nguoi quan 1y di san thd
cling c6 tinh chét 13 mot quyén hudng dung can duoc thong nhat & viée ap dung phap
luat thong qua ban hanh an 1¢, thuc tién xét xir dé thong nhét viéc ap dung phép luat,
bao vé tot hon quyén loi ciia ngudi luu cu tir d6 giup quyén huéng dung phé bién hon

trong doi séng dan su.
3.2. X4c 1ap quyeén hwéng dung theo théa thuan

3.2.1. Khai quat vé théa thuin xic lip quyén hwéng dung

Quyén huong dung co thé duoc xac 13p trén co s¢ “thda thuan” va viéc tang
cho tai san sau d6 xac 1ap quyén huong dung 13 mét vi du cho cin ¢t x4c 14p quyén
huong dung nay. Vi du, A 1ap hop dong cho B tai san (nhu nha) ctia minh (A 14 6ng/ba
ctiia B). Vi 1a hop dong ting cho nén quyén s& hitu ctia A dugc chuyén sang cho B.
Tuy nhién, trong chinh hop ddng ting cho cac bén thoa thudn A c6 quyén hudng dung
(cin nha) tron doi. O trudng hop nay, A khong con 1a chu sd hitu tai san nhung lai c6
quyén hudéng dung dé tiép tuc str dung hay cho ngudi khac sir dung tai san cho dén
khi A chét. Pay 1a cach thirc hitu hiéu dé A vin cho B tai san trudc khi chét dong thoi
van c6 thé an tAm khai thac tai san trude day 1a ctia minh cho dén khi chét (ma khong

phai lo 1a B s& khong cho A tiép tuc sir dung tai san nita).

BLDS nam 2015 13 vin ban phéap 1y dau tién ghi nhan mot cach minh thi quyén
huong dung ddi vai tai san cua nguoi khac. BLDS nam 2015 cila ching ta ¢6 khéi
niém kha tuong doéng voi quyén huong dung trong Picu 587 BLDS Phéap!’2. Cy thé,
Diéu 257 nam BLDS nam 2015 quy dinh: “Quyén hudng dung la quyén ciia chii thé
dwoc khai thac cong dung va hudng hoa loi, loi tire doi voi tdi san thudce quyén sé

hitu ciia chii thé khdc trong mét thoi han nhdt dinh”.

Chinh tinh chit m&i mé ctia quyén hudng dung nén dudng nhu nha lam luat van
kha thén trong trong cac quy dinh lién quan trong BLDS nam 2015. Phap luét duong
dai ghi nhan kha ning tao lap quyén ddi huéng dung thong qua thoéa thuan. O Viét
Nam, Piéu 258 BLDS niam 2015 quy dinh “quyén huéng dung dugc xéac 1ap theo quy
dinh cua luat, theo thod thudn hodc theo di chiic”. V& ban chat quyén huong dung

phai xuat phat, tich ra tir quyén s& hitu va quyén hudng dung co6 thé phat sinh dya

172 pidy 578 BLDS Phéap quy dinh “quyén huong dung la quyén sir dung va hwéng loi tir tai san ma nguoi khac
€0 $6 hitu nhw chinh chu so hitu, nhung voi trach nhiém gitr gin tai san”.
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trén y chi cua cac chu thé thong qua thoa thuan, hodc theo di chic. Trén thuc té c6
nhiéu hinh thirc cua giao dich dé tao 14p nén quyén hudng dung nhung phd bién c6

thé xéac dinh cac loai giao dich xac 1ap quyén huong dung dic trung sau:

Dua vao phuong thitc phan tach quyén sé hiru thanh 02 quyén huéng dung (gém
ca chiém hitu) va quyén dinh doat, cling nhu viéc dich chuyén mot trong hai quyén

d6 cho chu thé khac mot cach truc tiép chiing ta c6 bon cach tao 1apt’3, cu thé:
(1) Chii sé hitu théa thudn chuyén quyén hwéng dung cho chii thé khdc

Mot trong nhitng phuong thirc phap 1y ma ngudi huéng dung xac 1ap quyén cua
minh d6i véi tai san huong dung 1a nhan chuyén nhugng thong qua thoa thuan voi
chu so hitu. Néu xét bé ngoai thi loai hop dong nay tuong ddi giong véi hop dong
thué tai san khi ma chu s hitu chuyén giao quyén khai thac tai san (viéc str dung tai
san chi ton tai trong mot thoi han, chir khong vinh vién nhu quyén cta chu so hitu).
Chinh vi sy giéng nhau trén ma nhiéu y kién cho rang khong can ghi nhan thém quyén
huong dung va chi can duy tri (va phat trién) quyén sir dung cua chil s hitu tai san

thong qua céac co ché thong thudng nhu thué, muon tai san.7

Phén biét hop dong thué tai san va hop dong hwong dung tai san. Theo do,
hop dong cho thué tai san va hop dong xac 1ap quyén hudng dung c6 nhiéu diém khac
biét nhu: ngudi huéng dung duoc “tw minh hodac cho phép nguwoi khac khai thac, su
dung, thu hoa loi, loi tire tir doi twong ciia quyén hiong dung” (khoan 1 Diéu 361
BLDS nam 2015) va “cho thué quyén huéng dung doi véi tai san” (khoan 2 Piéu
361 BLDS nidm 2015) ma khong can c6 sy dong y ctia chi s¢ hitu tai san. Trong khi
d6, ngudi c6 quyén st dung trong hop dong thué, hay con goi 1a bén thué lai chi “cé
quyén cho thué lai tai san ma minh da thué, néu dwoc bén cho thué dong y” (Piéu
471 BLDS nam 2015), tirc néu khong ¢ su dong y cia bén cho thué thi bén thué
khong thé cho ngudi khac thué 1ai'?. Tinh than cia BLDS nam 2015 duong nhu ¢6
su ké thira ciing nhu twong dong so voi cac vin ban phap ludt ciia Viét Nam trudce
day!’® va BLDS Phapt’’.

173 Xem thém: Nguyén Nhat Thanh va Lé Hoang Minh (2022), “Thoéa thuan xéc lap quyén huong dung”, Tap
chi Khoa hoc phap 1y Viét Nam sb 11(159), tr. 53-56.

174 P4 Van Pai (Chi bién) (2020), Sdd (50), tr. 286.

175 Tuy nhién can luu y rang viéc ngudi thir ba khai thac quyén huéng dung ciing chi dugc thuc hién trong thoi
han hudng dung ctia nguoi huong dung dau tién va dic biét 1a khong trai voi thoa thudn ban dau giita chi s¢
hiru tai san va nguoi huong dung (Didu 260 BLDS 2015).

176 Xem thém: Didu 426 BLDS Viét Nam cong hoa 1972; Piéu 567 B dan luat Bic Ky nam 1931.

177 Xem thém: Didu 595 BLDS Phép.
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Sy khéc biét giira hop dong thué quyén st dung va huong dung con nam & chd,
chu s6 hitu c6 thé 1y lai tai san tir ngudi thué tai san khi chua hét hop dong va chiu
bdi thuong thiét hai vi quyén cta ngudi thué 1a quyén dbi nhan, nguoc lai, chi sé hiru
khong thé gay phuong hai dén quyén cia ngudi huong dung, ma trong d6 bao gom
ca viéc lay lai tai san tir nguoi huong dung duoc vi quyén ciia ngudi huong dung 13
“quyén ddi voi tai san”® hay quyén ddi vat. Nhu vay vé ndi dung, quyén huong dung
hep hon quyén s& hiru nhung vé co ban rong hon quyén sir dung trong hop dong thué,

hop dong muon tai san.'"

Quyén huong dung cé tinh doc 1ap véi quyén sé hitu, ngudi huong dung cd
quyén giao tai san cho nguoi khac khai thac huéng dung hoic cho thué quyén hudng
dung ma khong can sy dong ¥ ciia chil s& hitu nhung lai khong c6 quyén dinh doat
d6i vai tai san'®. Thuc tién xét xir & nudc ngoai va twong lai c6 kha ning xay ra &
Viét Nam ciing cho thdy, chi s¢ hiru khong dugc c6 nhimng hanh vi 1am phuong hai

dén quyén lgi cua ngudi hudng dung, trong d6 bao gom ca viéc doi lai tai san.

(il)  Chii s6 hivu théa thudn chuyén quyén sé hivu nhung gii lai cho minh

quyén hwong dung
Trudce khi quyén huong dung dugc ghi nhan trong BLDS nam 2015 thi viéc chu

so hitu chuyén quyén sé hitu ctia minh cho chu thé khac s& kéo theo rui ro vé viée
mat nhitng loi ich phat sinh tir viéc khai thac d6i voi tai san. Hay ndi cach khac, khi
da chuyén giao quyén so hitu dong nghia véi viée chu sé hitu s& mat di quyén khai
thac dbi véi tai san. Diéu nay s& lam chu so hitu dé dit trong viée chuyén quyén so
hitu d6i véi tai san dé tang hiéu qua khai thac cia tai san.

Do d6, voi kha ning tao 1ap quyén hudng dung, chii s& hitu thong qua théa thuan
chuyén quyén s& hiru ctia minh va gitr lai cho minh quyén hudng dung ddi véi tai san
trong thoi gian tdi da dén khi chi so hiru qua doi dé bao dam cho viéc khai thac, sir
dung ctia minh d6i voi tai san.

Vi du: Ong A 1a chi s& hitu 51% s6 ¢b phan trong Cong ty c¢b phan X. Ong A
mudn chuyén giao quyén quan tri Cong ty X cho con ctia minh 13 B nhung khong
mudn mét di phan ¢ tic hang nim ctia doanh nghiép. O trudong hop ndy, A co thé

chuyén nhuong quyén sé hitu ¢6 phan trong doanh nghiép cho B va gir lai cho minh

178 Xem thém: DS Vian Dai (Chu bién) (2020), Sdd (50), tr. 288.

179 Xem thém: Nguy@n Van Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr. 427.

180 HJ Van Pai (Chu bién) (2022), Giao dich ddin sw vé bat dong san (Tdp 2, xudt ban lan thir 2), Nxb Hong
Prrc, tr. 350-351.
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quyén hudng dung d6i vai s6 ¢o phan trén. Nhu vy, v6i viée so hiru da sb c6 phan
trong doanh nghiép thi B c6 quyén quén tri dé phat trién doanh nghiép nhung 6ng A

lai khong mat di quyén hudng c6 tirc hang nam cho dén khi chét.

(iii)  Théa thudn chuyén quyén sé hivu va quyén hwéng dung thudc vé hai

chii thé khdc nhau khi chuyén nhwong tai sin

Quyén huong dung co thé duoc tao 1ap thong qua thoa thuan phéan chia quyén
tir cht s& hitu cho hai chu thé trong d6 mot ngudi duoc quyén hudng dung, mot ngudi
1a chu s6 hitu (nhung khuyét di quyén huong dung). Trong thyc tién doi song xa hoi,
khong phai lic nay bén nhan chuyén nhuong tai san ciing c6 day du diéu kién dé c6
thé mua duoc nhitng tai san cé gia tri 16n hodc dem vao khai thac, st dung tai san
ngay lap tirc. Do d6, loai thoa thuan nay duong nhu sinh ra dé giai quyét nhitng van

de con ton dong nay.

Theo d6, cac bén c6 thé thoa thuan voi chu sé hitu vé viée s& ban quyén cua hu
cht (quyén dinh doat cta chu s& hitu) cho mot nguoi va chuyén quyén huong dung
cho mot ngudi khac (quyén chiém hitu, sir dung).'® Dong thoi, quyén hudng dung sé
dugc nhap vao quyén hu chil va trd thanh quyén s hitu toan ven khi ngudi hudng
dung chét hodc khi quyén hudng dung thudc vao cac truong hop bi chdm dit. Trudce
day, Sac 1énh dién tho nam 1925 ciia Viét Nam da timg ghi nhan trudng hop nay tai
khoan 2 Diéu 48, theo d6: “hai nguwoi dirng mua mét bat dong san, mét nguoi mua
hué loi, mét ngwoi mua quyén hie hitu (quyén hué loi sé nhdp vao quyén hie hitu sau
khi ngwoi thir nhirt tir tran)”'®2. Vi du: A va B cung gop tién dé mua cin nha cua C.
A va B thoa thuan vé viéc A 1a cha so hitu ciia cin nha, con B s& dugc quyén hudng

dung tron doi doi véi can nha.

Nhu vdy, viéc xuat hién giao dich nidy mot mat cho phép cac bén co thé tu do
thoa thuan nham xé4c l1ap quyén hudng dung ciing nhu quyén sé hiru phii hop véi diéu
kién, nhu cau ctia ban than. Mat khac, giao dich nay con tao nén sy phong pht, da
dang trong giao lwu dan su, qua d6 gop phan dua quyén hudng dung dén gan hon voi
thuc tién doi séng x4 hoi.

(iv)  DPéng thira ké théa thugn tao lip quyén hwéng dung

Khi mot nguoi chét dé lai di san cho nhiéu ngudi thira ké thi vin dé& vé phan

chia di san s& duogc dat ra. Néu nguoi chét dé lai di chic va phan chia ro di san cho

181 Tham khao: Nguyén Van Xuong (1966), Lugc dich va chii giai Sdc lénh dién thé ngay 21 thing 7 ndm
1925, Nha in Sen vang, Sai Gon, tr. 82.
182 Nguyén Vin Xuong (1966), Sdd (181), tr. 82.
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ting nguoi thira ké thi trén nguyén tic ton trong ¥ nguyén ctia ngudi chét va theo
Piéu 659 B luat Dan sy ndm 20158, ching ta phan chia di san theo di chac. Tuy
nhién, néu trong truong hop ngudi chét khong dé lai di chiic hodc di chuc khong dinh
doan toan bg tai san hodc di chiic khong xac dinh cu thé vé phén di san cho nhirng
nguoi thira ké thi nhitng nguoi thira ké ¢6 quyén thoa thuan véi nhau dé phan chia di
san thira ké. Thoa thudn nay duoc quy dinh cu thé tai diém b khoan 1 Piéu 656 B
luat Dan sy nam 2015 theo d6: “Sau khi c6 thong béo vé viéc mo thira ké hodc di chiic
dige cong bé, nhitng nguwoi thira ké cé thé hop mdt dé thod thudn nhitng viéc sau
dady: ... b) Cdch thirc phdn chia di san”. Két qua thu duoc tir phong van truc tiép doi
v6i cac d6i twong, thanh phan khac nhau vé viéc chia thira ké cho thiy c6 57% di san

duoc chia theo thoa thuan cua céc thira ké.184

Viéc thoa thuan phan chia di san thira ké cta nhiing nguoi thira ké ciing duge
ghi nhan kha pho bién ¢ phéap luat cua cac qudc gia trén thé gidi. Theo Piéu 835 Bo
luat Dan su cua Phap, “néu tat ca cac dff)ng thira ké c6 mat va co nang luc hanh vi dan
su, viéc phan chia di san co thé dugc tién hanh theo hinh thirc va cach thic do cac
bén Iya chon”. Ngoai ra diéu luat nay ciing quy dinh “trong trudng hop di san 13 tai
san chiu sy chi phéi cia cac quy dinh vé dang ky bat dong san, giao dich phan chia
di san phai dugc cong chimg”. O Trung Qudc, théa thuan phén chia di san ciing dugc
chap nhan. O day, “phap luat Trung Qudc khuyén khich nhitng ngudi thira ké ty giai
quyét cac van dé vé thira ké. Ho c6 thé ty thong nhét vé ngay, cach thirc chia di san

cling nhu phan cia tirng nguoi thira ke&”18°,

Vé van dé chuyén quyén huong dung d6i voi di san trong thoa thuan phan chia
di san hién nay van chua c6 quy dinh 0, bdi tai Diéu 656 BLDS nam 2015 khi noi
dung cta thoa thuan nay lién quan dén “cach thic phan chia di san”. Tuy nhién, c6
thé thay tai thoi diém mo thira ké thi cac dong thira ké 1a cac cha thé co quyén thoa

thuan vé phan chia di san va khi thoa thuan phan chia di san duoc xac 1ap ciling dong

183 «1_Viéc phan chia di san duoc thyc hién theo y chi cua nguoi dé lai di chiic; néu di chuc khong xac dinh
rd phan cua timg nguoi thira ké thi di san dugc chia déu cho nhiing ngudi duoc chi dinh trong di chic, trir
truong hop cé thoa thuan khac. 2. Trong truong hop di chac xac dinh phan chia di san theo hién vt thi nguoi
thira ké dwoc nhan hién vat kém theo hoa loi, loi tirc thu dugc tir hién vat d6 hoac phai chiu phan gié tri cua
hién vat bi giam sat tinh dén thoi diém phan chia di san; néu hién vat bi tiéu hay do 13i cua nguoi khéc thi
ngudi thira ké c6 quyén yéu cau bdi thuong thiét hai. 3. Trong trudng hop di chic chi xac dinh phan chia di
san theo ty 18 ddi vai tdng gié tri khéi di san thi ty 16 nay duoc tinh trén gia tri khdi di san dang con vao thoi
diém phan chia di san”.

18 Pinh Trung Tung (chu bién) (2005), Binh lugn nhitng ngi dung méi cua Bg lugt Dan si, Nxb. Tu phap, Ha
Noi, tr. 234.

185 JurisClasseur Droit comparé, Fas. 25 (Chine), 2010 (phéan s6 9, 147). Dan theo: D Vin Dai (2019), Lugt
thira ké Viét Nam — Ban &n va binh lugn an (Tdp 2), Nxb. Hong Bac — Hoi luat gia Viét Nam, tr. 536.
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thoi 1a thoi diém xéac 1ap quyén s hiru ctia cac dong thira ké!®, nén viéc cac dong
cht s¢ hitu ciing thoa thuan vé viéc phan chia di san bao gdm ca viéc giao quyén
huong dung cho chi thé khac 1a phu hop véi quyén cia chii s¢ hiru. Hon nita, ban
than nguoi co quyén huong dung s€ dugc quyén khai thac, huéng hoa lo1i, lgi tirc
trong thoi han nhat dinh nén c6 thé s& “tir bo” viéc nhan céc lgi ich khéc tir di san, do
d6, viéc chuyén quyén hudng dung ciing c6 thé duge coi 1a mot trong nhitng noi dung
cua “phan chia di san”.

Vé chu thé duoc phép tham gia thoa thuan phan chia di san theo khoan 1 Diéu
656 BLDS nam 2015 chi 1 nhiing ngudi thira ké duoc xac dinh gém 2 truong hop:
(i) nguoi thira ké theo di chic; va (ii) nguoi thira ké theo phap luat. Nhu vay, vé
nguyén tic cac cha thé khong phai 1a nguoi thira ké khong dugc phép tham gia thoa
thudn phan chia di san, hay néi cach khic ngudi huong dung di san thong qua thda

thuan nay chi c6 thé 1a mot trong cac dong thira ké.

V& hinh thtc ctia thoa thuan phan chia di san, theo khoan 2 Diéu 656 thi: “Moi
thoa thudn cua nhitng nguoi thira ké phai dwoc ldp thanh van bdan”. Théa thuan phan
chia di san 14 nhitng cin ct phap 1y ghi nhan su thoa thuan thong nhat giira nhimg
nguoi thira ké va cac van dé lién quan dén di san thira ké va ngudi huong di san nén
van ban can c6 day du chir ky cta tit ca nguoi thira ké'®7. O Phap, “phan chia di san
theo thoa thuan 1a mot hop dong ung thuan. N6 khong phai tuan thu bat ky yéu cau
dic biét ndo vé hinh thirc. Phan chia di san c6 thé duoc ghi nhan bang mot vin ban
khong c6 cong chimg. N6 con c6 thé bang miéng” va “viéc phan chia di san 1a bat
dong san bang vin khong cong ching va khong duoc ding ky cong khai khong vo
hiéu”188,

Ngoai ra, dua vao sd lugng chi thé duoc tao 1ap quyén huong dung, ta cé: (i)
quyén huong dung danh cho nhiéu c4 nhan 14 quyén huéng dung dong thoi cling mot
Itc danh cho ca vo, chéng hodc gia dinh. Vi du: chu s¢ hitu chuyén giao tai san cho
nguoi khac nhung gitra cac bén c6 thdéa thudn danh cho nhirng nguoi dugc chi dinh
(thudng 14 vo, chong) quyén huéng dung chung, va khi c6 nguoi trong s6 d6 chét thi

quyén huong dung ciing khong chdm durt tiép tuc danh cho ngudi con lai duge hudng

186 Theo An 1¢ s6 24/2018/AL thi thoi diém cac dong thira ké thoa thuan phan chia di san xong ma khong vi
pham quyén lgi ctia bat cir thira ké nao thi tai sin khong con dugc coi 1a di san ma chuyén thanh quyén so hitu
hop phap ciia céc chi thé.

187 Nguyén Vin Cir va Tran Thi Hué (2017), Sdd (71), tr. 1018.

188 F_ Terre, Y. Lequette va S. Gaudemet: Les successions-Les libéralités, Nxb. Précis-Dalloz 2014, phan sb
1103.

Dan tir : B Vin Pai (2019), Sdd (185), tr. 543.
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dung ca phan cta ngudi kia; (i) quyén huong dung danh riéng cho mét ¢4 nhan duoc
chi dinh. Vi dy: cac dong thira ké thoa thudn chi danh riéng cho me dugc quyén huong
dung tron doi ddi v6i phan di san do ngudi cha qua c¢b dé lai; (iii) Quyén huong dung
danh cho phap nhan, vi du danh quyén huéng dung mét cin nha cho to chuc tir

thién...18°

3.2.2. Piéu kién c6 hiéu lwc ciia théa thuin xac 1ap quyén huéng dung

Ciing nhu nhiing giao dich dan su khéc, thoa thuan xac 1ap quyén huong dung
cling phai thoa man nhiing diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 117 BLDS nam 2015 dé
duoc thira nhan hiéu lyc. Cu thé, thoa thuan xac lap quyén huong dung can phai dap
g cac yéu cau vé: (i) nang luc chi thé; (ii) ¥ chi cua chu thé; (iii) muc dich va noi
dung cua thoa thuan va (iv) hinh thirc cua thdéa thuan dan sy trong truong hop luat cé

quy dinh.

Déi voi cac didu kién vé chu thé, ddi tuong dd duoc nghién ctru chi tiét tai muc
2.2 va 2.3 ctia Luan 4n nén trong nodi dung ndy s& khong dé cap tré lai. Bdi voi cac
diéu kién vé nang lyc chu thé, y chi cua chu thé, muc dich va noi dung cua théa thuan
thi vé& co ban thoa thuan xac 1p quyén hudng dung ciing khong c6 nhing diém khac
biét so véi cac didu kién dbi cac thoa thuan thong thuong trong giao dich. Do do,

Luan an s€ khong tap trung nghién ctru chuyén sau doi vai cac di€u kién nay.

Trong bdi canh quyén huong dung 13 mot quyén méi duge ghi nhan phat sinh
quyén khai thac, sir dung, thu hoa 191, lgi tltc trén tai san cua ngudi khac, nhung céc
phap luat chuyén nganh diéu chinh cac quan hé dic thu lién quan dén tai san nhu: dat
dai, nha ¢, phuong tién giao thong co gioi... lai dugc ban hanh trudc khi BLDS nam
2015 dan dén su khong thong nhét trong viéc ap dung lién quan dén hinh thire d6i véi
céc thoa thudn xac 1ap quyén huéng dung. Do d6, trong ndi dung nay Ludn an s& tap

trung nghién ctru diéu kién vé hinh thirc cta thoa thuin xac 1ap quyén huong dung.
3.2.2.1. Nguyén tdc tw do vé hinh thic

Y chi chii thé 1a mét trong nhitng yéu t6 quan trong lam hinh thanh nén mét giao
dich dan su. Vay lam sao dé cac bén (ciing nhu chil thé tht ba c6 lién quan) co thé
nhén biét duoc y chi (yéu t6 vo hinh) cta bén kia va thé hién mot cach rd nét y chi
cua minh khi tham gia giao dich. “Dé 6 thé dat dwoc su thod thudn, tire la dé cdc
bén cé thé biét va chdap nhan ¥ chi ciia nhau, chii thé can phdi thé hién y chi dé ra

bén ngoai dwéi mot hinh thirc khach quan nhdt dinh. Ciing nhw vdy, sw thong nhat y

189 Xem thém: Lé Minh Hing va Pham Thi Hanh (2016), Tldd (131), tr. 116.
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chi cua cac bén va noi dung cu thé cua cdc diéu khoan thé hién sy thong nhat do can

22190

phdi céng bo ra bén ngoai “Hinh thirc cua giao dich dan sw chinh la cdch thuc

thé hién ra bén ngoai y chi cia cdc chii thé tham gia xdc ldp giao dich dan sw”*°*.

Hinh thirc cta giao dich c¢6 ¥ nghia quan trong trong viéc cong bd ¥ chi ctia cac
bén khi tham gia giao dich, 1a ching ctr cia quan hé da dugc xac 1ap thong qua giao
dich va dong thoi ciing 1a dau hiéu phap 1y co ban xac dinh thdi diém hoan thanh viée
xéc 1ap hop dong gitta cac bén.1% Chinh vi vai trd quan trong nhu vay, hinh thuc 1a

mot trong nhimng yéu té khong thé khong nhic dén khi xem xét mot giao dich.

Giao dich c6 thé duogc thé hién thong qua 101 néi, vin ban hodc hanh vi.1% Vé
nguyén tac, chi thé khi xac 1ap giao dich dan sy dugc tu minh lya chon mot hinh thirc
phtt hop véi nhu cau, hoan canh va diéu kién ctia ban than. Thong thudng, cac giao
dich quan trong, c6 gia tri 1é6n dugc chu thé tham gia lya chon hinh thire r6 rang, co
kha nang luu trit va c6 gia tri ching minh cao. “Dé hd tro hinh thirc hop dong do cac
bén lap dam bao do tin cay cao, ciing nham 1am cho hinh thirc ¢6 sy an toan phép 1y
d6i v4i cac bén tham gia va/hodc v6i nguoi thit ba, phap luat con quy dinh cac thé
thire, thu tuc bo tro cho su cong bd ¥ chi” 1%, Nguoc lai, cac giao dich hang ngay, gia
tri thép, loai hinh thirc don gian nhu 161 n61, hanh vi thuong dugc uu tién lya chon.

Véi nguyén tic tu do trong viéc xac 1ap quyén va nghia vu ctia minh thi cac
cht thé tham giao vao trong cac giao dich néi chung va giao dich x4c 1ap quyén huong
dung néi riéng s& co quyén tu do trong viéc lya chon hinh thirc ciia giao dich xac 1ap
quyén huong dung. Piéu nay duoc khang dinh lai tai khoan 2 Piéu 117 BLDS nim
2015: “Hinh thirc cua giao dich dan sw la diéu kién c6 hiéu luc cia giao dich dan suw
trong trieong hop ludt ¢é quy dinh.”. Ttc néu luat khong c6 nhiing quy dinh dic thu
vé hinh thirc ciia giao dich dan su néi chung va giao dich xac 1ap quyén huong dung
noi riéng thi cac bén hoan toan co quyén chu dong trong viéc luya chon hinh thiric cho
giao dich nay bang bang 15i noi, bang vin ban hoic bang hanh vi cu thé.

Trong c6 luat Viét Nam, ky thuat phap 1y ngay tir thoi thuong cb da tién dén
mot mire kha cao va chap nhan nguyén tic hiép ¥ ctia dan luat hién dai. Noi cach

khac, mot khi cac nguoi két trude d3 thoa thuan vé ndi dung cua nghia vy, sy thoa

190 ¢ Minh Hung (chu bién) (2015), Hinh thirc ciia hop dong, NXB Hong P, tr. 11.

191 Tryong Pai hoc Luat TP. H Chinh Minh, Gido trinh nhitng quy dinh chung vé Ludt Dan sw, NXB Hong
Puc — Hoi luat gia Viét Nam, tr. 320.

192 Xem thém: Lé Minh Hing (chu bién) (2015), Sdd (190), tr.16 — tr. 23.

193 Pigu 119 BLDS nam 2015.

1941 ¢ Minh Hung (chii bién) (2015), Sdd (190), tr. 15.
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thuan Ay ciing 1a diéu kién sung méan va thiét yéu dé phat sinh duong nhién ra nghia

vu 4y, khong can cau vién dén mot hinh thirc nao khac.%®

Viéc cho phép cac bén ty do liwa chon, quyét dinh hinh thtrc cta giao dich dan
su trir nhitng trudng hop dic thu do luat quy dinh 1a pho bién & phap luét cac nudc
trén thé gidi. Chang han, BLDS Phap tai Diéu 1109 quy dinh: “Hop dong dong thudn
la hop dong dwoc giao két chi boi sy trao doi thoa thudn dwoc thé hién dwdi bat ky
hinh thizc ndo”. Theo d6, BLDS Phap ciing trao quyén tu do lya chon hinh thiic cia
céc giao dich trir nhitng hop dong trang trong c6 phéap luat quy dinh vé hinh thic.
Trong phan 16n cac nuéc thudc Lién minh chau Au, nhin chung van ban hay mét hinh

thire khac khong dugc yéu cau dé hop dong co hiéu lyc.1%

Mot trong nhitng nguyén nhan khién cac quan hé phap luat dan su néi chung
han ché phat trién xuat phat tir nhitng quy dinh phtrc tap vé hinh thirc va thi tuc cho
viéc xéc 1ap va thyuc hién quan hé phap luat d6. Quyén huéng dung ciing khong ngoai
18, viéc dé cao thuc hién nguyén tac tu do trong lua chon hinh thirc ctia thoa thuan
xac 1ap quyén huong dung dong vai trd quan trong trong viéc thuc day quyén huong
dung duogc cac bén lya chon dé xac 1ap mot phﬁn xuét phat tir sy thudn tién khi thuc
hién viéc xac lap.

3.2.2.2. Quy dinh vé hinh thzc cia théa thudn xac lap quyén hweng dung

theo phap lugt mgt sé nuwéc trén thé gigi

V& hinh thtrc thoa thuan xac 1ap quyén hudong dung trong hé thong phap luat
mot s6 nudc trén thé gidi ciing c6 nhitng quy dinh vé hinh thirc bat budc ddi véi cac
thoa thudn xac 1ap quyén hudng dung dic biét trong nhitng truong xac 1ap quyén
huong dung dbi voi bat dong san nham giam thiéu dugc cac tranh chap lién quan dén

van dé nay. Cu thé:
(i) Theo quy dinh cua B¢ ludt Dan su Phap

O Phap, ciing khong c6 vin ban nao doi hoi thoa thuan tao 1ap quyén huong
dung phai duoc 14p duéi hinh thirc nhit dinh nhung, dé thoa thuin tao lap quyén
huong dung ddi véi bat dong san c6 hiéu luc ddi véi nguoi thir ba, giao dich d6 phai
dugc cong khai va, dé duoc cong khai, chu thé lién quan lai phai c6 giao dich duogc

cong chirg!®’. Nhu vay, mic du khong c6 quy dinh ap dit hinh thirc cdng ching nhu

195 i Van Mau (1975), C6 ludt Viét Nam va tw phdp sir, Quyén thi hai, Sai Gon, tr. 24.

196 B3 Van Pai (2013), Ludt hop dong Viét Nam — Ban dn va binh ludn én (Tdp 1), Nxb.Chinh tri quéc gia, Ha
Noi, tr. 755

197 Jean-Francois Pillebout (2018), “Fasc. 20 : Usufruit. — Acte constitutif . — Conseils de rédaction.
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diéu kién c6 hiéu lyc nhung, vi nhu cau muén dbi khang véi nguoi thir ba, cac bén
phai 1ap giao dich duoc cong ching dé co thé dap tng thu thuc cong khai dé ddi
khang véi ngudi thir ba. Néi cach khac, cong chung théa thuan tao 1ap quyén hudng
dung ddi v6i bat dong san khong 1a diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich giira cac bén

nhung lai 1a nhu cau dé c6 thé dat dugc sy ddi khang cua giao dich v6i ngudi thi ba.

Trong mdt s6 trudng hop dic biét néu diéu kién cong ching khong duoc tuan
thu thi ngudi huong dung khong duoc quyén hudng dung. Cu thé, tai Piéu 386 quy
dinh “ngwoi vor hodc chong con séng khong dwoc quyén hwéng dung tdi san ciia con
néu nguoi dé khéng Idp vin bdan céng chirng hodc tw chitng thu dé kiém ké tai san

cua con”.

Nhu véy, vé hinh thirc, theo quy dinh tai Diéu 386 BLDS Phép thi quyén hudng
dung cua cha me chi phat sinh sau khi tién hanh kiém ké tai san cta con, viéc kiém
ké phai dugc lap thanh vin ban, c6 cong chimg hodc tu ching thu. Diéu nay phu hop
v6i quy dinh: “Nguwoi huong hoa loi, loi tikc... chi dwge bat dau hiéng dung sau khi
dd ldp bién ban kiém ké cdc ddng san va mé td tinh trang cdac bat déng san la doi
twong cia quyén hudng hoa loi, loi tire, trieée sw chitng kién cia chii sé hitu hodc
sau khi dd@ moi chii s hivu dén chitng kién theo ding thii tuc quy dinh.”'*® Ngoai ra,
B6 luat nay quy dinh “Ngwoi hudng hoa loi, loi tirc phdi c6 bién phdp bdo lanh dé
bdo dam viéc huong dung tai san can thdn nhw tdi san ciia chinh minh, triv truong
hop van ban xac ldp quyén hwong hoa loi, loi tic mién triv cho ho trach nhiém

do’ s 199

Tir cac quy dinh trén cho thay rang, cac thoa thuan xéac 1ap quyén huong dung
theo BLDS Phép khong phai thudn thil cac hinh thirc bat budc nhung dé c6 thé tao
lap dugc su d6i khang véi nguoi thit ba trong qua trinh thyc hién quyén huong dung
thi thoa thuan nay can dugc thé hién dudi dang vin ban co cong chimg dé xac lap
quyén huodng hoa 191, loi tirc. Bén canh d6 con c6 van ban kiém ké cac dong san va
mo ta tinh trang bat dong san 13 ddi twong cuia quyén hudng dung. Vin ban kiém ké
dong san va mo ta bat dong san phai duogc l4p thanh vin ban, c6 cong chimg hodc tu
chung thu (néu d6 13 tai san cua con va ba/me 1a nguoi hudng dung). Trong trudng
hop khéc, viée 14p vin ban kiém ké dong san va mo ta tinh trang bt dong san phai
duogc 1ap véi sy ching kién cua chu so hitu tai san d6 dé dam bao viéc chuyén giao

tai sdn hudng dung mot cach chinh xac. Sau khi da 13p bién ban noi trén theo dliing

Formalités, JurisClasseur Notarial Formulaire”, phan s6 74.
108 Dieftu 600 BLDS Phap.
199 piéu 601 BLDS Phap.
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tht tuc luat dinh, thi quyén hudng dung méi phat sinh. Cac van dé lién quan dén
quyén huong dung phat sinh tir di chuc, str dung, chiém hiru dbi véi bat dong san phai

dugc dang ky voi vin phong dat dai noi c6 bat dong san toa lac.2%
(i)  Theo quy dinh ciia Phdp ludt Phdan Lan

Quyén huong dung & Phan Lan thudng lién quan dén bat dong san.2°! Phan
Lan khong c6 mot BLDS nhu nhing qudc gia theo truyén théng dan luat khac nhu
Phap hay Pirc. Thay vao dé, cac van dé dan sy cia nude nay duoc diéu chinh bai cac
luat, bo luat khac nhau nhu Bo luat Thira ké (Code of Inheritance), Bo luat Bat dong
san (Code of Real Estate), luat nudi con nudi (Adoption Act), Luat sir dung dat va xay
dung (Land Use and Building Act)...

Trong Bo luat Bat dong san, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 4, viéc chuyén
giao quyén huong dung phai dugc lap thanh vin ban néu déi twong ciia quyén hudng
dung 14 bat dong san va phai dang ky.2? Viéc diang ky quyén huéng dung phai dugc
thuc hién khi quyén hudng dung duge hinh thanh hodc khi nguoi huong dung nhan
chuyén nhuong hodc chuyén giao quyén huong dung.?%® Bén canh do, vi quyén hudng
dung 14 quyén chiém hiru ddi véi tai san nhung quyén nay bi han ché, do d6 bo luat
nay con quy dinh viéc huéng dung phai dugc ghi rd trong vin bang va so ghi chép
dang ky thé chap. Co quan ding ky s& thong bao thong tin vé van bang ciia manh dét
dén nguoi yéu cau thong tin lién quan dén manh dat d6.2% Trén thyc té, do quyén
huong dung co6 mbi lién hé chit ché véi nghia vu tai chinh ma ngudi huong dung phai
thuc hién ddi voi nha nude chinh vi vdy, vé mat hinh thire, cac quy dinh vé quyén
huong dung tai Phan Lan dugce quy dinh kha chi tiét.

Nhu véy, cling twong tu nhu Phép thi lién quan dén bat dong san phap luat
Phan Lan ciing yéu cau ddi véi hinh thtrc cua thoa thuin xac 14p quyén huong dung
phai bang van ban va phai thuc hién viéc dang ky.
(i)  Quy dinh cua B¢ ludt Dan sw va thwong mai Thai Lan
B0 luat Dan sy va Thuong mai Thai Lan (BLDSTMTL) ghi nhan quyén huéng

dung ddi vai tai san. Bén canh d6 quyén huong dung con dugc ghi nhan tai Lénh $6

20 gstephane  Glock, Real Property Law project, France, https://www.eui.eu/Documents/
DepartmentsCentres/L aw/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivatel aw/RealPropertyProject/Fra
nce.PDF, (truy cép lan cubi 26/7/2022).

201 Aune, Usufructs in the Finnish Judicial system, https://www.fig.net/resources/proceedings/
fig_proceedings/fig2011/papers/ts05h/tsO5h_rummukainen_4828.pdf (truy cap 1an cudi: 30/6/2022).

202 Bigu 1 Chwong 14, Bo luat Bt dong san Phan Lan.

203 Hidy 2 Chwong 14, Bo luat Bat dong san Phan Lan.

204 Bidy 5, 6 Chuong 12, Bo luat Bat dong san Phan Lan.



https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF
https://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/fig2011/papers/ts05h/ts05h_rummukainen_4828.pdf
https://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/fig2011/papers/ts05h/ts05h_rummukainen_4828.pdf
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2/2501 ctia Bo Dét Pai (Land Department) vé viéc dang ky quyén hudng dung ngay
27/2/1958. Theo cac quy dinh nay thi ngudi huong dung c¢é quyén chiém hitu, sir
dung va hudng loi tir tai san huéng dung. Hét thoi han noi trén, nguoi huong dung
c6 trach nhiém chuyén giao tai san cho nguoi chi s¢ hitu tai san dung voi gié tri cia
tai san, trir nhitng ton that gy ra trong qua trinh sir dung hop 1y.2% Do quyén huéng
dung c6 thoi han nhéat dinh hoic sudt doi nguoi huong dung, trong trudng hop khong
c6 thoi han nhat dinh thi thoi han hudng dung 1a sudt doi nguoi huéng dung, quyén
huong dung cham dirt khi ngudi huong dung chét.2%® Chinh vi vay, dé tranh céc tranh
chép c6 thé xay ra lién quan dén quyén huéng dung, cac huéng dan cia BLDSTMTL
¢6 cac quy dinh cy thé kha cu thé trong cac diéu luat. Bén canh d6, c6 cac nguyén tic
quan trong ddi véi quyén hudng dung con duge ghi nhan trong cac phan quyét cia

Toa toi cao Thai Lan.

Tai phan quyét s6 6872/25392%7 Toa tdi cao Thai Lan cho rang néu quyén huong
dung chua duoc ding ky voi Van phong Dat dai thi s& khong c6 hiéu luc véi bén thi
ba. Cu thé, trong vu viéc nay nguyén don dugc chu dat tang mot manh dat, ma trude
d6 chu dat da ky mot hop dong chuyén quyén huong dung manh dat nay cho bi don.
Tuy vay, quyén huong dung nay chua dugc ding ky voi Van phong Pat dai. Toa an
t6i cao Thai Lan tuyén bd bi don khong thé thuc thi quyén huong dung d6i véi manh
dat néu trén trong trudng hop nay. Theo toa, cac hop dong chuyén quyén huéng dung
néu khong duoc dang ky véi Van phong Dat dai s& khong c6 hiéu luc d6i khang véi

bén thir ba ma chi ¢6 hiéu luc gitta cac bén trong hop dong ma thoi.

Trong phan quyét s6 2380/25422% ciia Toa an Ti cao Théi Lan, nguyén don va
bi don thoa thudn miéng v&i nhau vé viée trao quyén huong dung mot manh dat va
mot toa nha cho nguyén don. Quyén hudng dung nay vé ban chat 13 nham bu trir cho
nguyén don khi nguyén don chuyén quyén sé hitu mot manh dat khac cho bi don.
Toa 4n cho rang thoa thuan giita nguyén don va bi don 1a mot dang hop dong co dén
bu dic biét (special reciprocal contract). Do d6 chimg nao bi don chua chuyén quyén
s& hitu manh dét va toa nha cho bén thir ba nao khac thi nguyén don van co quyén
yéu cau bj don ding ky hop ddng hudng dung tai Vin phong Dat dai dé hoan tat thu

tuc.

205 Cc diéu 1417-1428 BLDSTMTL.

206 Piéu 1418 BLDSTMTL.

207 Nam 2539 theo Phat lich tuong (mg v6i nim 1996.
208 Nam 2542 theo Phat lich twong tmg véi nim 1999.
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Tir nhitng quy dinh cia BLDSTMTL ciing nhu nhitng phan quyét ciia Toa an
Téi cao Thai Lan c6 thé thdy rang, vé mit hinh thirc, giao dich xac lap quyén huong
dung c6 d6i trong 1a bat dong san bat budc phai duge ding ky v6i Van phong Dat
dai méi c6 hiéu lyc ddi khang v6i bén thir ba (Ban an 6872/2539, 2297/2541). Piéu
nay xuat phat tir quy dinh tai tai Diéu 1299 BLDSTMTL, theo d6, néu ddi twong ciia
giao dich 14 bat dong san thi giao dich d6 phai dwoc lam thanh vin ban va dang ky
v6i co quan nha nudc co thim quyén noi c6 bat dong san toa lac. Céc giao dich lién
quan dén quyén huong dung c6 ddi twong huong dung 13 bat dong san, do do, ciing

phai dugc 1ap thanh van ban va dang ky v6i co quan c6 thim quyén.

C6 thé thay rang mot khi phéap luat thira nhan quyén hudéng dung tai Viét Nam
thi cac giao dich huéng dung s& phat trién theo hudng kha phong phti va phuc tap
nhu thyuc té da va dang dién ra & Thai Lan. Bai 18, Viét Nam va Thai Lan co nhiéu
diém tuong dong trong van hoa va trinh do phat trién kinh té, xa hoi. Chinh vi 1& do,
trudc cac tranh chap ma Thai Lan da giai quyét, c6 thé tién lidu cac tranh chap twong
tur c6 thé dién ra & Viét Nam lién quan dén quyén huéng dung. Do vay, cac quy dinh
lién quan dén quyén huéng dung can phai dugc can nhac, 1am 16 ciing nhu hudéng dan
cu thé dé giam thiéu dugc cac tranh chap co lién quan trong giao luu dan su tai Viét
Nam.

3.2.2.3 Quy dinh vé hinh thirc d6i véi théa thudn xdc ldp quyén huéng dung

dwoc xdc ldp theo thoa thugn o Viét Nam

Hién nay, quy dinh cia BLDS nidm 2015 van khong rd vé hinh thirc cia thoa
thuan xac 1ap quyén hudng dung. Ngoai ra, do tinh chdt mdi mé cia quyén hudng
dung trong hé théng phép luat Viét Nam nén céc luat chuyén nganh ciing rat han ché
quy dinh lién quan dén quyén hudng dung noi chung va hinh thtrc thoa thuan xac 1ap
quyén hudng dung ndi riéng. Do dé, trén nguyén tic tu do vé hinh thic trong giao
két hop dong thi néu phap luat khong cé quy dinh bat budc vé hinh thirc ctia thoa
thuan thi hinh thirc do cac bén thoa thuan. Tuy nhién, cé thé théy thoa thuédn xac lap
quyén huong dung c6 nhitng nét trong dong véi cac théa thuan xac 1ap hop dong
thué, hop dong mua ban tai san va nhitng loai hop dong nay trong cic phap ludt
chuyén nganh nhu Luat Nha &, Luat Dit dai... déu co nhitng quy dinh bat budc vé
hinh thire (bang van ban, vin ban c6 cong ching/chimg thuc) trong khi thoa thuin
xéc lap quyén huong dung lai khong co quy dinh hinh thirc trong tmg s& khién quyén
huong dung khong ddng nhét véi hé théng phap luat, gay kho khin cho sy phat trién.

Do d6, tac gia cho rang vé hinh thirc ctia thoa thuan xac 1ap quyén hudng dung ciing
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can c6 nhitng quy dinh bat budc trong mot sé truong hop cu thé dic biét lién quan

dén huong dung tai san 1a bat dong san. Theo do:

Thir nhdt, théa thudn xdc ldp quyén hwéng dung tai sin la bdt dpng sin can

cong chirng, chirng thuc.

Céc quy dinh cua phép luat hién hanh (BLDS ndm 2015, Luat Nha ¢ nam 2014
va Luat Dat dai) chua c6 su thong nhat vé van dé nay. Cu thé, quy dinh ctia Luat Nha
& nam 2014 thi giao dich vé nha & bao gdm cac hinh thirc va hop dong vé nha & phai
dugc cac bén lap thanh van ban va dugce cong ching, ching thuc.2%® Néu tai san
huong dung 12 nha ¢ thi giao dich xé4c lap quyén huong dung c6 ddi twong 1a nha &
thudc pham vi diéu chinh ctia Luat Nha & theo quy dinh tai Diéu 1 cua luat nay, theo
d6 “giao dich vé nha ¢ bao gdm mua ban, cho thué, cho thué mua nha &, chuyén
nhugng hop dong mua ban nha ¢ thwong mai, ting cho, doi, thira ké, thé chap, gop

von, cho muon, cho & nho va uy quyén quan 1y nha ¢2%,

V& ban chat, thoa thuan xac 1ap quyén hudng dung c6 ddi tugng 1a nha & c6 thé
tuong dong voi hop dong cho muon va hop dong cho thué nha. Cac giao dich nay
déu 14 viéc chu s¢ hitu nha & cho phép chi thé khac chiém hitu, str dung nha & cia
minh trong mot thoi han nhét dinh. Tuy nhién, diéu khac biét 1a cin ctr xac lap quyén
huong dung ddi vai tai san huong dung 13 nha & rong hon (theo thod thuan, theo y
chi ctia ngudi 1ap di chiic, theo quy dinh cua phép luat), pham vi quyén trong quyén
huong dung rong hon (ngudi huong dung c6 thé dung cin nha nay dé cho thué?!
trong khi d6 hop déng cho muon va hgp dong cho thué nha co6 thé khong bao gdbm
diéu khoan nay), va véi vai tro 12 mot quyén d6i voi tai san ¢ hiéu luc véi moi chu
thé khi phat sinh hiéu luc thi yéu cau vé hinh thirc ctia thoa thuan xac 1ap quyén hudng
dung can ap dung tuong tu nhu giao dich chuyén quyén s¢ hitu nhu mua ban, ting
cho...

C6 thé thay théa thuan xac lap quyén huong dung c6 dbi twong 1a nha & khong
duoc quy dinh trong Luat Nha ¢ nim 2014. Didu nay c6 thé dugc 1y giai rang, quy
dinh vé quyén huéng dung 1a quy dinh méi, duge ghi nhan lan dau tién tai BLDS
nam 2015, trong khi d6 Luat Nha ¢ ra do1 trude khi BLDS nam 2015 dugc stra doi
b6 sung nén hop dong vé nha ¢ khong bao gdm hop dong hudng dung nha 6. Nhung

vé nguyén tic, do giao dich xac 1ap quyén huong dung vé nha & 13 mét loai giao dich

209 pigy 121, 122 Luét Nha & ndm 2014,
210 Pigu 117 Luat Nha & nam 2014
211 Khoan 2 Piéu 260 BLDS niam 2015.
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vé nha &, do d6, hinh thic cta giao dich xac 1ap quyén huong dung ciing phai tuan
th cac quy dinh twong tu nhu dbi voi giao dich vé chuyén quyén sé hitu nha & duoc
liét ké tai Diéu 117 cua Luat Nha & nim 2014. Trong thot gian téi, khi xem xét stra
d6i bo sung Luat Nha & ndm 2014 thi van dé nay nén dugc ghi nhan dé dam bao tinh

thdng nhét trong cac van ban phap luat.

Tuong tu, khoan 3 Diéu 167 Luat D4t dai nim 2013 ciing quy dinh cac “hop
d6ng chuyén nhuong, ting cho, thé chip, gop von bang quyén st dung dat, quyén sir
dung dat va tai san gin lién véi dat phai duoc cong chimg hodc ching thuc...” ciing

khong dé cap dén quy dinh vé hinh thtic ctia thoa thuan xac 1ap quyén hudng dung.

Thir hai, théa thudn xdc lgp quyén hwéng dung tai san la bit dong san, dong
sdn phdi ding ky quyén sé hivu cin dwoc ding ky.

Khoan 1 Piéu 262 BLDS quy dinh nguoi huong dung sau khi thuc hién nghia
vu “tiép nhan tai san theo hién trang thi phai dang ky néu lugdt ¢é quy dinh”. Do do,
dbi voi tai san huong dung la bat dong san thi bén canh yéu cau dat ra dbi voi viec
1ap bién ban vé hién trang tai san huong dung tai thoi diém chuyén giao tai san thi
viéc huong dung bat budc phai dugce dang ky véi co quan nha nude ¢ tham quyén.
Diéu nay phi hop véi cac quy dinh hién hanh trong cac vin ban phap luat co lién
quan nhu Luat DAat dai, Luat Nha &. Bén canh do, viéc dang ky vdi co quan nha nude
¢ tham quyén c6 tac dung d6i khang v4i bén thir ba dé giam thiéu cac tranh chap c6
lién quan. T4t nhién viéc khong dang ky thoa thuan xéac 14p quyén huong dung trong
truong hop nay khong lam mat di hiéu lyc cia thoa thuan nhung ngudi huong dung
s& khong duoc quyén uu tién trong truong hop cé tranh chip véi nguoi thir ba lién
quan dén khai thac, str dung, hudong hoa loi, lgi tirc phat sinh tir tai san hudong dung.

Doi véi tai san 1a dong san thi hinh thic cia thoa thuan xac 1ap quyén hudng
dung c6 thé dugc thuc hién béng 161 no61 hoac bﬁng van ban, tuy thudc vao thod thuan
clia cac bén. Tuy nhién, dé tranh céac tranh chéap cé thé phat sinh lién quan dén tai san
huong dung, ciing nhu dé dam bao nghia vu cua ngudi huong dung trong thdi han
huong dung thi viéc tiép nhan tai san theo hién trang rat quan trong. Pay chinh 1a co
s& dé tiép nhan va ddi chiéu, so sanh khi hoan tra tai san. Chinh vi vay, viéc hudng
dung phai dugc thuc hién dudi hinh thic béng van ban, trong do li¢t ké hién trang
cla tai san huong dung. Viéc huong dung chi co hiéu luc khi tir thoi diém nhan

chuyén giao tai san.?'? Trong trudng hop tai san 1a dong san ma theo quy dinh phap

212 pigy 259 BLDS nam 2015.
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luat phai duogc dang ky dé dam bao hiéu luc cua giao dich xéc lap quyén huong dung
thi viéc huong dung tai san d6 phai duoc dang ky voi co quan nha nudc co thim

quyén theo quy dinh cta phap luat hién hanh.

Tém lai: D6i voi thoa thudn xac 1ap quyén huong dung dugc xéac 1ap trén co sé
thoa thuan cta cic bén, hinh thirc cia thoa thuan xac lap quyén huong dung theo
BLDS niam 2015 khong rd, ngoai trir quy dinh tai khoan 1 Diéu 262. Tir quy dinh d6
c6 thé hiéu rang hinh thtrc cta thoa thuan xac 1ap quyén huong dung ¢ thé phu thudc
vao tai san hudng dung. Néu tai san huong dung 13 dong san, thi hinh thirc cia thoa
thuan xéc 1ap quyén huong dung do cac bén thoa thuan, tuy nhién viéc ban giao tai
san phai 1ap thanh vin ban. Néu tai san huong dung 1a dong san phai dang ky quyén
so hiru hodc bat dong san thi thoa thuan xac 1ap quyén hudng dung d6 phai duoc lap
thanh van ban va c6 thé duoc cong chirng hoac ching thuc dé dam bao hiéu luc.
Nghién ctru phap luat ctia mot s6 qudc gia nhu Phap, Phan Lan, Thai Lan trén ciing
cho thay su thong nhat trong viéc quy dinh hinh thirc ctia thoa thuan xac 1ap quyén
huong dung lién quan dén bat dong san. Do d6, dé dam bao su 6n dinh, théng nhat
ctia ché dinh quyén hudong dung trong méi quan hé véi cac luat chuyén nganh nham
tao tién dé cho quyén hudng dung phat trién tai Viét Nam, thi lién quan dén hinh thirc

ctia thoa thuan xac 1ap quyén huong dung tac gia kién nghi nhu sau:

Sira d6i, b6 sung diém a khoan 3 Piéu 167 Luit Pat dai nim 2013 vé quyén
chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap,
g6p von quyén sir dung dit nhu sau:

“3. Viéc cong chung, chimg thuc hop dong, vin ban thuc hién cac quyén cta ngudi

su dung dat duoc thuc hién nhu sau:

a) Hop dong chuyén nhuong, ting cho, xdc Idp quyén hwéng dung, thé chap, gop
vbn bang quyén str dung dat, quyén str dung dat va tai san gin lién véi dat phai duoc
cong ching hodc ching thuc, trir truong hop kinh doanh bat dong san quy dinh tai
diém b khoan nay;”

Sira d6i, b6 sung khoan 1 Piéu 122 Luit Nha & nim 2014 vé cong ching,
chirng thue hop ddng va thoi diém c6 hiéu lwe ciia hop ddng vé nha & nhu sau:
“]1. Trudng hop mua ban, ting cho, d6i, gop vén, xdc ldp quyén hwéng dung, thé
chép nha &, chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ thwong mai thi phai thuc hién

cong chung, chimg thuc hop ddng, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.
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Déi véi cac giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong
1a thoi diém cong ching, chimg thuc hop dong.”

3.3. Xé&c 1ap quyén hwéng dung theo di chic

3.3.1. Khai quat vé di chic xac 1ap quyén hwéng dung
Mot trong nhimg cin ctr dé tao 1ap quyén huong dung 1a thong qua di chic

213 Can cir nay ciing dugc ghi nhan phd bién ¢ phap luat cac

dinh doat ctia chu s¢ hiru
quéc gia nhu Phap?*, Puc, Ha Lan?'®... boi 18, quyén huong dung dugc nhiéu qubc
gia quan niém la quyén thuong duoc xac 1ap cho nhiing ngudi gan gili than thich nhat
ctia chi s¢ hitu.2'® Thong qua di chiic, chu s& hitu s& chuyén quyén sé hitu ddi véi tai
san cho mot chu thé ddng thoi cho phép mot chu thé khac co quyén huong dung dbi
v6i tai san. TAt nhién, thoi han huong dung trong trudng hop nay ciing phai tuan thu
theo quy dinh phép luét 13 t6i da hét cudc doi ctia ngudi hudng dung dau tién néu 1a

c4 nhan va toi da 30 nim néu ngudi huong dung 13 phap nhan.

Vi dy, A lap di chiic cho B quyén hudng dung tai san cia minh (nhu quyén
huong dung mot cin nha). Lic ndy, khi A chét B méi c6 quyén huéng dung va nhimng
ngudi thira ké theo phap luat ciia A c6 quyén sé hiru tai san. O day, B duoc quyén
hudng dung tai san cho dén khi chét va khi B chét thi quyén hudng dung ciia B chAm
dut va nhimg ngudi thira ké theo phép luat ciia A dugc toan quyén ddi véi tai san (co

day du cac quyén ning ctia chi s¢ hitu tai san).?Y’

Kinh nghiém ¢ nudc ngoai cho thay, viéc 1ap di chuc xac 1ap quyén huong
dung 14 rat pho bién. Trudc day, dudi sy anh hudng cta phap luat Phap, nhiéu nguoi
dan ¢ Viét Nam ciing di 1ap di chic tao 1ap quyén huéng dung.?'® Trong luit cia
Nam Phi, viéc hudng dung chi c¢6 thé xuét phat tir ¥ dinh ¢ ¥ va bay t6 ¥ dinh cua
nguoi 1ap di chiic dé thira nhan quyén thuc sy han ché d6i véi ngudi thu hudng. 2

213 pigy 258 BLDS 2015: “Quyén hudng dung duoc xac 1ap theo quy dinh cia luat, theo thoa thuén hodac theo
di chuc.”

214 Bigy 579 BLDS Phap: “Quyén hudng hoa loi, loi tire duge xéc 1ap theo quy dinh cua phéap luat hoic theo y
chi ctia chi thé.”

215 B3 Luat Dan sy Ha Lan, quy dinh vé di chuc va quyén hudng dung tai san cia ngudi chét duge quy dinh
tai chuong 4, Didu 4:115 dén Diéu 4:181. Khoan 2 Diéu 4 :155 BLDS Ha Lan quy dinh nguyén tic : "Viéc
quan ly tai san huong dung theo di chuc dwoc coi la dwoc xac lap vi loi ich cua ca ngwoi huong dung va chi
so hitu chinh..." (Xem thém : http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook044.htm (truy cap ngay
06/03/2023))

216 Byii Pang Hiéu (2014), “He thong cac vat quyén trong phap luat dan su”, Ky yéu “Hgi thao khoa hoc sita
d6i cac quy dinh vé tai san va quyén sé hitu trong B¢ ludt Dan sy Viét Nam nam 2005, Ha Noi, tr.54.

217 p§ Vian Pai (Chu bién) (2020), Sdd (50), tr.289.

218 p§ Vian Pai (Chu bién) (2020), Sdd (50), tr.289.

219 Ann Apers - Alain Laurent Verbeke (2014), “Modern Usufruct - Empowering the Usufructuary”, 2014 J.
S. Afr. L. 117, tr.118.
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Hon nita, trong lut phap Bi va Phap, n6 1a mot cong cu 1ap ké hoach thué va bat dong
san dugc hudng dung dé céu trac viéc mua bat dong san hodc chuyén nhuong (vi du
nhu quyén gop) tai san dang ké cho thé hé tiép theo.??® Mot tic gia con cho rang hau
hét cic quyén huong dung phat sinh khi mot ngudi chét va dugc tao ra bang di chiic

hodc theo luat.??

Theo tac gia, day ciling 12 phuong thirc quan trong dé thay thé, khic phuc nhitng
han ché khi phuong thire 1ap di chiic chung ciia v chong bi loai bo trong BLDS 2015.
Boi 1&, mot trong nhing wu diém tich cyc cua di chic chung vo chong 13 van dé bao
toan tai san chung cua vg chong cho bén con song khi mot bén vo chong chét. Trong
truong hop ndy, trude khi qua doi néu mot bén vo chong chét co di chiic cho nguoi
con song huong dung tai san ciia minh dén tron doi s& bao vé rat tét quyén loi cua
bén con séng trude cac yéu cau phan chia di san cta nguoi thira ké. Ngoai ra, trong
hoat dong doanh nghiép, quyén huong dung theo di chic dugc thuc hién trong nhing
truong hop cu thé khong nhirng bao dam duy tri, phét trién duoc khdi di san ctia ngudi
chét dé lai (khong bi chia nho thanh cac suat thira ké), ma con gitt dugc viée san xuit,
kinh doanh, lam dich vu thong qua viéc khai thac cong dung cuia tai san va ngan chan

dugc nguy co suy yéu, pha san mot co sd san xuat, kinh doanh, 1am dich vu.???

Tuy nhién, mot van dé dat ra khi viéc di chiic dé lai quyén huong dung tai san
cho mot chi thé nhung anh huéng dén quyén loi cua cac chi thé khac nhu cha no,
nguoi thira ké khong phu thudc vao ndi dung di chuc thi van dé xu 1y tai san s& uu
tién bao vé quyén loi cho chu thé bi anh huéng hay cho nguoi c6 quyén huong dung
thi hién nay phép luat khong c6 quy dinh r6 rang. Vi du: A 13p di chtc cho B hudng
dung toan bo di san cua minh Ia can nha dén tron doi. Khi A chét thi A con méot khoan
nghia vy chua thanh toan véi C. Trong trudng hop nay trach nhiém thanh toan nghia
vu ctia A s& thudc vé B hay nhiing nguoi thira ké theo phap luat ciia A? Trong trudng
hop phai xir 1y tai san cia A dé thyc hién nghia vu thi liéu quyén hudéng dung ciia B
d6i voi can nha c6 chim dat?

Dé tra 16i cho cau hai trén thi vin dé duge dat ra 1a nguoi huéng dung dugce
xéc dinh theo di chic ¢ phai 1a ngudi thira ké. Chi khi ngudi huéng dung tai san 13
ngudi thira ké thi chii ng (C) méi 6 quyén yéu cau ngudi huong dung thyc hién nghia
vu do nguoi chét dé lai theo quy dinh tai Diéu 615 BLDS niam 2015. Theo tac gia can

xem nguoi hudng dung 1a nguoi thira ké vai di san thura ké 1a gia tri cua logi ich, hoa

220 Ann Apers - Alain Laurent Verbeke (2014), Tldd (219), tr. 118.
221 Max Jr. Nathan (2011), “2010 Revision of the Law of Usufruct”, 57 Loy. L. Rev. 227, tr. 230.
222 phiing Trung Tap (2021), Tldd (123).
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loi, loi tirc phat sinh tir tai san thira ké. C6 nhu vay, khi giai quyét truong hop trén thi
ngudi huong dung va nguoi thira ké cting phai chiu trach nhiém déi véi chi no tuong
ung voi ty 1€ gia tr1 ma minh dugc hudng.

Ngoai ra, néu tai thoi diém phat sinh quyén hudng dung theo thoa thuan hoic
theo di chiic ma dang tai san dang thudc quyén str dung cta chu thé khac thong qua
viéc nhan chuyén giao tir chi s¢ hitu (vi du: ngudi thué, muon tai san) thi viée giai
quyét mdi quan hé giira ngudi huong dung, nguoi st dung va tham chi 1a chu so hitu
s& duoc giai quyét ra sao thi BLDS hién nay van chua c6 quy dinh cu thé dé xu 1y.
Ban chat nguoi thué, muon tai san dugc phép tac dong Ién tai san thong qua thoa
thuan cta chu so hiru, trong khi ngudi huong dung c6 quyén tac dong 1én tai san ma
khong can c6 su dong ¥ cuia chu sé hitu, trir quyén dinh doat tai san. Vi du: A lap di
chuc dé lai tai san 13 cin nha cua A cho B thira ké va C huong dung tai san. Thoi
diém A chét thi cin nha dang dugc D thué. Trong trudng hop nay viéc giai quyét moi
quan hé gitta B, C va D lién quan dén tai san va tién thué s& duoc giai quyét ra sao?
Theo Piéu 615 BLDS nam 2015 thi: “Nhitng nguoi hieong thira ké cé trach nhiém
thwee hién nghia vu tai san trong pham vi di san do nguwoi chét dé lai, trir truong hop
c6 thod thudn khdc.” Do d6, ca ngudi thira ké quyén so hitu B va ngudi huong dung
tai san C déu co trach nhiém tiép tuc thuc hién hop dong thué véi D cho dén khi hop
dong thué két thuc. Ngoai ra, do quyén huong dung duoc xac 1ap cho C nén dong
nghia véi viéc cac hoa loi, loi tirc phat sinh tir can nha s& thudc quyén sé hitu cta C.
Nhu vay, viéc cho C dugce huong d6i v6i khoan tién thué trong thoi han ciia hop dong
thué 1a phu hop.

3.3.1. Piéu kién c6 hiéu luc ciia di chiic xac 1ap quyén huwéng dung

3.3.1.1. Cdc diéu kién vé néng luc chi thé va ngi dung cia di chic

Viéc 1ap di chiic nham xac 1ap quyén huong dung cho ngudi thira ké cling phai
tuan thi cac diéu kién gidng véi di chiic dé lai quyén so hitu. Dé dam bao cho viéc
dich chuyén tai san, quyén huong dung phi hop véi y chi, mong mudn, nguyén vong
clia c4 nhan sau khi chét thi di chtc can phai dap ing mot s diéu kién vé chu thé lap
di chuc ciing nhu chinh hinh thirc, ndi dung di chuc. Vi cac diéu kién lién quan dén
chu thé va noi dung ctia di chiic xac 1ap quyén huong dung ciing khong c6 nhiéu diém
khéc biét so vadi di chuc thong thuong va da dugc tac gia phan tich chuyén sau tai
muc 2.2 va 2.3 ciia Luan 4n. Hon nira, nhitng diéu kién khac lién quan dén cha thé va
d6i twong cua di chiic xac 1p quyén hudng dung cia khong cé nhitng diém khac biét

so voi di chiic thong thudng (khoéng xac 1ap quyén hudng dung) nén trong ndi dung
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nay tac gia cling chi néu mot cach khai quat nhat lién quan dén dicu kién vé chu thé

va nd1 dung cua di chic. Theo do:

Vé chii thé lap di chiic xac 1ap quyén huong dung phai 14 ca nhan dép ung céac
diéu kién vé niang luc chii thé theo quy dinh phap luat. Cu thé, ngudi 1ap di chic phai
1a nguo1 thanh nién 18p di chic trong diéu kién minh man, sang subt, khong bi Itra
dbi, de doa hay cudng ép.?2 Trudng hop ngudi 1ap di chic tir d0 mudi 1am tudi dén
chua do muoi tdm tudi duoc 1ap di chuc, néu duoc cha, me hodc nguoi giam ho df)ng
¥ vé viée 1ap di chuc.?

Vi quyén huong dung s& chim dat ngay khi nguoi huong dung chét nén di
chuc xac 1ap quyén huong dung chi co thé dugc 1ap boi chii s hitu tai san. Nguoi
dang huong dung tai san khong c6 kha ning 1ap di chic nham chuyén dich quyén

huong dung cia minh cho chi thé khac sau khi chét.

Vé néi dung di chuc xéac 1ap quyén hudng dung ngoai nhimng yéu cau tai Dicu
631 BLDS nam 2015 thi lién quan dén viéc xac 1ap quyén hudng dung can co cac ndi
dung chu yéu sau: (i) Ngay, thang, nam lap di chuc; (ii) Ho, tén va noi cu tra cia
nguoi 1ap di chic; (iii) Ho, tén ngudi, co quan, to chirc duge hudng dung di san; va
(iv) Di san hudng dung dé lai va noi c6 di san huong dung. Luu ¥, vi quyén hudng
dung 13 mot loai vat quyén nén néu di chuc xac 1ap quyén huong dung cho ngudi thira

ké thi trong ndi dung di chtc phai minh thi rd ndi dung hudéng dung nay.

Ngoai ra, noi dung di chuc phai dap ung diéu kién khong vi pham diéu cidm
cta luat, khong trai dao duc xa hoi.?? Theo d6, diéu cam cta luat 13 nhitng quy dinh
cua luat khong cho phép chu thé thuc hién nhirng hanh vi nhét dinh, con dao durc x4
hoi 1 nhirng chuan muc tmg xt chung trong doi séng xa hoi, duge cong dong thira
nhan va ton trong.??°

3.3.1.2. Piéu kign vé hinh thic

BLDS Phép quy dinh quyén hudéng dung tai thién 111 Quyén hudéng hoa lgi, loi
tie, quyén sir dung va quyén cu dung, tai cac Diéu 578 dén Diéu 624. Ngoai ra, cac
quy dinh vé quyén huéng dung con duoc quy dinh rai rac ¢ cac chwong, muc khac

trong BLDS Phap, cho thiy duoc tam quan trong ctia quyén hudng dung trong doi

223 Khoan 1 Diéu 625 va diém a khoan 1 Diéu 630 BLDS nam 2015.
224 K hoan 2 Diéu 625 BLDS nim 2015.

225 Piém b khoan 1 Piéu 630 BLDS nim 2015.

226 pidu 123 BLDS nam 2015.
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séng giao luu dan sy. Quyén huong dung theo BLDS Phéap duoc hinh thanh theo
phuong thirc dugc chi dinh trong di chuc.??’

Dbi v6i trudng hop o di chic ting cho nguoi hudong dung, thi quyén hudng
dung ctia ngudi ndy duoc bit dau bat dau ké tir ngdy nguoi lap di chic chét, néu nguoi
1ap di chiic tuyén bé rd ¥ nguyén ctia minh trong di chiic.??® Cac van dé lién quan dén
quyén huong dung phat sinh tir di chuc, str dung, chiém hiru d6i véi bat dong san phai
dugc ding ky véi van phong dat dai noi co bat dong san toa lac.?2° Ngoai ra, do quyén
huong dung con lién quan dén cac yéu té nhu thué d6i véi di san thira ké do theo quy
dinh ctia mot s6 nudc trong d6 c6 Phap, thi nguoi thira ké, nguoi huong dung phai
thuc hién cac nghia vu tai chinh ddi voi tai san thira ké, tai san huong dung. Do do,
giao dich xac 1ap quyén huong dung phai duoc lap thanh vin ban va phai diang ky

nhu da phan tich trén.

O Phan Lan, B9 luat Thira ké (Code of Inheritance) quy dinh néu di san thira ké
12 nha chung cia v chong hodc 1 phan cin nha 1a tai san cia nguoi chét va 13 noi o
clia nguoi vo hodc chong con song, trir khi ngudi con sdng ny c6 noi & phit hop, cin
nha d6 s& duoc giir lai khong chia dé 1am noi & cho vo hodc chong con song?®. Ngudi
vo hodc chong con sdng theo quy dinh ctia BO luat Thira ké co quyén hudng dung d6i
v6i ngdi nha nay cho dén khi nguoi nay chét hoic két hon véi nguoi khac. Diéu nay
d6ng nghia véi viéc ngudi vo hoidc chong con song khong dugc ting cho tai san

huong dung cho nguoi khéc.

Viéc nguoi vo hodc chong ting cho ngudi khac mot tai san hudng dung nao d6
lam phuong hai dén loi ich ciia nguoi thira ké ciia ngudi vo hodc chong da chét thi
ngudi vo hodc chong con séng phai boi thuong thiét hai cho ngudi thira ké kia khi
tién hanh phan chia di san thira ké ctia ngudi vo hodc chong chét trude. Trong truong
hop khong thé thuc hién viée boi thudng thiét hai thi tai san ting cho hodc gia trj clia
tai san phai dugc tra lai cho ngudi thira ké néu nguoi nhan ting cho biét hodc phai
biét vé tai san cho xdm pham dén quyén thira ké cta nguoi vo hodc chéng chét

truge.?3!

227 pidu 1015 BLDS Phap.

228 Khoan 1 Diéu 1015 BLDS Phap.

22 Stephane Glock, Real Property Law project, France, https://www.eui.eu/Documents/
DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivatel aw/RealPropertyProject/Fra
nce.PDF, (truy cdp lan cudi 26/7/2022).

230 Khoan 2, Piéu 1a, Chuong 3, Bo luat Thira ké Phan Lan.

231 Khoan 1, 2, Didu 3, Chuong 3, Bo luat Thira ké Phan Lan.



https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF

125

Di chuc 13 sy thé hién y chi ciia ¢4 nhan nham chuyén tal san cua minh cho
ngudi khac sau khi chét.?2 Tir goc do quyén hudng dung co thé thay rang, tir khi
BLDS 2015 dugc ban hanh, ngudi dé lai di chtc hoan toan ¢6 quyén dinh doat tai san
ctia minh thong qua viéc cho nguoi khac hudng dung bén canh ngudi thira ké. Nguoi
thira ké duoc huong di san thira ké khi thoi han huong dung chdm dut. Thoi han
hudng dung c6 thé dugc ghi rd trong di chic. Trong trudng hop di chic khong ghi
nhan thoi han hudng dung thi thoi han huong dung 13 “hét cude doi ciia ngieoi hiwong
dung dau tién néu ngwoi hwéng dung 1a cd nhan va dén khi phdp nhéan cham dirt thoi

gian ton tai nhung t6i da la 30 ndm néu nguoi hwong dung la phap nhan "%,

Khi BLDS niam 2015 ghi nhan quyén huong dung, tir goc do thira ké thiy rang
nguoi thira ké va nguoi hudng dung c6 thé 1a cac chi thé khac nhau. Chang han nhu
truong hop ngudi vo, chong chét trudce cé di chic cho ngudi vo hodc chong con séng
¢6 quyén huong dung cin nha chung cta hai nguoi cho dén khi nguoi ndy qua doi,
nhirng ngudi con sé& 1a ngudi thira ké cin nha d6. Nguoi lap di chuc co thé cho phép
nguoi huong dung duge hudng toan bo hodc mot phan tai san ciia minh. Viée ghi
nhan quyén huéng dung trong BLDS niam 2015 d3 mo ra mot kha nang méi trong
viéc dinh doat tai san ctia nguoi dé lai di chuc. Pong thoi viéc ghi nhan quyén hudng
dung trong BLDS nam 2015 lam cho khodng cach gitta phap luat dan sy Viét Nam
va phap luat dan sy cac nudc gan nhau hon khi ¢6 nhiéu diém twong déng (chang han
nhu BLDS Phép, Bo luat Thira ké Phan Lan).

Nguoi dé lai di san c¢6 thé cho mot ca nhan hay mot phap nhan duoc khai thac
cong dung, hudng hoa 1oi, loi tire d6i véi tai san ciia minh sau khi minh chét di. Viéc
huong dung thong qua di chiic mudn c6 hiéu luc phap luat thi di chac dé phai hop
phap.2** Piéu d6 c6 nghia 1a nguoi lap di chiic phai 1a nguoi thanh nién, minh man
sang sudt trong khi 1ap di chuc; khong bi Itra dbi, de doa, cuong €p; ndi dung cua di
chuc khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dic xa hdi; hinh thirc di chic
khéng trai quy dinh cta 1uit?®. Trong truong hop ngudi tir di mudi 1am tudi dén
chua do mudi tdm tudi duoc 1ap di chuc, néu duoc cha, me hodc nguoi giam hd déng
¥ vé viée 1ap di chuc.?® Theo quy dinh cia BLDS nidm 2015 thi di chuc do ngudi

chét dé lai c6 thé 1a di chuc dugc 1ap thanh vin ban hodc di chic miéng. %’

232 pidy 624 BLDS nam 2015.
233 Khoan 1 Diéu 260 BLDS nim 2015.
234 Pidu 630 BLDS nam 2015.
235 Khoan 1 Piéu 630 BLDS niam 2015.
236 Khoan 2 Diéu 625 BLDS nim 2015.
237 Pidu 629 BLDS nam 2015.
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Di chtic bang vin ban bao gdm di chuc bang vin ban khong c6 ngudi lam ching,
di chic bang vin ban cé nguoi lam chimg, di chic bang van ban c6 cong chimg, di
chic bang vian ban c¢6 chimg thyre.?%8 Di chiic bang van ban ¢ ghi nhan quyén hudng
dung ctia nguoi thira ké thi viée noi dung viée huong dung dé phai duge ghi rd (ngudi
huong dung, tai san huong dung. ..). Thoi han hudng dung c6 thé duge ghi nhan trong
di chuc. Tuy nhién, trong truong hop thot han hudng dung khong dugce ghi nhén 1o
trong di chuc thi thoi han nay duoc xac dinh 13 “dén hét cudc doi ciia nguoi hwéng
dung dau tién néu nguoi huéng dung la cd nhdn va dén khi phdp nhan cham dirt ton

tai nhung t6i da 30 ndm néu ngueoi huéng dung dau tién la phdp nhan ">,

Trong truong hop tinh mang mot ngudi bi cai chét de doa va khong thé 1ap di
chutc bang vin ban thi c6 thé lap di chuc miéng.?*° Di chiic miéng duoc coi 14 hop
phap néu ngudi di chuc miéng thé hién y chi cudi cling ctia minh trudc mat it nhat hai
ngudi lam ching va ngay sau khi ngudi di chiic miéng thé hién y chi cudi ciing, nguoi
1am ching ghi chép lai, cung k¥ tén hodc diém chi. Trong thoi han 05 ngay lam viéc,
ké tir ngay nguoi di chiic miéng thé hién y chi cudi cung thi di chuc phai duoc cong
chtng vién hoic co quan c6 tham quyén ching thyc xac nhan chit ky hodc diém chi
ctia nguoi lam ching.?*! Nguoi dé lai di chiic miéng c6 thé bay té6 mong mudn cia
minh trong viéc cho phép ca nhan, t6 chirc dugc huong dung tai san ciia minh. Trong
truong hop di chiuc miéng duogc lap, co thé noi giao dich huong dung dugc xac lap
dudi hinh thtrc 101 noi.

Trong trudng hop giao dich xac 1ap quyén hudng dung dugc xac 1ap theo di
chuc thi hinh thirc ctia di chiic ¢6 thé 1a di chuc bang vian ban hodc di chiic miéng. Di
chtic phai dugc 1ap phu hop véi quy dinh cia BLDS hién hanh dé dam bao nguoi
duoc thira ké quyén hudng dung co thé thuc hién quyén ning ctia minh. Nguoi huong
dung trong céc giao dich xac ldp quyén hudng dung duoc xac 1ap tir di chic, tuy thudce
vao tai san huong dung 1a dong san hay bat dong san ma tién hanh ding ky véi co

quan nha nuéc c¢6 thAm quyén dé dam bao quyén huong dung ctia minh.
3.4. Hiéu luc cia quyén hwéng dung
3.4.1. Thoi diém phat sinh quyén ciia bén huéng dung

Theo quy dinh tai Diéu 259 BLDS nidm 2015, cic nha lap phap da néu ra 03
truong hop dung dé xac dinh thoi diém phat sinh quyén huéng dung déi véi tai san

238 Pidu 628 BLDS nam 2015.

239 Khoan 1 Diéu 260 BLDS nim 2015.
240 Khoan 1 Diéu 629 BLDS nam 2015.
241 Khoan 5 Diéu 630 BLDS nam 2015.
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gdm: thoi diém nhan chuyén giao tai san, thoi diém theo thoa thuan giita cac bén, va
theo lut dinh. V& ban chét, cac thoi diém nay déu c6 thé xem 1a cac truong hop luat
dinh dé Nha nudc, cac bén xac dinh thoi diém phat sinh quyén (do déu duoc quy dinh
minh thi trong BLDS). Tuy nhién, xét dudi goc do thé hién y chi cta chi thé xac 1ap
quyén nhu quy dinh tai Diéu 259 BLDS nam 2015, cac thoi diém nay 14 khac nhau.

Tuong tng véi timg diéu kién cy thé ma Nha nudc, cac bén cé thé ap dung dé
xéc thoi diém phat sinh quyén huong dung mot cach phi hop. Viéc xac dinh chinh
xéc thoi diém phat sinh quyén nay mang y nghia quan trong d6i v6i khong chi cac
bén trong mdi quan hé hudng dung, ma con 1a véi Nha nudc, moi chua thé trong xa
hoi. Boi 18, khi quyén hudng dung phat sinh hiéu lyc s& phat sinh quyén va nghia vu
giita bén huong dung va hu chu, dong thoi, phat sinh hiéu lyc d6i khang véi moi chi
thé trong x4 hoi. Do d6, trong phan nay, nghién ctru sinh sé& tap trung lam sang to
nhing ndi dung lién quan dén thoi diém nhan chuyén giao tai san, thoi diém theo thoa

thuan gitra cac bén, va theo luat dinh.
3.4.1.1. Quyén hwéng dung phat sinh tir théi diém nhan chuyén giao tai sdn

Trong truong hop cac bén khong cé thdéa thudn, hodc luat khac lién quan khong
quy dinh, hiéu luc ctia quyén hudng dung sé& phat sinh dya trén viéc nhan chuyén giao
tai san. Theo do, gid su chu sé hitu va nguoi hudng dung da thoa thuan véi nhau cac
n6i dung trong quyén huéng dung chang han nhu: diéu kién, thoi han, quyén va nghia
vu ctia cac bén. Tuy nhién, cha so hitu chua chuyén giao hodc da chuyén giao nhung
ngudi huong dung chua nhan tai san thi quyén hudng dung van chua thé thuc hién
duoc, hay noi cach khac quyén huong dung van chua duge xac 1ap.2*2 Do d6, hiéu
luc cua quyén huong dung trong trudng hop ndy 1a duwa trén thoi diém thyc té khi
nguoi huong dung nhin chuyén giao tai san tir chu so hiru, ciing tic 1a viée ngudi
huong dung chiém hiru tai san d6.2%3

Can phan biét rd thoi diém “nhan chuyén giao tai san” ciia ngudi huong dung
va thoi diém “chuyén giao tai san” cua chu s& hitu. Boi 1€, trén thuc té, thoi diém
chuyén giao tai san khong phai lic nao ciing trung véi thoi diém nhin chuyén giao
tai san. Vi vay, chi c6 thoi diém khi nguoi hudng dung nhan chuyén giao tai san méi
c6 gia tri phap 1y trong viéc xac dinh thoi diém phat sinh quyén huéng dung.

O Trung Qudc thdi diém ban giao 13 thoi diém phat sinh hiéu luc cia quyén

244

huong dung chi ap dung dbi voi dong san?* nhung dbi voi bt dong san thi hiéu luc

2%2Tham khao: Nguyén Minh Oanh (Cha bién) (2018), Sdd (20), Ha Ngi, tr. 275.
243 Khoén 1 Bicu 161 BLDS n,e“lm 2015. ) . .
24 Pigu 224 BLDS Trung Quoc 2020: “Thiét ldp va chuyén nhuong vét quyén déng san phat sinh hiéu luc tir
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ctia quyén huong dung phat sinh tir thoi diém dang ky. Cu thé Pidu 209 BLDS Trung
Qudc nam 2020 quy dinh: “Thiét 1ap, thay d6i, chuyén nhuong va hily bo vat quyén
bat dong san dugc ding ky theo quy dinh cta phap luat thi phat sinh hiéu luc; khéng
dwoc dang ky thi khong phadt sinh hi¢u lyc, tr truong hop phép ludt c6 quy dinh
khac”.

Phap luat Viét Nam hién hanh lai lién quan dén quyén hudng dung lai khong c6
quy dinh vé dang ky 1a thoi diém phat sinh hiéu Iyc. Do d6, vé nguyén tic chung thi
thoi diém phat sinh hiéu luc cta bén huong dung tai san 1a thoi diém ngudi huong
dung nhan chuyén giao tai san néu cac khong thudc truong hop cac bén ¢ thoa thuan
khac hodc luat c6 quy dinh khac. Thoi diém dang ky tai san s& c6 y nghia trong viéc
xéc dinh thoi diém phat sinh hiéu luc ddi khang ctia quyén hudng dung. Theo dé, dé
hiéu lyc ddi khang cua vat quyén noi chung va quyén huong dung néi riéng co thé
ton tai mot cach minh bach, nhim bao vé cac giao dich, tranh rii ro cho cac bén thir
ba lién quan dén tai san, da phan déu gin lién v&i co ché cong khai, cong bd quyén

245 Hién nay, viéc cong khai vat quyén noi chung va quyén huéng

v6i1 nguoi thur ba
dung néi riéng thuong duge biéu thi ¢ hai phuong thirc gdm: mét la, dua trén viéc
thuc té chiém hiru tai san (ddi voi tai san khong phai dang ky); va hai 13, dya trén
viéc ding ky tai san?*® (d6i vai tai san phai diang ky theo quy dinh ctia phap luat).
3.4.1.2. Quyén hwéng dung phat sinh tai thoi diém do cac bén théa thugn

Mot trong nhitng nguyén tic co ban va tbi thuong cia phap luat dan su néi
chung va phap luat dan sy Viét Nam noi riéng chinh 1a binh déng, tu do, tu nguyén
cam két, thoa thuan khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi?*’.
Vi vay, khi cac bén thoa thuan vé thoi diém phat sinh quyén huong dung ma khong
vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao duc xa hoi, thoa thudn nay di nhién sé co
hiéu luc phap luat rang budc cac bén va phai duoc cac chu thé khac (bao gdm ca Nha

nudc) phai ton trong.

Chu s6 hitu tai san va bén hudéng dung c6 quyén tu do théa thuan vé thoi diém
phat sinh hiéu lyc cua quyén huong dung tuy thudc vao hoan canh, diéu kién thuc
hién cta cac bén, mién 1a thoa thuan nay khong vi pham diéu cAm cua luét, khong
trai dao dirc xa hoi. Vi du nhu: A va B 1ap v6i nhau mot hop ddng voi ndi dung thoa

thudn 1a chuyén giao quyén huong dung cho B duoc khai thac, huong hoa loi phat

khi ban giao, trir truong hop phap ludt co quy dinh khac”.

245 Tham khao: Nguyén Minh Oanh (Chu bién) (2018), Sdd (20), tr. 28.
246 Xem thém: Nguyén Vian Xuong (1966), Sdd (181), tr. 367, 457-458.
247 Khoan 2 Diéu 3 BLDS nim 2015.
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sinh tir vuon cdy an trai ciia A, hai bén théng nhét hiéu luc ctia quyén huong dung sé
phat sinh sau 07 ngay ké tir ngay hop dong duogc xac lap thi thoi diém phét sinh quyén

huong dung dugc xac dinh theo thoa thuan cua cac bén.

Tuy nhién, khong phai lic nao viéc xac dinh thoi diém phat sinh quyén huong
dung ciling dé dang nhu vi du da néu. Trén thyc tién c6 thé xay ra truong hop tai thoi
diém phat sinh quyén hudng dung theo thoa thuan hoic theo di chiic, nhung tai san
dang nam trong sy chiém hitu cia ngudi khic va ngudi ndy cé duoc tai san 1a thong
qua nhan chuyén giao tir chi s¢ hitu (co6 thé thong qua hop dong thué, muon tai san,
cam gift, cdm c6) thi mbi quan hé giira ngudi huong dung voi ngudi chiém hitu tai
san va cha so hitu tai san duoc giai quyét nhu thé nao, BLDS nam 2015 hién van

chua c6 quy dinh cu thé.?*8

Theo quan diém cia tac gia, dua trén nguyén tic tuyét di ciia vat quyén. Néu
tai san 1a d6i twong ctia quyén hudng dung da duoc chu so hitu thiét 1ap bang mot vat
quyén cong bé trudc va dang chiu su chiém hiru ciia chii thé khac so voi quyén hudng
dung thi vat quyén cua bén huong dung s& xép sau vat quyén di cong bo trudce. Luc
nay, bén huong dung c6 thé lya chon giai phap: mot 1a chd vat quyén da cong bd
trudc cham dat sé thiét 1ap quyén hudng dung ddi voi tai san do, hodc hai 13, trong
truong hop bi de doa, Iira doi, cudng ép, nham 14n thi bén hudng dung c6 thé thuc
hién quyén yéu cau dé hiy bo, cham dirt hiéu lyc ciia giao dich huong dung da xac
1ap v6i chu so hitu.

Nguoc lai, néu quyén huéng dung 13 vat quyén dugc cong bd trudc so voi cac
vat quyén xép sau hodc trai quyén khac, ngudi huong dung ¢ thé ty minh dung moi
bién phap khong trai véi quy dinh cua phap luat dé budc ngudi dang chiém hitu tai
san hodc yéu cau Toa an budc nguoi dang chiém giit tai san phai dé nguoi hudng
dung thyc hién cac quyén ciia minh d6i vdi tai san huong dung trong mot thoi gian
hop 1y. Trong khi d6, dé bao vé quyén loi cia minh, ngudi dang chiém hiru tai san s&
chi ¢6 thé yéu cau chu so hitu boi thudng hop dong cho minh.

3.4.1.3. Quyén hwéng dung phat sinh tgi thei diém theo lugt dinh

Thoi diém xéc 1ap quyén hudng dung trong trudng hop nay phu thudc hoan toan

vao y chi cia Nha nudc thong qua céc cdn cur ludt dinh va cac bén khong cd quyén

248 Tham khao: Grimaldi Michel va D6 Vin Dai (Chu bién) (2020), B¢ ludt Dan sw moi cua Viét Nam — GOc
nhin Phap — Viét, Nxb. Hong Ptrc — Hoi luét gia Viét Nam, Thanh phd H6 Chi Minh, tr. 30.
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lwa chon x4c dinh tai thoi diém khac.?*° Theo Piéu 106 BLDS nam 20152%, cac nha
1ap phap da theo hudng quyén khac dbi véi tai san bao gdm ca: quyén dbi véi bat
dong san lién ké&; quyén huong dung; va quyén bé mit trén ddi twong tai san 13 bat
dong san thi viéc dang ky s€ dugc thuc hién theo quy dinh cuia Bo luat nay hoac phéap
luat vé dang ky tai san. Nguoc lai, di véi d6i tugng tai san 1a dong san thi khong can

phai dang ky, trir trudng hop phap luat vé ding ky tai san c6 quy dinh khac.

Mot van dé phap 1y dt ra 1a liéu viéc dang ky c6 1a diéu kién dé phat sinh quyén
cua bén hudng dung hay khong? Nghién ctru qué trinh soan thao BLDS nam 2015,
tac gia nhan thay rang: trong cac ban Du thao trudc ddy, ma dién hinh 12 Dy théo lan
thir 7 ngay 15/10/2015, cac nha lap phap Viét Nam da theo huéng quyén huong dung
s€ phat sinh hiéu luc khi chu thé huong dung thuc hién thu tuc ké khai, dang ky trong
truong hop phap luat co quy dinh vé viéc ké khai, ding ky quyén hudng dung, cu thé
n6i dung nay da duoc thé hién trong nghia vu ciia bén huéng dung nhu sau: “Tiép
nhan tai san theo hién trang va chi dwoc hwong dung sau khi da lam thu tuc ké khai,
dang ky, néu phdap ludt ¢é quy dink”. Tuy nhién, dén lan Dy thao tha 8 ngay
26/10/2015 thi noi dung vé hiéu luc ctia quyén huong dung di dugc ghi nhan 1a phét
sinh & thoi diém chuyén giao tai san, va day ciing 1a ndi dung chinh thirc duoc quy
dinh tai Piéu 259 BLDS nam 2015. Va 1y giai cho sy thay doi ndy thi theo mot chuyén
gia cho rang “cdch quy dinh nhw khodn 1 lam cho ngwoi doc hiéu rang can phai
“ding ky” quyén heong dung va nhw vy la khéng on. Can thiét ké lai theo huwdng
khéng coi day la diéu kién dé huéng dung. Tot nhdt la bé yéu cau nay nén dé xudt bo
quy dinh rang budc sw dang ky. L. Piéu nay dong nghia véi viéc theo ¥ chi clia nha
lam luat, hi€u luc cua quyén huong dung khong phu thude vao viéc dang ky va, néu
luat c6 quy dinh vé dang ky, ngudi c6 quyén hudong dung c6 nghia vy diang ky theo
quy dinh nay.?%

Céc quy dinh vé dang ky tai san nhu hién nay 1a chua that sy dong bo va két ndi
v6i cac quy dinh trong BLDS ndm 2015. Da phéan, ¢ cac van ban khac chi quy dinh

nhiéu vé€ viéc chuyén quyén s¢ hiru, ma chua ghi nhan co ché dang ky quyén khac

249 Nguyén Van Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr. 425.

250 Bigu 106 BLDS nim 2015 quy dinh vé dang ky tai san nhu sau:

“I. Quyén s¢ hitu, quyén khdc doi véi tai san la bdt déng san dwge dang ky theo quy dinh ciia BY ludt nay va
phap ludt vé dang ky tdi san.

2. Quyén s hitu, quyén khdc doi véi tai san la dong san khéng phai dang ky, triv trieong hop phdp ludt ve
dang ky tai san co quy dinh khac.

3. Viéc dang ky tai san phai dwoc cong khai.” ‘

251 B3 Vin Dai (Chu bién) (2016), Binh ludn khoa hoc nhitng diém méi ciia B6 ludt Dén s nam 2015, Nxb.
Hdng Duc — Hoi luat gia Viét Nam, tr. 271.

252 p6 Vin Pai (Chi bién) (2016), Sdd (251), tr. 271.
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d6i v6i tai san (trir Luat Dat dai ndm 2013 ¢ quy dinh vé dia dich, nhung lai thiéu di
quyén hudng dung va quyén bé mat). Diéu nay khong chi gdy anh hudng nghiém
trong dén viéc xac dinh thoi diém phat sinh hiéu lyc cua quyén huong dung dbi voi
cAc tai san ndy, ma con anh hudng dén quyén loi cua ca ngudi huong dung va cac
chu thé khac co lién quan dén cac giao dich vé tai san phai dang ky quyén so hitu.
Boi 18, viée dang ky c6 hai chiic nang chil yéu: mot 1a cong bd quyén “gép phdn bdo
dam sw minh bach ciia giao dich lién quan dén tai san"*%; va hai 1a dé xac lap quyén,
tirc cong nhan va bao vé quyén cua chu thé co quyén khac doi véi tai san, ma o day
1a nguoi hudng dung.

Lién quan dén ddi tuong hudng dung 1a bat dong san ching ta c6 thé nhan thay:
v6i su phan tach tir quyén s& hitu va ciing thudc nhom quyén khac déi véi tai san nhur
quyén ddi v6i bat dong san lién ké, nhung thoi diém xac dinh hiéu luc cia quyén
huong dung van chi dung lai & quy dinh mang tinh mé trong BLDS nim 2015, ma
thuc chét tai thoi diém thuc hién cong trinh nay, tic gia chua thay c6 bat ky quy dinh
nao lién quan dén viéc ding ky quyén hudng dung hay xac dinh thoi diém phat sinh
quyén theo luat dinh cu thé nhu quyén so hiru hay quyén ddi v6i bat dong san lién ké
trong cac van ban luat chuyén nganh nhu Luat Pat dai, Luat Nha o, va cac vian ban
lien quan khac.?* Do d6, lién quan dén viéc lidu c6 bat budc phai dang ky bién dong
khi x4c 1ap, thay doi, cham dut quyén huong dung trén bat dong san hay khong van

la mot cau hoi 16n, can dugc giai quyét triét dé.

Doi v6i d6i tuong huong dung 1a cac dong san phai dang ky quyén so hiru,
chung ta cling chi nhan thy cac quy dinh lién quan dén dang ky quyén s hiru, thé
chép, nhung tuyét nhién lai khong cé quy dinh nao vé dang ky quyén huong dung ddi
v6i cac loai tai san nay. Can phai luu y rang, s¢ di Nha nudc bat budc dang ky d6i
v6i cac dong san ndy c6 thé 1a do gia tri tai san 16n (tau bién, tau bay, 6 t0); hodc boi
dac tinh cua cac tai san nay co thé anh hudng dén trat tu an toan cua x3 hoi nén can
duoc Nha nudc quan 1y chit ché; hodc cling c6 khi nhiing tai san nay néu khong dang
ky s& gap kho khin trong van dé giai quyét tranh chip ddi voi cac tai san nay gitra
cac bén co lién quan.

Thém vao do, c6 tai san khi chi giao cho chu thé khac quan 1y, chiém hiru trong

thoi han nhét dinh ciing phai bat budc ding ky dé Nha nudc quan 1y.25° Do d6, viée

253 Hoang Thé Lién (Chu bién) (2013), Sdd (122), tr. 397.

254 1y giai cho van d& nay chung ta c6 thé thiy rang: tai thoi diém soan thao va ban hanh Luat Dét dai nim
2013, Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh v& quyén huong dung chwa dwoc quy dinh.

25 Piém b khoan 1 Diéu 128 Luat Hang khong dan dung Viét Nam nam 2006 stra dbi, bd sung nam 2015.



132

dang ky quyén huong dung dbi véi cac tai san nay 13 can thiét, vi ngudi huong dung
c¢6 thé chiém hiru, quan 1y, khai thac va hudng hoa loi, loi tirc tir tai san trong mot
thoi gian rat dai toi da voi ca nhan 1a dén hét doi nguoi d6, hodc ddi véi phap nhan 1a
30 nam. Vi vy, néu khong dit ra cac quy dinh vé ding ky quyén hudng dung dbi véi
tai san 1a dong san phai dang ky quyén so hitu thi Nha nudc s& khong c¢6 co ché dé
quan 1y cac loai tai san nay, dong thoi, 1am thidu di co so dé giai quyét tranh chép co

lién quan trong twong lai.

Tém lai, quyén huong dung 1a mot vat quyén manh va tham chi, quyén huéng
dung c6 thé 1am han ché ca quyén sé hitu cia chii s¢ hiru. Do d6, néu khong thyc
hién viéc diang ky va xac dinh thoi diém phat sinh quyén huéng dung d6i v4i bat dong
san, dong san phai ding ky quyén so hitu c6 thé din dén nhiing sy twong tranh vé
quyén giita nguoi huong dung voi ngudi thir ba?® hodc giita nguoi huong dung voi

Nha nudc?’

. Vi vay, nhirng bat cap nay can sém dugc hoan thi¢n dé diéu chinh céac
van dé c¢ lién quan dén quyén hudng dung, ma dac biét 1a xac dinh thoi diém cé hiéu

Iy cua quyén hudng dung theo cin ctr cua luat.

Ttir nhitng phan tich da néu & phan trén, tac gia kién nghi bo sung cac quy dinh
trong luat chuyén nganh vé van dé dang ky khi xac 1ap, thay doi, chim dut quyén
huong dung dbi voi bat dong san va dong san phai dang ky quyén so hiru. Cu thé nhu
Sau:

Luat Pat dai nim 2013

Stra d6i noi dung tai diém 1 khoan 4 Piéu 95 Luit DPit dai nim 2013 vé Piing
ky dat dai, nha & va tai san khac gin lién véi dat:

“4. Pang ky bién déng dwoc thuc hién doi véi truong hop da dwoc cap Gidy
chitrng nhdn hodc da dang ky ma c6 thay déi sau day: 1) Xdc ldp, thay déi hodc cham
ditt quyén khdc doi véi tai san;”

Stra d6i, bo sung ndi dung tai Piéu 171 Luat Pat dai nim 2013:

25 Vi dy: Trong trudng hop A thoa thudn cép quyen cho B huong dung cin nha va quyén st dung dat dén hét
doi ciia B, nhung sau do6 vi gié tri nha va quyén sir dung dat ting 1én, nén A da ban nha va quyén sir dung dat
cho C dé gia dinh C ¢ va trén Gidy chimg nhén ciing khong c6 thong tin B dang huong dung tai san do. Vi
vay, khi C thanh toan du tién va dugc Nha nudc cap Gidy chimg nhan thi C phat hién rang B dang huong dung
trén can nha va quyén sir dung dat nay dén hét doi ciia B, nén gia dinh C khong thé don vao nha dé & dugc. Do
d6, giita B va C trong trudng hop nay da xudt hién sy twong tranh vé quyén loi v6i nhau.

257 Vi du: Trude khi di nuée ngoai, A giao B hudng dung quyén st dung dét. Tuy nhién, khi dén ky nop thué
dat thi Nha nude s& doi A (chu s6 hitu), hay doi B (ngudi hudng dung). Néu doi chu sé hiru thi A di xuat canh
nén viéc doi 1a khong thé; con néu doi B thi chua du can ctr luat dinh dé doi B.



133

“Piéu 171. Quyén khdc doi véi quyén sir dung dat

1. Quyén khéc déi véi quyén sir dung ddt bao gom: quyén hudng dung, quyén

bé mat, va quyén doi voi bat dong san lién ké.

2. Viéc xdc lgp quyén khdc déi voi tai san thiee hién theo quy dinh ciia phdp ludt

dan suw va phdi thwe hién ding ky theo quy dinh tai Diéu 95 ciia Ludt nay.”

Luit Hang khong din dung Viét Nam nim 2006, sira ddi, bo sung nim
2014.

Bo sung thém ndi dung diém e khoan 1 Piéu 28 Luit Hang khong din dung
Viét Nam nim 2006, sira doi, bo sung nim 2015 quy dinh vé cac quyén ddi véi tau

bay nhu sau: “I. Cdc quyén doi véi tau bay bao gom: e) quyén hwéng dung tau bay.”
Luit Giao thong dwong thily ndi dia niim 2004, sira d6i, b6 sung nim 2014.

BO sung thém noi dung tai khoan 3 Piéu 25 Luit Giao thong dwong thiiy noi
dia niim 2004, sira ddi, bo sung niim 2014 véi ndi dung quy dinh thém vé viéc dang
ky lai dbi véi truong hop xéc lap, thay d6i quyén huéng dung d6i véi phuong tién
duong thuy nodi dia nhu sau: “3. Phurong tién phdi dwoc dang ky lai khi chuyén quyén
s6 hitu, xdc lgp quyén hwéng dung, thay doi tén, tinh nang kyj thudt hodc chii phirong

b

tién thay déi tru sé, chuyén noi dang ky hé khdu sang tinh khdc.’
B0 luat Hang hai Viét Nam nam 2015.
Stra d6i, bo sung Picu 36 Bo luat Hang hai Viét Nam niam 2015 nhu sau”
“Piéu 36. Chuyén quyén sé hiru tau bién, xdc ldp, thay déi quyén hwéng
dung tau bién

1. Viéc chuyén quyén sé hitu tau bién, xdc lap, thay déi quyén hwong dung tau
bién phai dugc thé hién bang van ban theo quy dinh cuia phap luat Viét Nam hodc
phap luat cia qudc gia noi thyuc hién chuyén quyén sé hitu tau bién.

2. Viéc chuyén quyén so hitu, xdc ldp, thay doi quyén hwéng dung tau bién
Viét Nam c6 hiéu lyc sau khi dugc ghi trong S6 dang ky tau bién qudc gia Viét Nam.

3. Sau khi hoan thanh thu tuc chuyén quyén sé hitu thi toan bé tau bién va tai
san cua tau bién thudc quyén sd hitu ciia ngudi nhan quyén so hitu, trir trudng hop
cac bén co théa thuan khac.

Tai san cta tau bién 1a cac do vat, trang thiét bi trén tau bién ma khong phai la

cac bd phan cau thanh cua tau bién.
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Quyén hwéng dung tau bién cé hiéu luc ké tiv thoi diém hoan thanh thii tuc
ding ky.

4. Cac quy dinh vé chuyén quyén so hitu tau bién dugc ap dung ddi vai viee
chuyén quyén s¢ hitu ¢6 phan tau bién.

5. Chinh phu quy dinh diéu kién, thi tuc chuyén quyén so hiru tau bién dudi

hinh thirc mua, ban tau bién.”

3.4.2. Hiéu lwc dbi khang véi ngudi thi ba ciia quyén hwéng dung
3.4.2.1. Theoi diém phéat sinh higu lwe doi khang ciia quyén hwéng dung

Dé d6i khang v6i nguoi thi ba, thi diéu kién can thiét 1a quyén huéng dung phai
dugc ngudi thir ba nhan biét rd rang, néi cach khac 14 can cong khai quyén huong
dung. Tuy nhién, ciing twong tu v6i viée cong khai quyén dbi vai giao dich bao dam,
quyén hudong dung xac 1ap trén nhitng ddi twong tai san khac nhau thi cling nén can
c6 nhirng phuong thire cong khai quyén ciing khac nhau. Thong thudong, hé théng
phap luat trén thé gi6i thira nhan c6 hai phuong thirc dé cong bd cong khai quyén ddi
v6i tai san d6i véi tat ca moi ngudi, d6 13 nguoi d6 phai dang chiém hiru tai san hoic
ngudi d6 da dang ky tén ctia minh, cung voi ndi dung quyén ctia minh ddi véi tai san
tai co quan Nha nudc c¢6 tham quyén va luu y 1a dbi voi tai san c6 ding ky quyén s
hitu thi dang ky duoc coi 1a phuong thirc duy nhat dé cong bd quyén chtr khong phai
1a chiém hiru tai san.?® Tir thoi diém quyén huong dung duoc cong khai theo dung

quy dinh thi quyén huong dung phat sinh hiéu luc dbi khang véi nguoi thi ba.

()  Hi¢u lyc d6i khdng ciia quyén hwong dung phdt sinh tir thoi diém ding
ky

Cong khai quyén huéng dung c6 thé bang quy dinh cta luat, bang viéc diang ky
quyén hudng dung hoic bang viéc cong khai nam gitr, chi phéi tai san huong dung?®.
Phap luat Viét Nam cé dé cap viéc dang ky quyén khac doi voi bat dong san trong do
¢6 quyén huong dung. Cu thé, theo khoan 1 Piéu 105 BLDS nam 2015, “Quyén so
hitu, quyén khdc doi voi tai san la bat dong san dwoe ding ky theo quy dinh ciia Bo
ludt nay va phép ludt vé déing ky tai san”. Bén canh d6, phap lut Viét Nam ciing nhu
phép luat cac nudc nhu Nhat Ban, Phap, Nga... déu thira nhan chiém hiru thuc té 1a

258 Xem thém: Vit Hong Yén (2015), “Quy dinh vé vét quyén trong Dy thao stra d6i Bo luat Dan sy 2005 —
Mot vai nhan xét va danh gia”, Ky yéu hoi thao khoa hoc cap truong “Gdp ¥ du thao B¢ ludt Dan sy sica doi
(phién ban ldy ¥ kién nhan déan)” ngay 05/03/2015 cta Trudng dai hoc Luat Ha N¢i, tr. 71.

259 Nguyén Hong Hai (2018), “Vai nét vé quyén huéng dung trong B luit Dan sy nam 20157,
[https://phapluatdansu.edu.vn/2018/10/03/15/42/vai-net-ve-quyen-huong-dung-trong-bo-luat-dan-su-nam-
2015/] (truy cép ngay 25/7/2022).
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cach thirc cong khai quyén. Tuy nhién, chiém hitu kho c6 thé coi 14 cach thirc cong
khai chinh xac, day du va c6 quan diém cho rang dé thuc hién tot viéc cong khai thi
can phai dang ky.2

Qua that, dang ky 1a cach thirc cong khai quyén minh bach va ¢ co s& viing
chic. Pang ky c6 tac dung thong tin cho nguoi thir ba vé sy ton tai ciia cac quyén
dugc dang ky, tir do, tao diéu kién cho viéc bao vé quyén thong qua viéc diéu chinh
hanh vi Gmg x1r ciia moi ngudi lién quan dén tai san duoc dang ky.2! Tuy nhién, trong
bbi canh phép luat dang c6 xu huéng giam tai thi tuc va don gian hoa giao dich cia
nguoi dan, viéc dang ky quyén huéng dung khong bat bude ddi véi moi tai san. Khoan
1 Piéu 262 BLDS niam 2015 ciing khang dinh ngudi huong dung chi c¢6 nghia vu
dang ky néu luat quy dinh.

Cau hoi dit ra 13 truong hop nao can dang ky quyén hudong dung, trudng hop
nao khong. Hién nay c6 hai luéng quan diém vé van dé nay, mét la phu thude cin ctr
xac 1ap quyén, quyén huong dung dugc xac lap theo quy dinh cua luat thi khong can
dang ky vi ban than quy dinh cia luat da bao dam duoc vé cong khai quyén, con
quyén huong dung duoc xac lap theo thoa thuan hoic theo di chiic thi can dang ky dé
cong khai viéc xac ldp quyén theo y chi cta cha thé va thoi diém c6 hiéu luc dbi
khang phat sinh ké tir thoi diém dang ky quyén?®?; hai 14 phy thudc loai tai san 1a ddi
tuong cua quyén huong dung: quyén huong dung xac lap trén dong san thi c6 hanh
vi giao tai san cho ngudi c6 quyén hudng dung 1a di dé tao ra hiéu luc d6i khang voi
bén thi ba trir trudng hop luat cé quy dinh khac, con quyén xac 1ap trén bat dong san
thi phai ding ky dé cong khai quyén va rang budc bén thit ba.

Quan diém thir nhat c6 phan khong hop 1y, bai 18 s& dan dén nham tuong rang
ban than thoa thuan giita cac chi thé hay ¥ chi ctia ngudi 1ap di chiic khong xéac 1ap
dugc quyén di v6i tai san ¢ hiéu luc dbi khang véi tat ca moi ngudi ma can sy cong
nhan cua Nha nudc, tir d6 Nha nude dung luat phap dé ap dat cac tmg xir ddi voi
ngudi thir ba. Trong khi d6, “théa thuan” va “di chiic” 14 nhitng cin ctr xac lap quyén
huong dung dd dugc thira nhan béi luat. Cac bén khong sang tao loai quyén khac d6i
v6i tai san ma chi dya vao cin cr xac 14p quyén hudng dung do luét dinh dé xéac 1ap
quyén. Do d6, mot khi thoa thuan, di chuc xac 1ap quyén huong dung dam bao cic

diéu kién c6 hiéu luc thi quyén huong dung phat sinh tir thoa thuan, di chic d6 s& c6

260 Nguyen Minh Oanh (Chu bién) (2018), Sdd (20), tr. 28.

261 Nguyen Ngoc DPién (2014) “Syr can thiét cia viéc vén dung ly thuyét vé vat quyén bao dam bao qua trinh
sira d6i Bo luat Dan su”, Tap chi Nghién cuu lap phap, s6 02 + 03, tr. 42.

262 Nguyén Hong Hai (2018) Tldd (259).
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gia tri phap 1y twong duong v6i quyén hudng dung dugc xac 1ap theo quy dinh cua
luat.

Quan diém thir hai té ra pht hop hon va ddy ciing 14 quan diém dugc thira nhan
rong rai trén thé giéi. Cu thé, phap luat cac qudc gia thuong theo hudng quyén hudng
dung duoc xem 13 d3 cong khai véi ngudi tht ba khi: nguoi hudng dung nhan chuyén
giao tai san néu ddi twong cua quyén hudng dung 14 dong san; hoic thuc hién xong

thu tuc dang ky theo quy dinh néu d6i twong cua quyén 1 bat dong san.

Vi du, Diéu 177 BLDS Nhat Ban cho biét: “Viéc thi déic, mdt hodc thay déi vit
quyén doi véi bat ddng san khéng thé dweoc tién hanh chong lai nguwoi thir ba khi viéc
nay chwa dwoc dang ky phiv hop véi quy dinh cia phdp ludt vé dang ky tai san”?%3,
Céc bat dong san phai dang ky c6 thé ké dén nhu dét, nha cira, cac khu rimg, vi theo
phap luat Nhat Ban thi nha cira hay ring cay 1a bat dong san doc 1ap so véi dat va
dugc dang ky riéng. Céac dai cdy riéng 1é khong thudc pham vi diéu chinh cua Luat
vé rimg, theo tdp quén thi ciing c6 ché do phap 1y doc 1ap so véi dat, tuy nhién phap

luat khong quy dinh hinh thirc dang ky.%4

Diéu 208 BLDS Trung Qudc nam 2020 vé Nguyén tic cong thi vat quyén quy
dinh: “Thiét lgp, thay doi, chuyén nhieong va hity bo vt quyén bat dong san phdi tién
hanh ddang ky theo quy dinh ciia phdp ludt”?%. Ca quyén st dung dat & do thi va quyén
so hitu nha déu phai ding ky, viéc chua dang ky c6 thé anh hudng dén kha nang thuc
hién quyén ctia chu so hitu ddi voi bat dong san.2® Khong chi bat dong san, theo Piéu
24 Luat Tai san Trung Qubc, mot sb loai dong san nhu tau thuyén, may bay, cac
phuong tién co gidi khac cling phai dugc dang ky thi mai phat sinh hiéu luc d6i khang
vOi ngudi thir ba.?%

Trong hé théng ctia Phap hién nay, dé giao dich tao 1ap quyén huéng dung d6i
v6i bat dong san cé hiéu lyc ddi v6i nguoi thi ba, giao dich d6 phai dugc cong khai
va, dé dugc cong khai, chu thé lién quan lai phai c6 giao dich dugc cong ching.?%8
Nhu vay, mic di khong cé quy dinh ap dat hinh thirc cong chimg nhu diéu kién co

hiéu lyc nhung, vi nhu cau mudn doi khang véi nguodi thir ba, cac bén phai lap giao

283 Civil Code 1896, [https://www.japaneselawtranslation.go.jp/en/laws/view/3494/en#je_pt2chlat3] (truy cap
ngay 08/8/2022).

264 Xaca Vacaxum, Tori Aritdumi (1995), Binh ludn khoa hoc Bé ludt Dan su Nhdt Ban, Nguyén Puc Giao,
Luu Tién Diing dich, Nxb. Chinh tri qubc gia, Ha Noi, tr. 220.

265 1 ¢ Khanh Linh va cdc dich gia (2021), Sdd (44), tr. 93, 94.

266 Laney Zhang (2015), “China: Real Property Law”, The Law Library of Congress, tr. 1.

267 Real right law of The People's republic of China, [http://www.asianlii.org/cn/legis/cen/laws/rrlotproc379/]
(truy cap ngay 04/11/2022).

268 Jean-Francois Pillebout (2018), 7Idd (197), phan sb 74.
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dich dugc cong ching dé c6 thé dap ung thu thuc cong khai dé ddi khang véi nguoi
thir ba.

Tai Viét Nam, chua c6 quy dinh danh riéng cho viéc dang ky quyén huéng dung,
tuy nhién c6 thé tim thdy mot sé diéu luat lién quan. Cu thé, phap luat dat dai hién
hanh theo hudng khi c¢6 bién dong trong qué trinh sir dung dét thi can dang ky bién
dong, va mot trong nhiing truong hop dugc xem 1a “bién dong” 1a “xac lap, thay doi
hodc cham dirt quyén sir dung han ché thira dét lién k&”2%°. Khoan 2 Piéu 171 Luat
Piét dai nam 2013 ciing noi rd “Viéc xdc ldp quyén sir dung han ché doi voi thira ddt
lién ké thiee hién theo quy dinh cia phdp ludt dan sie va phdi thue hién ding ky theo
quy dinh tai Piéu 95 ciia Ludt nay”. Luat Dat dai nam 2013 ra doi trudc BLDS nam
2015 nén chua ghi nhan nhiing quyén khac d6i véi tai sain méi duge bo sung, cu thé
12 quyén hudéng dung va quyén bé mit. Tuy nhién, c6 thé ap dung tuong tu quy dinh
trén dé cho rang khi xac 1ap quyén huong dung déi voi dat thi ciing can dang ky bién
dong, vi khong c6 1y do gi dang ky quyén ddi voi bat dong san lién ké ma khong dang
ky quyén huong dung xac lap trén dat, trong khi ca hai quyén déu thuéc nhom quyén
khac d6i véi tai san.

Mit khéac, diém m khoan 4 Piéu 95 Luat Pat dai ndm 2013 con quy dinh truong
hop “md” 14 khi c6 thay d6i vé nhitng han ché quyén ctia ngudi sir dung dat thi phai
dang ky bién dong. C6 thé thay viéc xac 1p quyén hudng dung trén quyén st dung
dat cua ngudi khac dan toi nhimg bién dong déi véi ngudi co quyén sir dung dat do
ho chi con lai quyén dinh doat, con quyén st dung va quyén huong hoa loi, 191 tirec da
thudc vé ngudi co quyén hudng dung trong thoi han hudng dung?”®. Do d6, day ciing
1a co so phap 1y dé cho rang can ding ky quyén huéng dung duoc xac 1ap d6i véi tai
san 1 quyén sir dung dat.

Tat nhién & Viét Nam khong phai bat ky bat dong san nao ciing thudc trudng
hop tai san diang ky, nén theo tac gia dang ky quyén huong dung khong can 4p dung

d6i voi cac bat dong san khong phai dang ky. Ngoai ra, mot sb loai dong san lai phai

29 Biém 1 khodn 4 Piéu 95 Luat Dét dai nim 2013.
270 Nguyén Hong Hai (2018), Tldd (259).
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dang ky nhu tau bay?’, tau bién?’2, phuong tién thiy noi dia®’®, xe 6 t627*... thuong
dugc ap dung cac quy dinh twong tu nhu dbi v6i bat dong san nén ciing can cd quy
dinh dang ky ddi v6i quyén huong dung phat sinh. Nhu vay, khong don gian 1a xac
1ap quyén huong dung trén bat dong san thi dang ky, con dong san thi khong, ma can
dua vao quy dinh lién quan dén loai tai san d6, néu luat chuyén nganh yéu cau ding
ky dbi voi quyén s hitu/str dung thi khi xac 1ap quyén huong dung trén tai san ciing
nén phai thuc hién dang ky boi tinh chat twong ty vé xéac lap quyén ddi voi tai san
giita quyén so hiru/str dung va quyén huong dung. Pay khong phai dic thu riéng cua
Viét Nam, vi phap luat Trung Qudc ciing quy dinh dang ky quyén ddi véi tai san (vat
quyén) trén dong san nhu tau thuyén, may bay... Thiét nghi, dé c6 thé dbi khang véi
nguoi thir ba, chiing ta nén quy dinh viéc ding ky viéc xac 1ap quyén hudng dung d6i
Vol quyén su dung dat, nha o, tau bay, tau bién, vii khi, vat liéu nd va cong cy hd

. dé cong khai sy ton tai ciia quyén huong dung va Nha nude nén thiét ké co ché

dé dang ky cho viéc xac lap quyén.

Trén thuc té, do khong c6 quy dinh lién quan dén dén viéc dang ky quyén huong
dung nén trong ban 4n Toa 4n ciling khong co co s dé xac dinh viéc dang ky quyén
huong dung d6i véi ngudi co6 quyén. Chang han, theo mot ban an: “...Giir nguyén
hién trang phan dién tich ddt éng Phan Van L dang quan 1y, sir dung theo do dac
thuee té 3.626m? toa lac tai khém 4, phwong 6, thanh phé Ca Mau (theo ban vé trich
do hién trang ngay 13/01/2020, biit luc s6 125). Ong Phan Van L dwoc quyén huéng
dung, sit dung phan dién tich nay theo quy dinh ciia phdp ludt va dwoc quyén ding
ky quyén sir dung dat tai co quan cé tham quyén theo quy dinh ciia phép ludt. ..,
cho thdy mic du 6ng L c¢6 quyén hudng dung va st dung dat nhung khi thyc hién
dang ky thi chi c6 thé dang ky d6i voi quyén st dung dat.

211 Khoan 1 Diéu 29 Luat Hang khong dén dung Vi€t Nam nam 2006 dugc sua d6i, bo sung nam 2014: “To
chire, cd nhén Viét Nam c6 cac quyén d6i voi tau bay quy dinh tai khoan 1 Diéu 28 ciia Ludt nay phai dang ky
c4c quyén d6 theo quy dinh ciia Chinh phu”. (khoan 1 Diéu 28: “Cac quyén ddi véi tau bay bao gdm: a) Quyen
s¢ hitu tau bay; b) Quyén chiém htru tau bay bang viéc thué mua, thué ¢6 thoi han tir sau thang tr6 1én; ¢) Thé
chép, cAm cb tau bay; d) Cac quyén khéc theo quy dinh cta phap luat vé dan su va didu uéc qubc té ma Cong
hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la thanh vién.)

272 Khoan 1 Diéu 19 Bo luat Hang hai Viét Nam nam 2015: “Céc loai tau bién sau ddy phai dang ky vao S6
dang ky tau bién qubc gia Viét Nam: a) Tau bién c6 dong co véi tong cong sudt may chinh tir 75 kilowatt (KW)
tro 1én; b) Tau bién khong c6 dong co, nhung c6 tong dung tich tir 50 GT trd 1én hodc c6 trong tai tir 100 tan
tro 1én hodc c6 chiéu dai dudng nude thiét ké tir 20 mét (m) trd 1én; ¢) Tau bién nho hon céc loai tau bién quy
dinh tai diém a va diém b khoan nay, nhung hoat dong tuyén nudc ngoai”.

273 Piéu 24 Luat Giao thong duong thity ndi dia nim 2004 dwoc sira ddi, bd sung nam 2014 vé& Diéu kién hoat
dong cua phuong tién: «... Co gidy ching nhan dang ky phuong tién thuy ndi dia...”.

274 Khoan 3 Diéu 53 Luat Giao thong dudng bd nam 2008: “Xe co gidi phai dang ky va gén bién sé do co quan
nha nudce c6 thdm quyén cip”. (khoan 18 Diédu 3: “Phwong tién giao thong co gii duong bo (sau day goi 1a xe
co gidi) gdm xe 6 10...)

275 Ban an s6 01/2021/DS-PT ngay 5/1/2021 cta Toda 4n nhéan dan tinh Ca Mau.
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Vé ¥ nghia ctia viéc dang ky, chung ta can luu ¥ thém hai diém nita: thit nhdt,
day chi nén duoc coi 1a yéu cau dé xac lap hiéu luc d6i khang voi ngudi thi ba, khong
lién quan dén quan hé noi bo giita cac bén trong thoa thudn tao 1ap quyén khac dbi
v6i bat dong san; thir hai, néu viée tao 1ap quyén khac dbi véi bat dong san khong
dugc dang ky nhung ngudi thir ba biét duoc sy ton tai ciia cac quyén ndy, ngudi thir
ba vin phai t6n trong trén co s& nguyén tic thién chi dugc quy dinh tai Piéu 3 BLDS
nam 2015.27%Phap luat cac nudc ciing cong nhan quan diém nay. Nhu ¢ Phap, mic du
dé cao viéc cong khai quyén khac d6i v6i bat dong san dé chong lai ngudi thi ba,
nhung néu khong dugc dang ky cong khai thi quyén van cé hiéu luc dbi khang véi
ngudi mua bat dong san chiu hudng quyén néu ngudi nay da biét vé sy ton tai cua

quyén khéc trén bat dong san.?’”

(i)  Higu lwc déi khdng ciia quyén hwéng dung phdt sinh tiv thoi diém tai

san dwoc chuyén giao

Diéu 259 BLDS nam 2015 vé hiéu luc cta quyén hudng dung cho biét: “Quyén
huéng dung dwge xdc Idp tir thoi diém nhdn chuyén giao tdi san, trir truong hop cé
théa thudn khdc hodc ludt lién quan c6 quy dinh khdc. Quyén huéng dung da dwrgc
xdc Idp 6 hiéu lyc doi véi moi cd nhdn, phdp nhan, trie trieong hop ludt lién quan c6
quy dinh khac”. Pong thoi, khoan 1 Diéu 161 B luat nay giai thich “thoi diém tai
san dwoc chuyén giao la thoi diém bén cé quyén hodc ngwoi dai dién hop phdp ciia
ho chiém hiru tai san”. Nghia 13, trong da s6 trudng hop, quyén huong dung phét sinh
hiéu luc d6i khang tir thoi diém ngudi c6 quyén huong dung hodc nguoi dai dién hop
phap ctia ngudi d6 nam gitt, chi phdi tai san mot cach truc tiép hodc gian tiép.

Phép luat cac nudc khoanh viing kha cy thé nhiing tai san ma hiéu lyc d6i khang
clia quyén hudng dung s& phét sinh theo phuong thirc chuyén giao tai san, d6 1a nhing
tai san thuéc nhém dong san. Vi du nhu Diéu 178 BLDS Nhat Ban cho biét “viéc
chuyén nhwong vit quyén doi véi dong san khéng dwoc dimg dé chong lai nguoi thir
ba khi déng san chwa dwoc chuyén giao”®®. Quy dinh nay nim trong Chuong I “Quy
dinh chung” ctia Phan hai vé “Vat quyén” trong BLDS Nhét Ban nén duoc 4p dung
cho viéc chuyén nhuong tit ca cac loai vat quyén, bao gdm quyén hudng dung. Tuong

tu, theo Diéu 208 BLDS Trung Qubc vé Nguyén tic cong thi vat quyén thi “thiét Idp

276 Xem thém: Pd Van Pai (chu bién) (2021), Giao dich din sw vé bdt dong san (Tdp 2, xudt ban lan thir 2),
Nxb Hong Dic, tr. 415.

277 philippe Malaurie va Laurent Aynés (2013), Sdd (22), phan s6 1126.

218 Civil Code 1896, [https://www.japaneselawtranslation.go.jp/en/laws/view/3494/en#je_pt2chlat3] (truy cip
ngay 08/8/2022).
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va chuyén nhwong vit quyén dong san phdi tién hanh ban giao theo quy dinh ciia
phdp ludr?™®, Pidu 225 BLDS Trung Quéc tiép tuc khang dinh: “Thiét ldp, thay doi,
chuyén nhwong va hity bé vit quyén doi véi tau thuyén, mdy bay va xe dong co, néu
khéng dwoc ding ky thi khong dwec doi khdng véi ngwoi thir ba cé thién y”. Luat
Tai san cia nudc nay tiép tuc khang dinh mot 1an nita tai Diéu 23 1a “trir khi ludt lién
quan c6 quy dinh khdc, viéc xdc ldp hodc chuyén nhwong vit quyén doi véi dong san

S€ ¢6 hiéu lyc khi tai san dwoc chuyén giao™?®,

Bén chét cua chiém hitu 12 viéc nam giit, chi phdi tai san. Sy nam gii, chi phdi
o day duoc hiéu 1a nhirng hoat dong cu thé cuia chu thé ddi véi tai san, dién ra binh
thuong trong doi sdng. Chiém hitu tryc tiép thé hién ¢ viéc cam nam, giir gin, trong
coi, quan 1y, kiém soét thuc té dbi véi cac dong san; hodc cu ngy, sinh sdng trong
ngdi nha; hay tién hanh xdy dyng nha ctra, trong tia cay cbi trén dat; nudi trong cac
cdy, con trén mat nudc...28, Con chiém hitu gian tiép 1a chu thé xac lap hop dong giri
giit hay uy quyén quéan 1y tai san d6i v6i ngudi khac?2. C6 thé tham khao cach hiéu
thuat ngir “nam gilt” trong Nghi dinh 21/2021/ND-CP Quy dinh thi hanh Bo luat Dan
su vé bao dam thyc hién nghia vy, cu thé, khoan 3 Diéu 23 quy dinh “nam giit tai san
bdo dam quy dinh tai khodn nay la viéc bén nhdn bao dam truc tiép quan 1y, kiém
sodt, chi phéi tai san bdo dam hodc la viéc ngwoi khdc quan 1y tai san bao dam theo
théa thudn hodc theo quy dinh ciia phdp ludt nhung bén nhdn bao dam van kiém soat,
chi phoi dwoc tai san nay”.

Ap dung tuong ty cho truong hop quyén hudng dung, dé dugc xem 1a nguoi
huong dung da nhan chuyén giao tai san thi ngudi d6 phai ¢6 thé truc tiép nam gii,
chi phéi tai san dudi mot trang thai vat chét cu thé hodc chiém hitu gian tiép thong
qua ap dung cac bién phap quan 1y vé mat phap 1y dbi véi tai san. Luc ndy, quyén
huong dung phat sinh hiéu luc d6i khang véi ngudi thir ba.

Tém lai: Dé dbi khang véi ngudi thir ba, thi diéu kién can thiét 1a quyén hudng
dung phai dugc nguoi thir ba nhan biét rd rang, noi cach khac 1a can cong khai quyén
huong dung. Cong khai quyén huéng dung c6 thé bang quy dinh cua luat, bang viée

ding ky quyén huong dung hoic bang viéc cong khai ndm giit, chi phdi tai san huong

279 L& Khanh Linh va cac dich gia (2021), Sdd (44), tr. 93, 94.

280 Real right law of The People's republic of China, [http://www.asianlii.org/cn/legis/cen/laws/rrlotproc379/]
(truy cép ngay 04/11/2022).

281 [ 8 Minh Hung (2017), “Quy dinh vé chiém hitu va anh huong cta né dbi véi cac quy dinh khéc trong BO
luat Dan sy 20157, Ky yéu Hoi thao Quy dinh Vvé tai san trong B¢ ludt Dan sy 2015 va nhitng anh huong cua
né dén cac quy dinh khdc ciia phép ludt Viét Nam, Trudng Pai hoc Luat Thanh ph Ho Chi Minh, tr. 1.

282 Nguyén Van Cir v Tran Thi Hué (2017), Sdd (71), tr. 326.
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dung. Ngoai viéc cong khai quyén thong qua viéc chiém hiru tai san thuc té thi ¢ phap
luat Viét Nam con ghi nhan vé cong khai quyén thong qua viéc dang ky d6i véi mot
s tai san dic thu 1a dong san phai ding ky quyén sé hiru hay bat dong san. Tuy nhién,
hién nay do su méi mé cua quyén huong dung ma cac quy dinh phap luat lién quan
dén ding ky quyén huong dung chua dugc cac phap luat chuyén nganh ghi nhan.
Nghién ctru phap luat mot s6 qudc gia trén thé gigi nhu Nhat, Phap, Trung Qubc...
thi viéc cong khai quyén huéng dung thong quan ding ky dbi vi mot sb tai san dic

thu nhu dong san phai ding ky quyén so hitu hay bat dong san 13 pho bién

Pé thong nhét viéc ap dung co ché dang ky quyén huong dung nham han ché
nhitng tranh chip phép sinh trong tuong lai giita cac bén khi mot bén khong nhén biét
duogc tai san dang dugc huong dung boi chi thé khac, tac gia kién nghi vé thoi diém
phat sinh hiéu luc dbi khang voi nguoi thir ba ciia quyén hudng dung trong hai truong
hop: (i) Néu tai san huong dung 1a dong san khong ding ky quyén so hiru thi thoi
diém phat sinh hiéu luc d6i khang 14 thoi diém chuyén giao tai san; va (ii) Néu tai san
huong dung 1a dong san phai dang ky quyén so hitu hay bat dong san thi thoi diém
phat sinh hiéu lyc ddi khang 1 thoi diém dang ky, trir truong hop luat cé quy dinh
khac. Cuy thé, tac gia kién nghi sira doi, bé sung Piéu 259 BLDS nidm 2015 nhu sau:

“1. Quyén huéng dung dwoc xdc lap tir thoi diém nhdn chuyén giao tdi sdn, triv

truong hop co thoa thudn khac hodc ludt lien quan co quy dinh khdac.

2. Quyén huéng dung doi véi bat dong san dwoc phat sinh hiéu luc doi khang
V&i nguoi thir ba tir thoi diém déing ky quy dinh ciia B ludt nay va phdp ludt vé ding
ky bdt dong san. Quyén hwong dung doi véi déng san dwoc phat sinh hiéu luc doi
khéang véi nguoi thir ba tir nhdn chuyén giao tdi san, triv truong hop cé théa thudn
khdac hodc luat lién quan co quy dinh khac.

3. Quyén hwong dung da dwoc xdc ldp c6 hiéu luc doi véi moi c¢d nhan, phdp

)

nhan, trur truong hop ludt lién quan co quy dinh khac.’
3.4.2.2. H¢ qud phap ly khi quyén hwéng dung phat sinh hiéu luc déi khang

()  Ngwoi hwong dung dwoc wu tién thuc hién quyén
Viéc tao 14p quyén huong dung cé thé cé hiéu luc giita cac bén cua thoa thuin
nhung ngudi tht ba c6 thé khong biét. Ching han, A thoa thuan tao 14p quyén huéng
dung cho B dbi v&i cin nha ciia A. Cho du thoa thuan tao 1ap quyén hudng dung nay
duogc cong chimg/chimg thue, rat kho dé ngudi thir ba biét B dang khai thac cin nha

v6i ¥ nghia 1a quyén huéng dung. Trong nhitng trudng hop nhu vira néu, ngudi thi
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ba c6 thé khong hiéu B dang khai thac tai san voi vai tro 13 ngudi co quyén hudng
dung va hoan toan cé thé hiéu dé chi 1a viéc khai thac véi vai tro 1a nguoi muon,
ngudi thué cin nha cia A. Viéc cong khai quyén hudng dung dé phat sinh hiéu luc
d6i khang budc cac bén phai biét vé su ton tai nguoi hudng dung, ddng thoi phai chap

nhan viéc uu tién cho nguoi hudng dung da cong khai quyeén trude.

Quyén wu tién cua ngudi huong dung cho phép nguoi huong dung duoc wu tién
thuc hién quyén ciia minh ddi véi tai san nham théa man loi ich cia minh trude bén
thr ba, dic biét 1 nhitng nguoi c6 cung loi ich voi nguodi hudng dung.?8® Tat nhién,
ké ca quyén so hitu, quyén doi véi tai san bao dam hay quyén huéng dung ddi vai tai
san déu c6 nhitng quy dinh cong khai quyén dé ddi khang véi ngudi tht ba tuong
mg. Do d6, phu thudc vao thoi diém cong khai quyén ma quyén uu tién khi cé su dbi
khang vé loi ich s& danh cho chu thé thuc hién viéc cong khai quyén sém nhat. Diéu
nay dong nghia v4i viéc bén thir ba nhan quyén sé hitu ddi véi tai san thong qua giao
dich v6i chu s¢ hitu (vi du: mua ban, giao dich bao ddm) ma viéc doé phat sinh sau
thoi diém c6 ngudi huong dung di cong khai quyén thi nguoi huong dung sé cé quyén

uu tién trong vi¢e thuc hién quyén ciia minh doi vai tai san.

Nguyén tic ndy dugc khang dinh chung tai Piéu 160 BLDS nim 2015 vé
Nguyén tic xac 1ap, thuc hién quyén s hitu, quyén khac ddi véi tai san: “Quyén khdc
doi voi tai san van cé hiéu lic trong truong hop quyén sé hivu dwoce chuyén giao...”,
sau do tiép tuc duoc lap lai tai khoan 1 biéu 263 B luét nay la chu so hiru tai san
dugc “dinh doat tai san nhung khéng dwoc lam thay doi quyén huwong dung da dwoc
xdc Idp”. Néu khong co hiéu luc dbi khang, nghia la khong rang budc ngudi thir ba
phai ton trong va chap nhan quyén ciia ngudi hudng dung, thi ngudi nhan chuyén
nhuong s& doi hoi quyén so hitu toan ven dbi véi tai san, thay vi chi 1a mot “khuyét
quyén” bi thiéu quyén khai thac cong dung va hudng hoa loi, loi tirc tir tai san. Tinh
d6i khang thé hién & viéc du chii thé thir ba tré thanh chu so hitu tai san huong dung
thi nguoi hudng dung van duge wu tién thue hién quyén cia minh dbi véi tai san.

Céch giai quyét nay khong xa la trong phap luat thé gigi. Theo khoan 2 Diéu
621 BLDS Phép, viéc mua ban tai san 1a dbi twong cua quyén huong dung ma khong
thong qua sy dong y ctia ngudi huong dung, thi sé khong 1am thay d6i dia vi phép li
vbn c6 cta ngudi huong dung néu ho khong tuyén bé tir chdi quyén huong dung. Tirc

la nguo1 hudng dung van tiép tuc quyén hudng dung ctia minh doi véi tai san du chu

283 Nguyén Nhat Thanh va Ding Lé Phuong Uyén (2023), “Hiéu lyc d6i khang cua quyén huong dung”, Tap
chi Khoa hoc phap Iy Viét Nam s6 04 (164), tr. 82.
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s¢ hiru tai san d6 da thay doi. Nguoi nhan chuyén nhuong tai san chi c6 quyén s¢ hiru

doi vai tai san 1a doi twong cua quyén hudng dung.?®

Can luu ¥ 12 nguyén tic nay dat ra giéi han 13 “trir truong hop ludt lién quan c6
quy dinh khdc”, nghia 1a khi luat lién quan c6 quy dinh trudng hop ngoai 1& vé hiéu
luc ctia quyén thi phai tuan theo quy dinh ngoai 18 nay. Viéc han ché quyén huong
dung theo quy dinh cta luit nham bao dam sy 6n dinh trong nhitng trudng hop dic
thu nhu tai san bi tich thu, trung mua, thu hoi... theo quy dinh cua luat thi khong chi
chdm dut quyén sé hitu cta chu so hiru ma vé nguyén tic quyén hudng dung cia
ngudi huong dung ciing phai cham dit theo.?8® Phap luat hién hanh dang theo huéng
nguyén tic chung 1a quyén khac doi véi tai san khong mat di du quyén so hitu dugc
chuyén giao, va viéc BLDS niam 2015 hay luat khac c6 lién quan quy dinh khéc chi
14 treong hop ngoai 1€.

(i)  Quyén truy doi ciia ngwoi hwéng dung

Quyén huéng dung 1a quyén d6i véi tai san nén khong phu thudc hanh vi cia
chui thé trén tai san d6 nén mot khi quyén huong dung da duoc xac 1ap thi ¢6 hiéu luc
d6i voi moi ca nhan, phap nhan, trir truong hop luat lién quan cé quy dinh khac. Pay
cling 14 xu huéng chung ciia phéap luat thé gidi. Theo Piéu 566 BLDS Louisiana (Hoa
Ky), nguoi o6 quyén huong dung cé thé chong lai cha sé hitu hoic nhitng ngudi thi
ba bang tat ca cac hanh dong can thiét dé dam bao quyén chiém hitu, hudng thu va
duy tri quyén ctia minh. Hay Piéu 236 BLDS Trung Qudc quy dinh “néu vdt quyén
bi phwong hai hodc c6 kha nang bi phwong hai, nguoi cé vt quyén cé thé yéu cdu

loai bé phwong hai hodc loai bé nguy hiém”?%,

Quyén huong dung cho phép ngudi hudng dung cd quyén khai thac cong dung
va huong hoa loi, loi tirc ddi voi tai san va dé thuc hién duoc quyén nay thi ngudi
hudng dung phai 1a chi thé chiém hiru tai san huéng dung. Do d6, mot trong nhing
quyén yéu ciu co ban ctia nguoi huong dung 13 viée truy doi lai ddi véi tai san dang
bi nguoi khac chiém hiru trai phap luat. Khoan 2 Piéu 164 BLDS nam 2015 khing

dinh: “Chu so hitu, chu thé co quyén khac doi voi tai san co quyén yéu cau Toa an,

284 & Minh Khoa va Nguyén Thi Thuy (2017), “Quyén huéng dung — Tir goc d6 phap luat dan sy Phap dén
kinh nghiém cho Viét Nam”, Hgi thdo khoa hoc Quy dinh Vé tai san trong B¢ ludt Dan sy 2015 va anh huong
clia né dén cdc quy dinh khac ciia phdp ludt Viét Nam”, Traong Pai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh, tr. 63.
285 Do hién nay da phan cac luat chuyén nganh lién quan dén tich thu, trung mua, thu hdi... tai san déu duoc
ban hanh truéce khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu luc nén chua c6 quy dinh rd vé cin ctr chim dut quyén hudng
dung trong cac truong hop nay. Tuy nhién, vé mit nguyén tic thi khi tai san da bi tich thu, trung mua, thu
hdi... thi cac quyén khac cta cac chu thé khac cling cham dut theo.

286 g Khanh Linh va cac dich gia (2021), Sdd (44), tr. 100.
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co quan nha nede cé tham quyén khdc budc nguoi c6 hanh vi xam pham quyén phdi
trd lai tai san...”, ngoai ra Pidu 166 BLDS nam 2015 ciing quy dinh thém quyén truy
doi d6i vai tai san ctia nguoi huong dung: “Chii s6 hitu, chii thé ¢é quyén khdc doi
VGi tai san c6 quyén doi lai tai san tir nguwdi chiém hivu, ngwoi siv dung tai san, nguoi
diege loi vé tai san khéong c6 cdn cik phdp ludt.”. Theo @6, khi c6 bat ky hanh vi chiém
giif tai san trai phap luat d6i véi tai san huong dung thi ngudi hudng dung ¢ quyén
tw minh kién doi lai tai san dé bao dam viéc khai théc, huong dung tai san cia minh.

Ciing can luu ¥ khi quyén huéng dung dugc cong khai tirc phat sinh hiéu luc
d6i khang voi nguoi thir ba thi moi sy chiém hitu tai san ciia bén tha ba khi chua c6
su dong ¥, cho phép cuia nguoi huong dung thi déu bi xem 14 hanh vi chiém hitu tai
san trai phat luat tir d6 phap sinh quyén kién doi tai san cua ngudi huong dung tai
san. Nguoc lai, néu nhu nguoi thir ba khong biét hodc khong thé biét dugc su ton ton
tai ciia quyén hudng dung trén tai san thi viéc chiém hiru tai san, xac 1ap quyén trén
tai san c6 thé dugc coi 1a ngay tinh va duoc ap dung cac quy dinh bao vé quyén loi

cua nguoi thir ba ngay tinh.

Ngoai cac phuong thirc kién dan su, ngudi ¢6 quyén huong dung con duoc yéu
cau co quan nha nudc c6 tham quyén khac bao vé quyén ciia minh. Hoat dong nay c6
thé doc 1ap hodc trude khi ap dung cac phuong thirc kién dan su (nhu yéu cau cong
an khu vuc, Uy ban nhan dan cip co so can thiép...), ciing c6 thé dong vai trd hd trg

sau khi 4p dung phuong thtrc kién (nhu vai trd cua co quan Thi hanh 4n...).28’

Khi quyén hudéng dung c¢é hiéu luc véi moi ca nhan, phap nhan thi cling mang
tinh chat rang budc va ddi khang véi nhitng ca nhan, phap nhan do, c6 nghia 1a cac
chii thé con lai co nghia vu phai ton trong, khong dugc xam pham quyén khac d6i vai
tai san. Nhin chung, nghia vu ctia chu s¢ htru va nguoi thtr ba mang tinh thu dong, cu
thé 1a “khong lam gi” can tré hay giy kho khan hodc xAm pham dén quyén, loi ich
hop cta nguodi huong dung.

Tém lai: Viéc xac dinh thoi diém phat sinh hiéu lyc di khang cua quyén hudng
dung déng vai trd quan trong trong viéc bao vé quyén cua ngudi huong dung ddi véi
tai san huong dung. Hién nay, BLDS ndm 2015 ngoai quy dinh vé thoi diém chuyén
giao tai san con c6 quy dinh mé cho phép cac luat chuyén nganh quy dinh thoi diém
khac phat sinh hiéu luc d6i khang. Tuy nhién, nghién ctru cho thay béi tinh chit méi

mé ciia quyén hudng dung trong phap luat Viét Nam ma hién nay céc lut chuyén

287 Nguyan Minh Oanh (Cha bién) (2018), Sdd (20), tr. 146-149.
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nganh con chua theo kip dé diéu chinh cac van dé lién quan dén hiéu lyc cua quyén
hudng dung. Do d6, can hoan thién, théng nhét vé cac quy dinh lién quan dén x4c 1ap
hiéu lyc d6i khang cta quyén hudng dung trong cac phap luat chuyén nganh, dic biét
d6i 1a doi voi bat dong san.
3.4.3. Thoi han ciia quyén huéng dung

Thoi diém quyén huong dung duoc xac 1ap cling 1a thoi diém bt dau tinh thoi
han ctia quyén huéng dung. Theo khoan 1 Biéu 260 BLDS nam 2015: “Thoi han ciia
quyén hieong dung do cdc bén théa thudn hodc do ludt quy dinh nhung téi da dén hét
cude doi ciia ngwoi huwdng dung dau tién néu nguoi huong dung la cd nhdn va dén
khi phdp nhdn cham dirt ton tai nhung t6i da 30 ndm néu nguoi huong dung dau tién
la phap nhan”. Néu quyén huong dung dugc tao lap tir quy dinh cua luat thi thoi han
ctia quyén huong dung s& duoc xac dinh theo quy dinh d6 va Diéu 260 néu trén. Tuy
nhién, néu quyén hudng dung dugc tao 1ap tir giao dich thi xudt phat tir viéc quyén
hudng dung khong thé ton tai mai mai nén giao dich chuyén quyén huéng dung tai
san phai 1a mot giao dich c6 thoi han. Theo d6, néu ngudi nhan chuyén quyén huong
dung 13 c4 nhan thi thoa thuan c6 thoi han tdi da dén hét cudc doi ctia nguoi d6, nguoc
lai néu ngudi nhan chuyén nhuong 1a phap nhén thi thoa thuan c6 thoi han t6i da 1a
30 nam. Trong truong hop cac bén thoa thuan vuot quéa thoi han 30 nam dbi véi phap
nhan, thi vé nguyén tac phén thoa thuan thoi han vuot qua thoi han han tdi da do luét

dinh s€ khong c6 hi¢u luc.

Trong trudng hop chu sé hitu chét trude khi thoi han theo giao dich chuyén
nhuong quyén hudng dung hét thi liéu nguoi thira ké co phai tiép tuc ké thira thoa
thudn nay cta cha sé hiru? Vi du: A thoa thuan cho B huong dung can nha cua minh
trong thoi han 10 nam va B di thanh toan toan b chi phi theo hop dong nay. Sau khi
thuc hién hop dong duoc 5 ndm thi A chét. Vay liéu thoa thuan chuyén nhuong quyén
huong dung c6 cham dut? Quyén huong dung 1a mot loai quyén ddi voi tai san trén
tai san clia ngudi khac nén khi quyén huéng dung duoc tao 1ap lan dau tién cho B
thong qua thoa thuan thi can xac dinh B 1a nguoi c6 quyén hudng dung dau tién va
thoi han ciia quyén nay s& dbi khang véi quyén ctia chi s hiru khong phy thude vao
viéc chi s¢ hiru chuyén giao quyén hudng dung con song hay di chét. Trong trudng
hop nay nhiing nguoi thira ké ciia A van phai tiép tuc thyc hién thoa thuan tao lap
quyén huong dung cia A.

Ciing v&i vi du trén, nhung ngudi huong dung cin nha 1a B chét sau khi hop
d6ng dugc thuc hién 5 nam thi phai ching quyén ctia ngudi huong dung s& cham durt?
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Tuy nhién, van dé dit ra 1a voi 5 nam tién phi ma B da tra cho A nhung chua st dung
s& duoc giai quyét nhu thé nao thi hién nay BLDS nam 2015 van chua c6 quy dinh
giai quyét. Gia str, vin dé nay c6 thé theo hudng néu hop dong bi chdm dut trude han
thi hoan tra tién dén bu, nhung can phai thiy rang, quyén huéng dung 1a mét quyén
ddi vat c¢6 thé duoc hinh thanh tr mot hop déng, nén s€ khac quyén thué v&i ban chat
1a quyén dbi nhan. Do d6, néu theo huéng hop dong bi chdm dut truée han va hoan
tra lai tién dén bu hop dong thi quyén huong dung gan nhu khong khac biét so voi

quyén thué tai san.

Tham khao cac vin ban phap luat trudc ddy cia Viet Nam?®, 1an quan diém
ciia mot sd tac gia?®® déu cho rang, truong hop B chét khi van con trong thdi han
huong dung thi ngudi thira ké ctia B s& ké thira quyén nay cua B dén khi hét han
huong dung. Mit khac, chiing ta cling can xem xét dudi goc d6 nhu cau st dung, khai
thac tai san cta nhitng nguoi ké thira quyén huong dung. Boi 18, khong phai lac nao
ho ciing ¢6 nhu cau, diéu kién dé ké thira quyén huong dung nham khai thac, st dung
tai san 1a d6i tugng cta quyén huong dung. Luc nay, cho du ngudi ké thira quyén
huong dung nam gitt quyén nay c6 kha ning dan dén viéc bo phi tai san, hodc khai
thac tai san khong that su hiéu qua. Ngoai ra, phap luat hién hanh quy dinh quyén
huong dung s& cham dirt khi ngudi huong dung 1a c4 nhan chét nén viéc cho phép ké
thira quyén huong dung khong pht hop véi quy dinh hién hanh. Do d6, dé giai quyét
van dé nay mot cach phi hop, nén cho phép nguoi thira ké quyén hudng dung co thé
dugc cha sé hitu s& hoan tra s tién tuong Gng voi thoi gian con lai theo thoa thuan

xac lap quyén huéng dung.

Ngoai ra, truong hop cac bén thoa thuan thoi han huong dung lay thoi han 1a d6
tudi cia ngudi thir ba nhung ngudi nay chét trude khi dat do tudi theo thoa thuan thi
quyén hudng dung c6 cham duat. Vi du: A di chic cho B huong dung cin nha cho dén
khi C duoc 18 tudi. Sau d6 C chét trude khi dat dén 18 tudi thi liéu B ¢6 duge huong
dung can nha? Theo do6, viéc léy do tudi cua mot nguoi chi 1a mot loai can cur ctr dé
xac dinh thoi han do d6 khi c4 nhan nay chét trude khi dat duoc do tudi theo thoa
thuan thi hiéu luc ctua quyén hudng dung van xac dinh dén thoi diém ngudi d6 dat do
tudi da xac dinh. Huéng giai quyét nhu trén ciing 12 huéng giai quyét ma BLDS Phéap
ghi nhan tai Diéu 620, theo d6: “Néu quyén huong dung ldy thoi han la d tuéi ciia

288 Xem thém: Diéu 582 DLB.

289 Xem thém: Nguyén Vin Xwong (1966), Sdd (181), tr.101; Phan Van Thiét (1961), Sdd (129), tr. 230; A. N.
Yiannopoulos (1967), “Usufruct: General Principles — Louisiana and Comparative”, The Work of the Louisiana
Appellate Court for the 1965 — 1966 Term: A Symposium, Vol. 27, Number. 3, tr. 411-412.
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nguoi thir ba thi sé c6 hiéu lec cho dén khi ngwoi nay dat @6 tuéi da xdc dinh, di
nguoi nay chét khi chuwa dat dén do tuéi d6” hay Piéu 612 BLDS bang Louisiana
(M¥) cling quy dinh twong tu: “Quyén huéng dung dwoc cdp cho dén khi nguoi thir
ba dén mét do tuéi nhdt dinh la quyén hwéng dung c6 thoi han. Néu nguwoi thik ba

chét, quyén hurdng dung van tiép tuc cho dén ngay nguwoi chét dii tuéi dwege chi dinh.”.

C6 thé thay, & viéc thoi han huong dung 13y theo d6 tudi cia mot ngudi thi ba
1a kha pho bién & cac qudc gia co lich sir phat trién quyén huong dung lau doi. Quyén
hudng dung & Viét Nam 1a twong d6i méi mé nén cac viéc ngudi dan ap dung quyén
huong dung vao thyc tién con han ché. Tuy nhién, theo tac gia phap luat ciing can
luong trude vé cac trudng hop phét sinh trong twong lai dé rd rang cac quy dinh tir
d6 han ché céc tranh chap vé quyén hudng dung trong d6 cé viéc xac dinh thoi han
huong dung lién quan dén d6 tudi ctia nguoi thi ba. Do d6, tac gia kién nghi bd sung
khoan 1 Piéu 206 BLDS niam 2015 nhu sau:

“Pjéu 260. Thoi han ciia quyén huéng dung

1. Thoi han ciia quyén huéng dung do céc bén théa thuan hodc do luat quy dinh
nhung tdi da dén hét cudc doi cuia ngudi huong dung dau tién néu ngudi huong dung
13 c4 nhan va dén khi phap nhan cham dut ton tai nhung t6i da 30 nim néu nguoi
huong dung dau tién 14 phap nhan.

Néu quyén hwong dung ldy thoi han la dé tuéi ciia ngwoi thiv ba thi sé cé higu
lwe cho dén khi ngwoi nay dat dp tuéi di xdc dinh, di ngwoi nay chét khi chwa dat

dén dj tuoi do.”.
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Két luAn Chwong 3

Trong phan nghién ctru ciia Chuong 3, Ludn 4n di tip trung nghién ctru van dé xac
14p quyén huéng dung bao gdm cic cin ¢ xac l4p quyén huong dung, hiéu luc cua

quyén hudng dung, cu thé:

1. Dbi v6i can cr xac 1ap quyén hudng dung theo quy dinh cua luit. Do quyén
huong dung 1an dau tién duoc ghi nhan trong BLDS nidm 2015 nén céac luat chuyén
nganh dugc ban hanh trude khi BLDS nam 2015 khong ¢ nhitng quy dinh lién quan
dén viéc phat sinh quyén hudéng dung. Do d6, viéc hiéu loai quyén nay thuc té theo
tac gia chi can tinh than cta luat d6 ghi nhan loai quyén dugc khai thac hudong hoa
loi, loi tirc ctia mot chi thé trén mot tai san cua nguoi khac ma khong can sir dung
thuat ngit “quyén huong dung” van dugc chip nhan 13 cin c hinh thanh loai quyén
nay. Cu thé mot sé cic quy dinh mang ban chat tuong tu nhu quyén hudong dung
chang han nhu: quyén luu cu cua vo hodc chong sau khi ly hon theo quy dinh cua
Piéu 63 Luat HNGD niam 2014; trudng hop han ché phan chia di san (Piéu 661 BLDS
nam 2015) hay truong hop di san thd cing (Piéu 645 BLDS nam 2015). Xuét phat
tir ban chat ciia cac ché dinh phap 1y va nghién ctru phép luat nudc ngoai lién quan
dén quyén huong dung phat sinh trén co s¢ do luat dinh tac gia kién nghi Toa an can
thdng nhét viéc xem quyén luu cu, han ché phan chia di san va di san tho ciing 1a mot
quyén huong dung thong qua viéc ban hanh an 1¢, thuc tién xét xir dé théng nhat viéc
ap dung phap luat, bao vé tét hon quyén loi cia ngudi luu cu, nguoi thira ké, ngudi
quan 1y di san tir 46 gitip quyén hudng dung phd bién hon trong doi sdng dan su.

2. Dbi vé6i can cir xac 1ap quyén huong dung theo thoa thuan. Luan 4n d3 phan
tich khai quat chung vé thoa thuan xac 14p quyén huong dung; phan loai thoa thuan
xac lap quyén huong dung; va cac diéu kién c6 hiéu luc cua thoa thudn xac 1ap quyén
hudng dung. Dic biét ddi voi hinh thirc cta thoa thuan xac 1ap quyén hudng dung thi
nghién ctru phap luat cia mot sé qudc gia nhu Phap, Phan Lan, Thai Lan trén ciing
cho thay su thdng nhit trong viéc quy dinh hinh thirc cua thoa thuin xac 14p quyén
huong dung lién quan dén bat dong san. Dura trén thuc trang phap luat Viét Nam hién
hanh lién quan dén hinh thirc cta giao dich, dic bi¢t trong linh vuc bat dong san, tac
gia kién nghi néu tai san huéng dung 1a dong san phai dang ky quyén s hitu hodc bat
dong san thi thoa thuan xac 1ap quyén huong dung d6 phai duoc 1ap thanh vin ban

va ¢6 thé duoc cong chirng hodc chung thuc dé dam bao hiéu lyc.

Do d6, dé dam bao sy on dinh, thong nhat cta ché dinh quyén huong dung

trong mdi quan hé véi cac luat chuyén nganh nham tao tién dé cho quyén huéng dung
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phat trién tai Viét Nam, thi lién quan dén hinh thic ciia thoa thuan xéac lap quyén
huong dung tac gia kién nghi stra d6i diém a khoan khoan 3 Piéu 167 Luit Pat dai
nim 2013 va khoan 1 Piéu 122 Luit Nha ¢ nim 2014 theo huéng quy dinh hinh
thire bat budc cong chimg, chimg thuc hop dong xac 1ap quyén huong dung ddi véi

tai san la quyén st dung dat va nha 6.

3. Déi véi can ctr xac 1ap quyén huong dung theo di chiic. Luan an di trinh bay
khai quat vé di chic xac 1ap quyén hudng dung, nhitng quy dinh ctia mot s6 qudc gia
nhu Phép, Ptrc, Ha Lan, Nam Phi. .. lién quan dén di chuc xac 14p quyén huong dung.
Ngoai ra, Luan an ciing phan tich cac diéu kién c6 hiéu luc dic thu cta di chuc xac
1ap quyén huéng dung dic biét lién quan dén hinh thirc cta di chuc xac 1ap quyén
huong dung, c6 tham khao quy dinh, an 1¢ ciia mot sé quéc gia nhu Phap, Phan Lan,
Thai Lan tir d6 dua ra kién nghi hoan thién cho hinh thtrc ctia di chtic cho phap luat
Viét Nam.

4. Chuong 3 ciing tap trung nghién ctru vé hiéu luc cua quyén huéng dung bao
gom: (i) Thoi diém phat sinh quyén cta bén huéng dung dbi vai tai san; (i) Hiéu luc
d6i khang véi ngudi thir ba ctia quyén huong dung; va (iii) Thoi han ctia quyén hudng
dung.

Vé thoi diém phat sinh quyén cua bén hudng dung dbi véi tai san. Ludn an da
phan tich ba trudng hop phat sinh quyén hudng dung 13 thoi diém nhan chuyén giao
tai san, thoi diém do cc bén thoa thuan va thoi diém theo luat dinh. Trong d6, thong
qua phan tich thuc trang quy dinh phap luat Viét Nam, thuc tién 4p dung, Lu4n an di
chi ra nhitng su khong dong nhat trong hé théng phap luat dic biét trong viéc xac
dinh thoi diém dang ky quyén huéng dung dan dén nhitng khé khan, bat cap trong
van dung, 4p dung quyén huong dung. Thong qua viéc nghién ctru, tham khao quy
dinh cuia phap luat nude ngoai lién quan dén thoi diém phat sinh quyén huéng dung,
dat trong bdi canh thuc trang quy dinh phéap luat Viét Nam va nham muc dich lam
quyén huong dung c6 tinh dong bo trong hé théng phap luat, tac gia da kién nghi stra
d6i mot sd quy dinh trong phap lut chuyén nganh, cu thé: diém 1 khoan 4 Diéu 95
Luat DAt dai nim 2013; Diéu 171 Luat Dat dai ndm 2013; diém e khoan 1 Diéu 28
Luat Hang khong dan dung Viét Nam nam 2006, sua ddi, bd sung nam 2015; khoan
3 Piéu 25 Luat Giao thong dudng thuy ndi dia nim 2004, sira d6i, bo sung nam 2014;
va biéu 36 B luat Hang hai Viét Nam nam 2015.

V& hiéu luc d6i khang v6i ngudi thir ba ciia quyén hudng dung. Dé d6i khang
v6i ngudi tht ba, thi diéu kién can thiét 13 quyén huong dung phai duoc ngudi thi ba

nhan biét rd rang, n6i cach khac 1a can cong khai quyén huéng dung. Tuy nhién, tiy
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thudc vao quyén hudng dung xac lap trén nhirng di tuong tai san khac nhau thi ciing
nén can c6 nhitng phuong thirc cong khai quyén ciing khac nhau. Qu4 trinh phan tich
thyc trang phdp luat Viét Nam, tham khao quy dinh cua mot sb6 nudc trén thé gioi,
Luan 4n da phan tich va chi ra thoi diém phat sinh hiéu lyc d6i khang véi ngudi thir
ba (cong khai quyén) théng qua hai phuong thuc: (i) Pang ky ddi voi bat dong san
va dong san phai dang ky quyén so hiru; va (i) Chuyén giao dbi voi dong san khong
dang ky quyén so hitu. Tir d6, Luan an kién nghi stra d6i, bo sung Piéu 259 BLDS
nam 2015.

Ngoai ra, ndi dung nay con phan tich cac hé qua phap 1y khi quyén huéng
dung phat sinh hiéu luc d6i khang bao gom: (i) Ngudi huong dung dugc vu tién thuc
hién quyén dbi véi tai san nham théa mén 1gi ich cia minh trude bén thir ba, dic biét
1a nhitng nguoi cé cung lgi ich voi ngudi huong dung; va (i1) Nguoi hudng dung céd
quyén truy doi ddi véi tai san hudng dung twong tu nhu quyén cta chu sd hiru, nguoi
¢ vat quyén bao dam ddi véi tai san.

5. Luan 4n ciing nghién ciru, phan tich vé thoi han cia quyén huong dung ¢ noi
dung kha tuong dong véi quy dinh ctia mot sé qudc gia trén thé gidi. Tuy nhién, dé
1am rd hon viéc thoi han hudng dung l1ay theo do tudi ciia mot ngudi thi ba duoc quy
dinh cu thé & nhiéu hé théng phap luat trén thé gioi nham han ché cac tranh chép vé
quyén huong dung, 1am tién dé cho su phat trién quyén huong dung, tac gia da kién
nghi bo sung khoan 1 Piéu 206 BLDS nidm 2015 theo hudng néu quyén hudng dung
lay thoi han 13 do tudi clia ngudi thir ba thi s& c6 hiéu luc cho dén khi ngudi nay dat
d6 tudi di xac dinh, du nguoi ndy chét khi chua dat dén d6 tudi do.
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CHUONG 4: THUC HIEN QUYEN HUONG DUNG THEO
PHAP LUAT DAN SU VIET NAM

V& ban chét quyén huéng dung 13 mot quyén co6 muc dich kinh té cua tai san,
la viéc khai thac cong dung, hudng hoa o1, lg1 tire tur tai san. Do do, ndi1 dung cua
thue hién quyén huong dung 1a mét trong nhing yéu té quan trong dé cac chi thé lua
chon xac 1ap quyén huong dung tir 46 giup quyén hudng dung phat trién. Véi ban
chat 13 quyén d6i véi tai san (vat quyén) c6 hiéu lyc tuyét déi nén hiéu luc cta quyén
huong dung khong chi voi cht s hitu ma con ddi véi cac chi thé khac trong xa hoi
bao gdm ca Nha nudc. O ddy, tic gia nghién ctru quyén hudng dung khong chi 1a
quyén cta nguoi huong dung d6i véi tai san ma dudi goc nhin 13 mét ché dinh trong
BLDS 2015 ¢6 vai tro tuong ty nhu ché dinh vé quyén s¢ hitru. Do do, ndi dung
Chuong 4 nay s& tap trung nghién ctru vé: (i) Thuc hién quyén hudng dung trong méi
quan hé véi chu so hitu; va (ii) Thuc hién quyén huong dung trong méi quan hé véi

nguoi thtr ba.
4.1. Thuc hién quyén hwéng dung trong méi quan hé véi chi sé hiru

4.1.1. Moi quan hé véi chii s& hiru trong viéc sira chira tai san huéng dung

Dé khai thac cong dung, hudng hoa g1, 191 tirc tir tai san hudng dung thi nguoi
huong dung thyc hién cac hanh vi nham khai thac cac loi ich phat sinh tur tai san
hudng dung. Viée khai thac tai san hudng dung trong thoi gian dai doi1 hdi nhitng yéu
cAu vé viéc tu stra, bao dudng, stra chira dé bao dam gia tri khai thac cua tai san.
BLDS nim 2015 quy dinh ca nguoi huéng dung va cha sé hiru déu c6 trach nhiém
trong viéc stra chita d6i véi tai san trong thoi gian huong dung. Viéc phéan dinh trach
nhiém stra chita ciia nguoi hudng dung va chu sd hitu trong thot gian hudng dung

cling dugc BLDS ndm 2015 quy dinh mot cach cu thé.

Theo do, nguot hudng dung c6 nghia vu bao dudng, stra chita tai san theo dinh
ky dé bao dam cho viéc sir dung binh thudng; khoi phuc tinh trang ctia tai san va khic
phuc cac hau qua x4u ddi vai tai san do viée khong thuc hién tdt nghia vy cua minh
phu hop véi yéu cau ky thuat hodc theo tip quan vé bao quan tai san (khoan 4 Piéu
262). Nhu vay, nghia vu stra chita cua nguoi hudng dung theo quy dinh cia BLDS
nam 2015 la stra chita co6 tinh dinh ky. Tuy nhién, tinh dinh nay chua du dé xac dinh
pham vi ctia nghia vu stra chita. D6i v6i nhitng stra chita nho va khong mét qua nhiéu
chi phi, di khong c6 tinh dinh ky nhung ngudi huong dung van phai thuc hién. Chang

han stra lai bon rira tay ctia cin nha 13 viéc khéng mang tinh dinh ky nhung lai 13 viéc
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can thiét cho st dung binh thudng cta cian nha, viée nay ciing khong mat qua nhiéu
chi phi. Hon nita, dinh ky 1 bao 1au mot lan, cin ctr vao dau dé xac dinh, luat vin
con bo ngd.2%° BLDS Phap ciing ¢6 quy dinh vé nghia vu sira chita, bao dudng tai san
ctia ngudi huong dung nhung khong kém theo diéu kién tinh “dinh ky” nhu BLDS
nam 2015. Theo d6, BLDS Phép quy dinh: “Nguwoi huong dung chi co nghia vu thuc
hién viéc tu sira bao dwéng tai san.”*'. C6 thé thiy viéc khong dat thém diéu kién vé
tinh dinh ky trong trach nhiém stra chira, bao dudng tai sdn cua nguoi hudéng dung
cling gitip han ché dugc nhitng ganh ning sta chira 1én vai ngudi chi so hiru d6i voi

nhirng hu hong nhé nhung can thiét dé bao dam sy van hanh, khai thac cua tai san.

BLDS Phép tai Diéu 618 con quy dinh rd quyén huong dung c6 thé s& cham
dat “vi sy lam dung cia nguodi huong dung trong qua trinh huong dung, 1am tai san
bi hity hoai hodc hu hong vi thiéu bao dudng” cho thay Phép rat coi trong trach nhiém
gin giit, bao quan tai san cua ngudi hudng dung. Hay Diéu 539 BLDS bang
Louisiana?®? (M¥) quy dinh ngudi huéng dung c6 trach nhiém quén 1y tai san hudng
dung mot cach than trong cho dén khi quyén huong dung cham dirt va giao cho chu
sO hiru.

Trong khi d06, cha sé hitu c6 nghia vu stra chita tai san dé bao dam khong bi
suy giam dang ké dan toi tai san khong thé sir dung duoc hodc mat toan bd cong dung,
gia tri cta tai san (khoan 4 Piéu 263 BLDS niam 2015). Nhu vay ddi véi nhitng hu
hong ciia tai san anh hudng dén kha nang khai thac cong dung, gia tri tai san mot cach
dang ké tham chi 1a mat hoan toan cong dung, gia tri tai san thi chu s& hitu c6 trach
nhiém sira chita. Tat nhién vé nguyén tic néu viéc hu hong nghiém trong niy xuét
phét tir 16i cuia ngudi hudng dung trong viée thuce hién nghia vu tu stra, bao dudng,
sira chita nho d6i voi tai san thi nguoi huong dung phai chiu trach nhiém dbi véi chi
phi stra chita 16n nay. Vi du: Do khong thuc hién viéc bao tri, bao dudng phan mai
clia can nha khién phan méi bi hu hong, sup d6 1am cin nha khong thé khai thac thi
trach nhiém stra chita thudc vé ngudi huéng dung.

Viéc phan dinh trach nhiém sira chira nay ciing kha twong dong véi Phap, theo
do BLDS Phap quy dinh: “cdc sita chita Ién thudc trach nhiém cia chi sé hitu”?%,

ddng thoi dé 1am 13, chi tiét nhirg stra chita 16n nay thi BLDS Phap quy dinh “Sita

290 Xem thém: Lé Minh Hung va Pham Thi Hanh (2016), Tldd (131), tr. 125.

291 Bidu 605 BLDS Phap.

292 Bidu 539 BLDS bang Louisiana: “...He is bound to use them as a prudent administrator and to deliver
them to the naked owner at the termination of the usufruct”.

293 Piéu 605 BLDS Phap.
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chita lon bao gom swa chita cdc buc twong lon, vom cua, lam lai xa va toan by mdi.

Sira chita toan bo dé ngan nudc, tuwong chiu lwc va hang rdo ciing la sira chita lom.”*%

Tuong tu, Hoang Vi¢t HO luat cling quy dinh theo hudng ngudi huong dung
¢6 quyén yéu cau chu so hitu stra chira khi c6 tai san 13 ddi twong cua quyén nay c6
nhu cau “dai tu b6 2% (trir truong hop do 16i ctia ngudi huong dung). Hoang Viét HO
luat ciing quy dinh dai tu bo 1a: “nhitng viéc sira twong Ién ciing civa cuon, dét lai don
tay, [6p lai mdi nhd, sira bo ddp, twong chong dé va tat cd twong rdo cing nhitng viéc

lam lai mot phan quan trong cua tai san ma phai chi phi nhiéu >,

Tuy nhién, truong hop tai san bi hu hong do nhiing yéu t6 khach quan, bat kha
khang ma khong do 15i ctia ngudi hudéng dung hoic chi sé hitu thi hién nay BLDS
nam 2015 khong quy dinh rd trach nhiém thudc vé ai. Trong trudong hop ndy, chiing
ta can 4p dung nguyén tic néu viéc hu hong nay lam tai san bi suy giam dang ké dan
téi tai san khong thé sir dung duogc hoac mat toan bo cong dung, gia tri ctia tai san thi
chu s¢ hitu c¢é trach nhi€m stra chita, nguoc lai trach nhiém stra chira 1a cia nguoi
huong dung.

4.1.2. Mdi quan hé véi chii sé hiru trong viéc chiém hiru, sir dung va dinh doat
tai san hwong dung

4.1.2.1. Khai théac, s dung, thu hoa lgi, lgi tic tir tai san hwong dung

Khi quyén huong dung dugc xac lap va co hiéu luc, nguoi hudng dung s€ cod
quyén ty minh hodc cho phép ngudi khac khai thac, sir dung tai san huéng dung,
nhung phai dam bao gilr gin, st dung tai san huéng dung cta chu sé hiru nhu chinh
tai san ctia minh. Thoat nhin, van dé nay duong nhu di dugc quy dinh trong BLDS
2015. Tuy nhién, trén thuc té, dé thuc hién quyén nay cho dung quy dinh va hai hoa
trong moi quan hé v6i cha so hitu lai 1a mot van dé dang luu tam, cling nhu can phai
ban luan nhiéu thém.

Tht nhit, d6i véi viée khai thac, st dung truc tiép 1én tai san huong dung. Theo
do, duot goc do thuc hién quyén nay dya vao céc loai tai san hudng dung, ngudi

huong dung sé& c6 cac quyén khai thac, str dung twong ddi khac nhau, ching han nhu:

2% Piéu 606 BLDS Phap.
2% Xem Dicu 594 Hoang Viét H luat (duge Nxb Hong Pc tai ban nam 2015).
2% Xem Diéu 595 Hoang Viét Ho Luat (dugc Nxb Hong Ptrc tai ban nim 2015).
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(i) P6i v6i tai san tiéu hao, thi nguoi huong dung duoc toan quyén chiém hitu,
st dung, dinh doat tai san theo y chi ciia minh, va chi phai hoan tra lai vat cung loai,

c6 cung gié tri hodc boi hoan theo thoi gia khi dén han chdm dit quyén huéng dung?’;

(ii) Doi voi tai san 1a cac vat khong tiéu hao qua mot 1an sir dung, thi ngudi
huong dung can phai quan tri tin tAm, sir dung tai san nhu nguoi hao chi (ngudi chit
tdt, tan tuy), st dung tai san dang muc dich va phai tra lai tai san trong tinh trang con
tdt nhit c6 thé, du chat lugng ciia nd c6 bi hao mon ty nhién giéng nhu n6 duoc su

dung trong hoan canh binh thuong.?%8

Thi hai, d6i véi viée thu hoa loi, loi tirc phat sinh tir tai san 1a d6i twong cua
quyén huong dung. Theo d6, néu trong thoi ky quyén nay co hiéu luc s& thudc quyén
sO hitu cia nguoi hudéng dung, vi du minh hoa nhu: A dugc huong dung mot vuon
cAy an trai, thi A c6 quyén huong hoa loi hay noi cach khac 14 thu hoach trai cdy khi
tGi mua vy, mién 1a trong thoi ky A c6 quyén hudong dung. Tuy nhién, van dé nay
hoan toan c6 kha ning xay ra truong hop twong tranh giira nguoi hudng dung vé viée
thu hoa loi, loi tirc phét sinh tir tai san huong dung ¢ hai thoi diém: (i) tién xac lap va
khoi phat quyén hudng dung; va (ii) khi sip cham dat thoi han huong dung.

Déi vai thoi diém tién xac 1ap va khdi phat quyén huong dung, khi chu sé hitu
cAp quyén huong dung thi hoa loi, loi tirc di phat sinh hodc dinh lién voi tai san
huong dung nhung chi sé hitu khong biét hodc biét nhung chua thé thu hoach duoc.
Vi dy: A thoa thuan cho B hudng dung mét con bo (khdng c6 thoa thuan han ché vé
pham vi huong dung), nhung A khong biét hodc di biét 1a con bo d6 dang mang thai,
nhung vi theo thoa thudn giita hai bén thi dén thoi diém X, A budc phai chuyén giao
tai san cho B va quyén ndy phat sinh hiéu luc tir thoi diém B nhan chuyén giao tai
san cling cung thoi diém X d6. Mot thoi gian ngan sau khi nhan chuyén giao tai san,
con bo d6 sinh ra con bé (hoa lgi). Nhu vy, trong truong hop ndy, B c6 thé duoc
huong hoa loi tir tai san huong dung khong?

Trong trudng hop nay BLDS 2015 dd c6 cau tra 10i tai khoan 1 Diéu 264:
“Nguoi hwong dung cé quyén sé hitu doi véi hoa loi, loi tire thu dwoc tir tai san la
doi twong ciia quyén huong dung trong thoi gian quyén ndy ¢ hiéu lec.”. Theo do,
trong thoi gian hudng dung thi B ¢6 quyén thu hoa loi tir tai san huong dung va diéu
nay co6 nghia 13, bat ké hoa loi c6 bat ngudn tir thoi diém tién khoi phat quyén nay,

nhung néu chua thu hoa loi thi khi quyén huong dung phat sinh hiéu lyc, ngudi huong

297 Tham khao: Nghiém Xuan Viét (1974), Sdd (162), tr. 186.
298 1 ¢ Minh Hiing va Pham Thi Hanh (2016), Tldd (131), tr. 119.
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dung s& c6 quyén thu hoa loi d6. Quan diém nay hién ciing kha twong ddng véi cac

hoc gia khac khi nghién ciru van dé nay dudi goc do khoa hoc phap 1y.2%

Truong hop chi so hitu cho rang vi khong biét hoa loi dd duoc hinh thanh tir
trude, nén méi thoa thuan voi nguodi huong dung vé thoi diém phat sinh quyén duoc
dién ra trudc khi thu hoach hoa lgi, lgi tire d6. Vi thé, vé mit ¥ chi, chi s& hitu s&
khong dong ¥ cip quyén huong dung d6i v6i cho ngudi huong dung vao thoi diém
d6, ma c6 thé thoa thuan lai v6i ngudi huong dung vé thoi diém cé hiéu lyc ctia quyén
1a sau khi chil s¢ hitu thu hoach. Theo tic gia, phap luat chi quy dinh vé thoi diém
trudc va sau khi c6 hiéu luc ciia quyén hudng dung dé 1am co sé xac dinh, va nhu da
phan tich thi bat ké hoa loi c6 bat ngudn tir thoi diém trudc khi xac 1ap quyén nay,
nhung néu chua thu hoa loi thi khi quyén huong dung phat sinh hiéu lyc, ngudi huong

dung s& ¢ quyén thu hoa loi, loi tirc d6.

Hon nira, néu mot hoa lgi (dang trong qué trinh hinh thanh) s& khong thé ty
nhién ma phat trién néu khong co6 su cham soc, ton tao va mat diéu kién du dé no hinh
thanh duoc, chang han: cdy can c6 nudc, phan bon dé phat trién dac biét 1a trong thoi
ky dau trai, siic vt can dn ubng trong thoi ky mang thai, hoic mot khu vuon can trong
giit dé tranh tha hoang pha, trom cip,... Nhu vay, dé co thé thu hoa, loi tic tir tai san
thi ngudi hudng dung cling da cd cong stic trong viée thic ddy hoa loi, lgi tic tiép
tuc hinh thanh dén khi c¢6 thé thu hoach duoc. Do d6, cho di ngudi chu s¢ hitu khong
biét vé& viéc hinh thanh tr trudc cia hoa loi, loi tirc tir tai san huong dung, nhung
mién 1a dén khi quyén huéng dung phat sinh hiéu luc thi nguoi huéng dung sé& c6
quyén thu hoa loi, loi tic. Sau thoi diém quyén nay cham dat hiéu lyc, chu sé hiru

méi ¢6 quyén thu hoa loi, 1oi tic.

Doi voi thoi diém khi sdp chidm dat thoi han huong dung, trong trudng hop
quyén huong dung chdm dut ma chua dén ky han thu hoa loi, loi tic thi khi dén ky
han thu hoa loi, 1gi tre, nguoi hudng dung dugc hudng gia tri cua hoa 191, loi tirc thu
dugc twong tng v6i thoi gian nguoi d6 duge quyén hudng dung.3® Tuy nhién, gia st
vi tham lam, gian tinh, nguoi huéng dung da c6 nhitng hanh vi nham cé tinh thuc ép
qua trinh thu hoa loi, 191 titc mot cach tan thu chu sé hiru co thé yéu ciu nguoi hudng
dung tra lai cac hoa loi, 11 tirc ma nguoi nay da tdc dong dé tan thu hay khong? Vi
du: thoi diém dé sau riéng chin va co thé thu hoach tu nhién 1a véao ngay 10/4/2023,

nhung theo thoa thuin gitta A va B thi thoi han huéng dung cua B dén hét ngay

299 Nguy&n Van Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr.428; Nghiém Xuan Viét (1974), Sdd (162),
tr.184.
30 pigy 264 BLDS nam 2015.



156

1/4/2023 va B phai hoan tra khu vuon cho A. Do d6, B da tan thu hoa lgi bé‘lng cach
phun hoéa chat hong thuc ép thoi han chin mua ciia sau riéng, bat ké nhiing anh hudng

ti€u cuc khac dén mua vy sau ctia vuon sau riéng do.

Trong truong hop nay, BLDS niam 2015 hién chua c6 cau tra 10i cu thé, tuy
nhién, theo quan diém cua tac gia, trudng hop ngudi hudéng dung di cé gian ¥, thiéu
trung thuc, thién chi khi thyc hién théa thuan huong dung véi chu s hitu, thi hanh vi
nay ctia nguoi huong dung 12 vi pham nhitng nguyén tic co ban cia BLDS nam 2015.
Hon nita, viéc phun hoa chat dé thic ¢p laa chin trai véi tu nhién, nhdm tan thu cling
1a vi pham nghia vu ctia ngudi huéng dung duoc tai Piéu 262 BLDS nam 2015, do
d6, chii s¢ hitu hoan toan co thé doi bdi thudng thiét hai®’, trong d6 phan laa bi thiic
ép chin nhanh c6 thé dugc xem 1a khoan loi ddng 18 ma chu sé hitu dugce hudong néu

nhu nguodi huong dung khong vi pham thoa thuan hudng dung.
4.1.2.2. Dinh doat tai san hweng dung, hoa loi, lei tirc

Trong thoi gian quyén huong dung c6 hiéu luc, mic di nguoi huong dung cé
quyén khai thac, str dung tai san huong dung, nhung ngudi chu s¢ hitu ciing giit lai
cho minh quyén ning “t6i thuong” nhét chinh 12 quyén dinh doat tai san. Tuy nhién,
liéu su phan tach quyén gitta ngudi hudng dung va chu sé hitu trong quan hé huong

dung c6 phai 1a tuyét ddi va khong c6 ngoai 1& khac?

Vé mat 1y ludn cling nhu quy dinh tai khoan 1 Diéu 263 BLDS niam 2015, chii
so hitu c6 quyén dinh doat tai san nhung khong dugc 1am thay d6i quyén hudng dung
da duoc xé4c 1ap. Vi cach quy dinh nay, ta c¢6 thé hiéu gan nhu moi trudng hop chu
so hitu 14 ngudi co6 quyén dinh doat d6i véi tai san 1a d6i tuong cia quyén hudng

dung.

Tuy nhién, tac gia nhan thdy van dé nay van c6 ngoai 18, d6 1a truong hop d6i
tuong cua quyén huong dung 1a vat tiéu hao, chrflng han: tién, d4u, thoc, rugu, xang,
dau, .. khi chi s¢ hiru da chuyén giao tai san cho ngudi huong dung, thi trong truong
hop nay, chu sé hiru duong nhu khong con quyén dinh doat cac tai san nay nita, ma
chinh nguo1 hudng dung s€ khai thac, st dung va dinh doat ddi véi cac tai san nay.
Va khi hét thoi han huéng dung, nguoi hudng dung s& hoan tra lai cha s¢ hitu vat
tuong tu voi s6 lugng va chat luong nhu tai san huong dung. Tuy nhién, ddi véi tai
san 12 mot khoan tién thi khi nguoi huéong dung hoan tra lai cho chu s¢ hitu, nguoi

d6 s& hoan tra sb tién nhu trude khi huong dung hay 1a gia tri quy d6i twong duong,

301 Nghigm Xuan Viét (1974), Sdd (162), tr. 185.
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trong d6 c6 tinh dén viéc lam phat ctia dong tién, van dé nay BLDS nam 2015 va c4c
quy dinh lién quan van dang bé ngo.

Theo tac gia, d6i voi tai san huong dung 13 tién, hodc céc tai san 13 vat tiéu hao
khac co gia tri khong cb dinh c6 thé bién dong theo thdi gian. Chiing ta can tao ra mot
co ché md cho phép cac bén c6 thé tu do thoa thuan, hodc trudng hop khong co thoa
thuan thi BLDS s& quy dinh theo hudng: viéc hoan tra tai san ddi véi vat tiéu hao khi
cham dut thoi gian huong dung phai dam bao nguyén tic rang, tai san khi hoan tra sé
theo dung s6 luong va pham chét hodc tri gi ctia vat tinh vao ngdy hoan tra tai san
dé can bang loi ich ciia cac bén trong quan hé hudng dung. Tinh than giai quyét van
dé nay thuc sy khong méi va da ting dugc thira nhan trong van ban trude day3%,
nhung theo tac gia, hudng xur 1y trong truong hop nay la thuyét phuc va can dugc

xem x€t van dung mgt cach phu hop.

Tiép dén, nhu da dé cap ¢ phan trén, lién quan dén viéc dinh doat tai san trong
quan hé hudng dung, ta khong thé khong xem xét dén quyén dinh doat ctia nguoi
huong dung ddi voi hoa loi, 1gi tire thu duogc tir tai san hudng dung trong thoi gian
quyén nay c6 hiéu luc. Theo do, voi viéc dugc hudng hoa 11, o1 tirc phat sinh tur tai
san huong dung, nguoi huong dung lac ndy sé 1a chi s hitu dbi v6i cac hoa loi, 1o
trc thu dugc va co quyén dinh doat chiing ma khéng bi chu so hiru tai san huéng
dung hay bén thir ba nao khac ngin can, han ché hay xAm pham néu nhu khong c6 co

so chtng minh viéc thu hoa lgi, loi tirc cia nguoi huong dung 1 bat hop phap.

Bén canh d6, c6 quan diém cho rang: “Nguwoi huwéng dung ciing cé quyén dinh
doat quyén hwong dung ciia minh. Quyén hwong dung la tdi san ton tai duéi dang
quyén thudc quyén sé hiru ciia nguoi hiwéng dung. Do d6, nguoi huéng dung cé quyén
cho thué quyén hwong dung doi véi tai san %, Theo tic gia, nhan dinh trén co thé
dan dén tranh cai khi ddi chiéu véi quy dinh ctia BLDS nam 2015 va phap luat Viét
Nam hién hanh vi BLDS nam 2015 khong c6 quy dinh cdm ngudi huong dung thuc
hién céac giao dich lién quan dén mua ban, chuyén nhuong, thé chép, cam cd, thira ké.
Tuy nhién, theo khoan 2 Diéu 11 Nghi dinh 21/2021/ND-CP cta Chinh phi vé quy
dinh thi hanh B luat Dan su vé bao dam thyuc hién nghia vu ¢6 quy dinh réng, hoa
loi, loi tirc hodc tai san khac c6 dugce tir viéc khai thac, stir dung tai san la doi tuong
ctia quyén huéng dung dugc ding dé bao dam thuc hién nghia vu. Piéu dong nghia

Vo1 vige, tai sdn dung dé bao dam thuc hién nghia vu chi ¢6 thé 1a hoa loi, lo1 tirc hodc

2 Nghiém Xuan Viét (1974), Sdd (162), tr. 199,
303 Nguyan Van Cir va Tran Thi Hué (Chu bién) (2017), Sdd (71), tr. 429
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tai san khac c6 dugc tur viéc khai thac, st dung tai san hudng dung; con tai san huong
dung hay quyén huong dung s& khong thé dung lam déi twong dé bao dam thuc hién

nghia vu dugc.

Ly giai cho van dé trén, tac gia cho rang vé ban chét ctia quyén hudng dung, thi
quyén nay chi cho phép ngudi hudng dung c6 duoc quyén khai thac, huong hoa 1oi,
lgi tirc phat sinh tir tai sdn do nguoi khac lam cha s hitu. Do do, viéc mua ban,
chuyén nhuong, thé chip, cam cb, thira ké tai san huong dung 1a diéu khong thé vi
ho khong c6 quyén dinh doat d6i véi tai san nay.3% Con néu, ngudi hudng dung mubn
chuyén nhuong, cam cb, thé chap, thira ké quyén huong dung thi diéu nay lai khong
pht hop vé6i ¥ nghia ctia quyén nay, vi quyén huong dung 1a gitip nguoi huong dung
khai thac cong dung, huong hoa loi, 1oi titc tir san pham nham phuc vu doi séng cia
minh va gia dinh, tao thém thu nhap, do d6 méi c6 nhitng rang budc vé nghia vu d6i
v6i chu s¢ hitu giam thiéu .2% Pay ciing 13 huéng dugc cac nha 1ap phap ciia Puc quy
dinh trong BLDS Dirc.3%

Nhu vay, néu nhu cho rang ngudi huéng dung ¢ quyén dinh doat ddi voi quyén
huong dung thi r6 rang, ngoai quyén cho ngudi khac thué, ho c6 thé cam cb, thé chap,
chuyén nhuong quyén nay. Va khi 4y, duong nhu cach 1y giai trén chua dugc phu
hop véi quy dinh hién hanh cia phap ludt Viét Nam.

4.1.3. M6i quan hé véi chii s¢ hitu trong viéc thwe hién nghia vu tai chinh d6i véi
tai san huwdéng dung

Piéu 264 BLDS nam 2015 quy dinh vé viéc cong nhan quyén s& hitu cac hoa
lgi, loi tire thu duge tir tai san 1a doi tuong cua quyén huong dung trong thoi gian
huong dung va cho phép ngudi hudng dung dugce hudng gia tri thu duoc tur hoa loi,
loi tirc twong g v6i thoi gian nguoi d6 duge huong dung dén khi quyén huong dung
cham dit ma chua dén ky han thu hoa loi, 1gi tirc. Tuy nhién, Diéu luat nay chua quy

dinh céc khoan thué, phi phat sinh trong qua trinh thu hoa loi, loi tiec.

Lién quan dén cac khoan thué, phi nay, BLDS Cong hoa lién bang Ptc quy
dinh: “Ngwoi hieong dung phai chiu chi phi lién quan dén tai san huwéng dung trong
qud trinh huwong dung. Pong thoi, ngudi ndy ciing phdi chiu chi phi sira chita va cdi
tao tai san trong pham vi ching la mét phan cia qud trinh bdo dwdng thong thuong.

Ngoai ra, nguoi huong dung ciing phdi chiu cac chi phi cong cong lién tuc doi voi

394 Tham khao: Nguyén Minh Oanh (Chii bién) (2018), Sdd (20), tr. 270.
305 g ‘Minh Hung va Pham Thi Hanh (2016)‘, Tldd (131), tr. 123. ) )
306 Pigu 1059 BLDS Dirc quy dinh: “Quyén hucng dung khéng thé dwoc chuyén nhirong”.
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tai san la doi twong cia quyén hwong dung ngoai trir cdc khodn phi bat thirong
khac 37, Tuong tu, Piéu 485 BLDS bang Louisiana (M¥) quy dinh: “Nguwoi huéng
dung cé nghia vu phdi tra cdc khodn phi dinh ky, chdang han nhiwe thué tai san, cé thé
dweoe dp dung, trong thoi gian nguwoi dé huwdong quyén hwéng dung”°®. Nhu vy, phap
luat dan su cua Cong hoa lién bang Btrc hay bang Louisiana (My) quy dinh 10 trach
nhiém ctia ngudi huong dung phai chiu chi tra cac khoan thué, phi lién quan, chir
khong phai trach nhiém cua chu s& hitu tai san.

O Phép thi cac nghia vy tai chinh nay lai c6 tach biét gitra chi s hiru va ngudi
huong dung. Theo d6, Piéu 609 BLDS Phap quy dinh: “Béi véi cdc khodn nghia vu
tai chinh danh vdo tdi san trong thoi gian ton tai quyén hwong dung, thi chii s¢ hitu
tai san va nguoi huong dung phdi dong gop theo quy dinh nhw sau: (i) Chu so hitu
phdi thanh todn cdc nghia vu tai chinh déi véi tai san, con ngueoi huong dung phdi
trd cho chii s6 hivu tién 1di ciia s6 tién thanh todn nghia vu tai chinh do; (ii) Néu
nguoi hiong dung img truede tién ndp thi cé quyén yéu cdu chii sé hitu hodn lai sé
tién do khi quyén hwéng dung cham dirt”’. Nhu vy, & Phap thi chu so hitu phai thanh
toan cac khoan thué, phi lién quan d6i véi tai san, con ngudi huéng dung thanh toan
tién 1ai phat sinh trén cac nghia vu tai chinh lién quan dén tai san cho chi s& hiru.
Ngoai ra, do quyén hudng dung con lién quan dén cac yéu t6 nhu thué doi véi di san
thira ké do theo quy dinh ciia mot s6 nuée trong d6 ¢ Phap, thi ngudi thira ké, ngudi
huong dung phai thyc hién cac nghia vu tai chinh ddi vai tai san thira ké, tai san
huong dung. Do d6, giao dich xéac lap quyén hudng dung phai dugc lap thanh vin
ban va phai ding ky nhu da phan tich trén.3%°

Tac gia cho rang, khi quyén hudng dung duoc xac 1ap trén mot tai san thi chua
so hitu d mét di nhitng loi ich vé mat kinh té trong viéc khai thac d6i véi tai san. Cac
khoan thué, phi lién quan dén tai san thong thuong s& xuat phat tir viéc mot chu thé
chi trd cho nhiing 191 ich phat sinh tir tai san do6. Vi du: Thué st dung dat, thué bao vé
moi truong... Do do, viéce chi tra cac khoan thué, phi lién quan ddi véi tai san trong
thot gian hudng dung nén phai do nguoi hudng dung chiu trach nhiém maéi phu hop
va cong bang. Diéu nay ciing s& giai quyét ddi voi nhitng trudng hop tai san phat sinh
quyén huong dung nhung khong xac dinh duoc chu so hitu (ching han phat sinh theo

quy dinh cua luat) thi viéc xac dinh chu thé c6 nghia vu thyc hién cac nghia vu thué,

307 piéu 1041, Didu 1047 BLDS Cong hoa lién bang DPtrc nim 1896.

308 Bidy 485 BLDS bang Louisiana (My).

39 Nguyén Nhat Thanh (Cht nhiém dé tai) (2023), “Giao dich xac lap quyén hudng dung theo phap luat dan
su Viét Nam”, Pé tai Nghién cieu khoa hoc cdp trirong, Trudng Pai hoc Luat Thanh phd Ho Chi Minh, tr.79.
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phi lién quan dén tai san cho ngudi dang tryc tiép khai thac, huong loi tir tai san
(ngudi huong dung) s& pht hop va han ché duoc nhiing that thoat.
4.1.4. Mbi quan hé véi chii sé hiru trong viéc chidm dirt quyén hwéng dung theo
y chi ciia m¢t bén

Phép luat hién hanh trao cho chi s& hitu tai san quyén “yéu cau Toa an truit
quyén hudng dung trong trudng hop ngudi huong dung vi pham nghiém trong nghia
vu cta minh” (Khoan 2 Diéu 263 BLDS nam 2015). Tir quy dinh nay cho thiy chu
so hiru 1a chu thé duy nhit c6 quyén yéu cau va Toa 4n 1 co quan duy nhét c¢6 thim
quyén truat quyén huong dung néu c6 yéu cau ctia chi s¢ hitu tai san. Chi s¢ hiru chi
c6 quyén yéu cau Toa an trudt quyén hudong dung khi chimg minh duoc ngudi huong
dung c6 hanh vi vi pham nghiém trong ddi véi nghia vu ctia minh ma khong cé bat
clr co ché tu bao vé ndao danh cho chu so hirul%. Nhu vay, phap luat cho phép chii s¢
hitu 1 cha thé duy nhat c6 quyén yéu cau Toa an truat quyén hudng dung ciia ngudi
hudng dung trong truong hop nguoi hudng dung vi pham nghiém trong nghia vu cuia
minh. Tuy nhién, ra tiéu chi vi pham “nghiém trong” lai khong c6 bat cir dinh nghia
hay phuong thirc nao dé xac dinh muc do nghiém trong hay khong nghiém trong cta
hanh vi vi pham. Do d6, chu s hiru 1a ngudi dua ra hanh vi vi pham cta nguoi huong
dung nhung viéc xac dinh hanh vi d6 c6 nghiém trong hay khong lai s€ do Toa &n c6

tham quyén xac dinh.

O Thai Lan lai ¢6 quy dinh kha 3 rang vé viéc cho phép chu s hitu tai san co
co ché tu bao vé hodc yéu cau Toa an thiét 1ap ché do bao vé dbi véi tai san caa minh
khi nhan thay nguoi huong dung c6 hanh vi vi pham nghia vu. Cu thé 13 khi chu s
hiru nhan thdy ngudi huong dung ¢ hanh vi str dung bat hop phap hoic khong hop
Iy dbi véi tai san thude so hiru cia minh hodc chimg minh dugc rang quyén cia minh
dang bi de doa thi c6 thé dua ra phan ddi va yéu cau ngudi huong dung dua ra bién
phap bao dam. Néu trong mot thoi gian hop 1y ngudi huong dung khong dua ra bao
dam hodc bat chip sy phan ddi cua chu s& hiru ma nguoi hudng dung van cb tinh
thuc hién nhitng hanh vi néu trén thi Toa an s€ chi dinh mdt nguoi khac quan ly tai
san thay. Tuy nhién, diéu ndy s& khong duoc ap dung dbi véi trudng hop ngudi huong
dung hi¢n tai la chu s& hitu trudce do cua tai san, khi ho da chuyén giao quyén s& hiru
tai san cia minh cho ngudi khac d giir lai quyén huong dung cho chinh minh. Truong

hop nay, ngudi hudng dung chinh 14 chu s¢ hitu ban dau cua tai san va quyén hudng

310 Nguyén Minh Oanh va Chu Thi Lam Giang (2018), “Quyén huéng dung trong Bo luat Dan sy ndm 2015,
Tap chi Nha nuoc va Phap ludt, so 6/2018, tr. 43.
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dung dugc thiét 1ap ra hoan toan theo ¥ chi cia ho nén loi ich cta ho s€ dugc dat cao
hon so véi chu sé hiru hién tai cua tai san.3™

Trong khi phap luat hién hanh khong cho chu s¢ hitu quyén don phuong cham
dut quyén huong dung da xac 1ap thi nguoi huong dung lai duoc quyén “tir bo hodc
khong thuc hién quyén huong dung trong thoi han do luat quy dinh” (Khoan 4 Diéu
265 BLDS nim 2015). Ttrc 13, ngudi huong dung duge quyén don phuong cham dit,
tir bo quyén hudng dung ma khong can c6 bat cir dong thai thong bao va khong can
¢6 ¥ kién tir phia cha sé hitu hodc bat ky bén thr ba nao khac.32 Viéc ngudi hudng
dung tily ¥ tir bo, khong thuc hién quyén ma khong c6 quy dinh vé bat budc phai c6
thong bao, xac nhan dén chu s& hitu tai san hodc co quan c6 thim quyén vo hinh
chung sé& gy can trd cho chil s& hitu khi mudn thuc hién cac quyén ddi voi tai san
ctia chinh minh va c6 thé gy thiét hai dén tai san nhu bi hu hai, xuéng cap néu khong
dugc khai thac, sir dung trong thoi gian dai. Mic du vé nguyén tic chi s¢ hitu c¢6 thé
yéu cau nguoi huéng dung phai c6 trach nhiém bdi thuong nhiing thiét hai ddi véi tai
san do hanh vi vi pham trong viéc khai thac, stra chita d6i voi tai san do khong thuc
hién quyén huong dung. Tuy nhién, quyén nay cua chi s hiru lai khong duogc luat
ghi nhan mot cach minh thi din dén nhiing tranh chip c6 thé phat sinh trong twong
lai. Do d6, tac gia cho rang can xac dinh rd trach nhiém thong bao cua nguoi huong
dung cho chii s¢ hiru khi tir bo quyén hudng dung va ngudi huong dung sé chiu trach
nhiém boi thuong ddi vai thiét hai tai san phat sinh do vi pham nghia vu théng bao
nay.

Tém lai: Tac gia kién nghi bo sung Piéu 262 BLDS nam 2015 vé Nghia vu
ctia ngudi huong dung. Theo d6, bo sung thém nghia vu cia nguoi huong dung nhu
sau: “Théong bdo cho chii s¢ hivu vé vigc tir bé quyén hwéng dung trong thoi han
hop ly”.

4.1.5. Mobi quan h¢ véi chi s¢ hitu trong viéc hoan tra tai sin huéng dung khi
cham dut quyén hwéng dung

Truong hop khi quyén huéng dung bi chim dut s& lam phat sinh hé qua vé

mit phap 1y va vé mit loi ich vat chét.

V& mit phap 1y: quyén huéng dung 13 mot quan hé phap luat c6 tinh tuyét ddi,

tirc khong chi phat sinh moi quan hé véi cht s¢ hiru ma con vai cac chu thé khac. Do

311 pigy 1423 BLDS va Thuong mai Thai Lan.
812 Hoang Thi Thu Phuong (2020), Phdp ludt vé quyén hwong dung, Luan van thac si, Truong dai hoc Kinh te
Tp.H6 Chi Minh, tr. 54.
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d6, khi quyén huong dung cham dat thi cac bén s& khong con bi rang budc bang mot

gia tri phap 1y lién quan dén quyén huéng dung.

D61 voi chu sé hitu, khi quyén huong dung cham dut dong thoi s€ lam cham
dat quyén va nghia vy ctua chu s& hitu trong moi quan h¢ vé1 nguoi huong dung. Luc
nay vé nguyeén tac quyén cua chu sé hiru doi vaéi tai san s€ la mot quyén tron ven,

khong bi han ché bai ngudi hudong dung.

Poi voi chu thé dang duoc ngudi huong dung cho phép khai thac, st dung,
thu hoa loi, loi tirc tir d6i twong cia quyén hudng dung (khoan 1 Piéu 261 BLDS
nam 2015) hoic thué quyén huong dung ddi voi tai san (khoan 3 Piéu 261 BLDS
nam 2015) thi ban chat viéc str dung, khai thac nay phat sinh tir quyén huong dung
ctia nguoi huong dung. Do d6 khi quyén huong dung cham dut thi quyén cia cac chi
thé nay doi véi tai san huong dung cling cham dut va dong thoi phai hoan tra tai san
cho chu s¢ hiru.

Vé mit vat chat: Theo Diéu 266 BLDS niam 2015 vé hoan tra tai san khi chAm
dut quyén huong dung thi: “Tai san la doi twong ciia quyén hwéng dung phdi dwoc
hoan trd cho chii s¢ hitu khi cham diet quyén hwong dung, triv truong hop c6 théa
thugn khdac hodc ludt co quy dinh khac.”. Pay la hé qua tat yéu ctia viéc chdm dut
quyén hudng dung, vi quyén huong dung 13 quyén ctia mot chu thé khong phai 1a cha
so hitu nhung c6 quyén thu hoa loi, loi tirc phat sinh tir tai san cta chi so hitu bi gi6i
han trong mot khoang thoi gian theo théa thuan hodc quy dinh cta phap luat, do do
khi quyén huong dung két thiic thi bén hudng dung phai hoan tra lai tai san cho chu
sO hiru. Tuy nhién, v61 quy dinh tai Diéu 262 BLDS niam 2015 van con mét sd van
dé phap 1y can luu ¥ lién quan dén viéc hoan tra ndy, cu thé nhu sau:

Thir nhat, vé viéc hoan tra déi véi tai san huwéng dung ta tai san tiéu hao.

Tai san tiéu hao 1a tai san s& bi hao hut, mat di trong qua trinh khai thac, su
dung nhung: thyc pham, ruou... nén trong qua hudng dung tai san tiéu hao thi ngudi
hudng dung co thé da tiéu dung hoan toan. Vay viéc hoan tra tai san tiéu hao cia
nguoi hudng dung dugce thuc hién nhu thé nao thi hién nay BLDS nam 2015 chua c6

quy dinh huéng giai quyét.

Nhu da trinh bay & muc 2.4 ctia Luan an, tham khao Phap luat bang Louisiana
(M3), Phap, Ha Lan, Ptrc déu theo huéng quy dinh huong dung tai san tiéu hao va
quy dinh ngudi hudng dung phai hoan trd gia tri tai san ti€u hao cho chu s¢ hiru.

Hudng giai quyét nay khong dugc quy dinh rd trong BLDS nim 2015, tuy nhién
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BLDS hién hanh ciing c6 nhiéu quy dinh theo huéng chap nhan hoan tra bang gié tri
tai san3!® va Piéu 356 BLDS niam 2015 hoan toan ¢ thé khai thac cho quyén hudng
dung tai san tiéu hao vi diéu luat nay quy dinh: “néu vdt khéng con hodc bi hw hong
thi phdi thanh todn gid tri ciia vat” va “néu khéng cé vit ciing logi khdc thay thé thi
phdai thanh todn gia tri cua vat”.

Thit hai, vé viéc hodn tra déi voi tai san hwéng dung 1a tai san khéng tiéu hao.
Pay 14 nhitng tai san ma ngudi hudng dung cd thé khai thac, sir dung ma khong 1am
thay doi dic tinh cua ching nhu: quyén st dung dat, nha &, cong trinh xdy dung...
thi khi két thuc thoi han hudng dung ngudi huong dung co trach nhiém hoan tra tai
san cho chu so hitu ¢6 tinh dén nhitng dac tinh cua tai san bi thay ddi tu nhién theo
thoi gian va bai cac yéu té khach quan khéac. Tat nhién viéc hoan tra tai san ctia ngudi
huong dung phai bao gdm hoan tra tinh trang thuc té cta tai san va tinh trang phap 1y
cua tai san. Ttc la ngudi hudng dung phai c6 trdch nhiém loai bé moi anh hudng,
tranh chap vé quyén cua cac chu thé khac ddi vi tai san huéng dung nhu: thué quyén
huong dung, thé chap lién quan dén quyén hudng dung... Giai phap nay ciing dugc
ghi nhan cu thé & mot s6 phap luat trén thé gidi. Chang han, BLDS bang Louisiana
(M¥) quy dinh nguoi hudng dung phai co trach nhiém loai béd moi tré ngai lién quan

dén ddi twong quyén huong dung khi quyén hudng dung cham dit.314

Thit ba, vé chii thé ¢é nghia vu hodan tra doi véi tai san hieong dung. BLDS
nam 2015 chi quy dinh tai san phai dugc hoan tra chir khong quy dinh ngudi phai
thuc hién viéc hoan tra nay do c6 truong hop quyén hudng dung chdm dut do nguoi
huong dung chét, trong khi d6 nhitng nguoi thira ké cua ngudi huong dung khong
duoc huong thira ké ddi voi quyén hudng dung. Do do, tai thoi diém d6 ngudi nao

dang quan ly tai san phai thay ngudi hudng dung hoan tra lai tai san cho chu s¢ hiru.

Thit t, vé hoa loi, loi tire phat sinh tir tai san hieong dung. Ngudi huong dung

c6 quyén so hitu doi vaoi hoa o1, 191 tire thu dugce tir tai san la doi tugng cia quyén

313 Vige hoan tra tai san da dugc ghi nhan ¢ nhidu quy dinh trong BLDS nidm 2015 nhung cac quy dinh nay
déu c6 xu hudng cho phép ngudi c6 trach nhiém hoan tra tai san c6 thé hoan tra lai gia tri tai san néu khong
thé hoan tra dugc bang hién vat. Vi du: Khi hop dong bi huy bo thi khoan 1 Biéu 427 BLDS nam 2015 quy
dinh “Cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan sau khi trir chi phi hop 1y trong thyc hién hop dong va
chi phi bao quan, phat trién tai san. Viéc hoan tra dugc thyc hién bang hién vat. Truong hop khong hoan tra
duoc béng hién vat thi dugc tri gia thanh tién dé hoan tra.” Ngoai ra, BLDS nam 2015 con c6 cac quy dinh thé
hién viéc hoan tra phu thudc vao dbi tugng tai san 1a déc dinh hay cung loai dé xac dinh phuong thirc hoan tra
phu hop. Vi du: Khoéan 3 Diéu 580 vé hoan tré tai san do chiém hitu, str dung tai san, dugc lgi vé tai san khong
¢6 can cir phap luat quy dinh “Truong hop tai san hoan tra 14 vat ciing loai, nhung bi mat hodc hu hong thi phai
tra vat cung loai hodc dén bu bang tién, trir truong hop c6 thoa thuan khac”.

314 pidy 568.3 BLDS bang Louisiana (M§): “If, at the termination of the usufruct, the thing subject to the
usufruct is burdened by an encumbrance established by the usufructuary to secure an obligation, the
usufructuary is bound to remove the encumbrance.”.
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huong dung trong thoi gian quyén nay c6 hiéu lyc. Truong hop quyén huong dung
cham dut ma chua dén ky han thu hoa loi, loi tirc thi khi dén ky han thu hoa loi, loi
tirc, nguoi huéng dung duge huong gia tri cua hoa loi, 1o tire thu dugce tuwong ting
v6i thoi gian ngudi d6 duoc quyén huong dung.3!® BLDS Phép lai c6 sy phan dinh
khac nhau vé hoa loi, lgi tic trong cac truong hop nay. Theo do, néu 13 hoa loi thi
Piéu 585 BLDS Phap quy dinh “néu chua thu hoach vao thoi diém xdc ldp quyén
hong hoa loi thi déu thudc vé nguoi hieong dung”, nguoc lai “khi quyén huéng dung
chdm ditt, cdc hoa loi & trong tinh trang nhw trén thudc vé chii sé hiru” 31 Trong khi
d6 d6i véi loi tirc thi Piéu 586 BLDS Phap quy dinh: “Loi titc thudc vé nguwoi huéng
dung trong suét thoi gian ¢é quyén hwong dung va dwoc tinh theo tirmg ngay...”!.
Hudng xtr Iy nhu BLDS Phap 14 kha cu thé va Viét Nam c6 thé tham khao dé hoan
thién bai 18 viéc phan chia loi tirc twong Gng véi thoi gian huong dung (vi du: tién
thué, tién 13i suat...) s& tuong d6i dé dang so vdi viéc phan chia gia tri hoa loi twong
ng thoi gian hudng dung. Viéc phan dinh ro rang thoi diém xac 1ap quyén sé hitu
d6i v6i hoa loi, 1oi tirc cia chu sé hitu va ngudi hudng dung sé gitip quyén huong
dung duoc van hanh tréi chay, han ché duoc cac tranh chép phat sinh dbi vé6i hoa loi,

lgi tirc gitta ngudi huong dung va chu s hiru.

Thit ndm, vé gid tri tang thém ciia tai san hwéng dung. Trudng hop trong thoi
gian huong dung ma nguoi hudong dung c6 nhitng dau tu, cai tao, ning cap 1a gia ting
gia tri tai san hudng dung thi liéu sau khi hét thoi han huéng dung chu so hitu c6
trach nhiém hoan tra d6i v6i gia tri ting thém nay cua tai san? BLDS nam 2015 khong
quy dinh 6 vé trach nhiém cua chu s hitu ddi v6i gia tri ting 1én cua tai san sau khi
hét thoi han huong dung. Tham khao & Phap, thi vé nguyén tic ngudi huong dung
khong nhan duoc dén bu cho viée cai tao vat trai nguoc véoi ngudi chiém hiru vat, cu
thé khoan 2 Piéu 599 BLDS Phap quy dinh: “Vé phia minh, nguoi nhdn quyén huwong
dung khong thé doi, tai thoi diém cham dirt quyén hudng dung, bat ky khoan dén bi

nao cho viéc cai tao ma ho da thwc hién mac du gia tri cua vdt da dwoc tang lén”.

Theo tac gia, ban than ngudi hudng dung da dugc thy huong nhiing 1oi ich tir
tai san trong thoi gian hudng dung va viée ngudi huong dung cai tao tai san nham gia
tdng gid tri tai san cling nham muc dich cho viéc thu huong cua ho. Do do, tac gia
cua kién nghi vé viée xac dinh rd cha s& hitu khong c6 trach nhi€ém thanh toan cho

ngudi huong dung phan gia tri ting 1én cua tai san do ngudi hudng dung cai tao, ning

315 Pidu 264 BLDS niam 2015.
316 Ban dich ctia Pai str quan Phap tai Viét Nam xuat ban nam 2018.
317 Ban dich ctia Pai str quan Phap tai Viét Nam xuat ban nim 2018.
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cap dbi v6i tai san huong dung. Nguoc lai, néu trong thoi gian huong dung ma ngudi
huong dung c6 16i 1am cho tai san bi giam sat gia tri thi phai c6 trach nhiém boi
thudng cho chu s& hitu ddi v6i phan thiét hai nay.
4.2. Thuc hién quyén hwéng dung trong méi quan hé véi nguoi thir ba
4.2.1. Thuc hién quyén hwéng dung trong mdi quan hé véi ngwoi thir ba thong
qua giao dich

Quyén hudng dung cho phép ngudi khong phai cha sé hitu khai thac tai san dé
mang lai 1oi ich cho minh, khong chi bang cach tw minh khai thac tai san ma con c6
thé cho phép nguoi thir ba thu loi tir tai san huong dung, tir 46 dan dén nhing giao
dich giita ngudi huong dung véi ngudi thir ba lién quan dén quyén huong dung. Bén
canh d9, vi tai san van thudc so hiru ctia chu so hitu, nén chi s¢ hitu ¢6 nhitng quyén
nhét dinh trén tai san, nhu st dung tai san dé bao dam thuc hién nghia vy, [am xuat
hién chi1 thé thtr ba d6i véi mbi quan hé huong dung. Giao dich gitra chu s¢ hiru/ngudi
huong dung véi ngudi thir ba 1a mot giao dich riéng biét, nhung c6 lién quan dén

quyén huong dung duoc xac lap trude do.

4.2.1.1. Cho phép ngwoi khac khai thac, s dung, thu hoa lei, lei tirc tar tai
Sdn hwong dung

Khong chi ty minh khai thac va hudng loi tir tai san huong dung, nguoi hudng
dung con duogc tu ¥ cho phép nguoi khac khai thac, st dung, thu hoa loi, lo1 tie tur
d6i twong ciia quyén huéng dung. Giao dich véi ngudi thir ba cé thé duoc hiéu thong
qua “y quyén” cta chi thé c6 quyén hudng dung va ngudi khac. Van dé dat ra 1a
viéc “cho phép” nay c6 thé thong qua “cho thué”, “cho muon”, “mua, ban” (chuyén
nhuong) hoic dung quyén huong dung dé dam bao thuc hién nghia vu dan sy khong,
boi néu hiéu nhu trén thi quy dinh tai khoan 3 Piéu 261 BLDS nim 2015 vé “cho
thué quyén hudéng dung d6i véi tai san” 1a khong can thiét va bi trung lip véi quy
dinh nay.3!® T4c gia cho rang, can hiéu “cho phép” theo hudng ngudi thir ba dugce st
dung tai san huéng dung nhu mot cong cy, phuong tién lao dong, tir 46 hudng mat
s6 1o ich nht dinh tir tai san, con nguoi hudng dung van dang kiém soat tai san, ndm
giit, chi phdi tai san mot cach truc tiép hodc gian tiép. Di tugng cua giao dich luc
nay khong phai la tai sdn huéng dung ma 1a mot cong viéc thuc hién trén tai san

huong dung do.

318 Nguyén Thanh Phuc (2020), Tidd (45), tr. 33.



166

Nguoi thtr ba co6 thé chi khai théc, st dung tai san hodc chi thu hoa lg1, lg1 tirc
tur tai san hoac ca khai thac va thu hoa lg1, 1gi tirc, phu thudc vao thoéa thuan gitra
ngudi ndy véi ngudi o quyén huong dung. Nhung quyén ctia ngudi thir ba chi trong
thot han va pham vi hudng dung, dic biét 1a khong trai véi nghia vu luat dinh cua
ngudi huong dung ciing nhu thoa thuin ban dau giira chi s¢ hitu tai san va ngudi

hudng dung.

V& khai thdc, sir dung tai san, ngudi thir ba phai dam bao khai thac tai san phu
hop véi cong dung, muyc dich str dung ctia tai san. Mot tai san ¢ thé co rt nhiéu cong
dung nén trudc hét giita chil so hitu va ngudi huéng dung phai c¢é thoa thuan dé xac
dinh muc dich str dung tai san, néu khong c6 thoa thuan thi sir dung theo cong dung
chinh cua tai san.3%

Vé huwong hoa loi, loi tire, dugce ap dung tuong tu cac ndi dung trong quyén
huong hoa loi, lgi tirc ciia nguoi huong dung theo Piéu 264 BLDS nam 2015. Cy thé,
nguoi thir ba cd quyén sé hiru ddi véi hoa loi, 1oi tire thu duoc tir tai san 1a dbi tuong
ctia quyén huong dung ching nao thoi han théa thuan véi ngudi huong dung van con.
Khi nguoi huéng dung thu hoéi viée cho phép thu hoa loi, loi tirc ma chwa dén ky han
thu hoa 1o, loi tirc thi can xac dinh ngudi tht ba c6 dau tu thoi gian, cong strc hodc
tién bac hay khong (c6 dugc cho phép khai thac tai san cung véi viée thu hoa loi, loi
ttrc hay khong, hay chi don thuan dugc thu hoa loi, loi tirc khi dén ky han). Néu nguoi
thir ba di dau tu vao tai san hudng dung thi can cho ngudi nay hudng gia tri hoa loi,

loi tirc tuong tng véi thoi gian dau tu.

Giao dich cho phép nguoi khac khai thac, st dung, thu hoa 191, loi tic tu dbi
tuong cua quyén hudng dung cham dut theo cac trudong hop cham dut hop dong nodi
chung quy dinh tai Diéu 422 BLDS nim 2015. Bén canh d6, mot bén trong giao dich
tham gia véi tu cach 1a ngudi huong dung, nén mot khi quyén hudng dung cham durt,
d6ng nghia v4i ngudi d6 khong con quyén cho phép bén con lai khai thac, huong loi
tir tai san, thi giao dich véi ngudi thi ba ciing cham dit. Nguoi hudng dung phai thu
hoi tai san tir nguoi thir ba dé hoan tra cho chu s hitu®2°, nhung néu quyén hudng

321

dung chim dit do ngudi huong dung chét/cham dut ton tai®?, thi cAn yéu cAu ngudi

thtr ba dang giit tai san hudng dung hoan tra tai san nay cho chi s hiru. Diéu 266

319 Nguyén Van Cir va Tran Thi Hué (Pdng chu bién) (2017), Sdd (71), tr. 430.

320 Khoan 5 Piéu 262 BLDS nam 2015.

321 M6t trong nhitng cin ctr chAm dit quyén huong dung 1a thdi han ctia quyén huéng dung da hét theo khoan
1 Didu 265 BLDS nidm 2015, ma thdi han cta quyén huéng dung t6i da chi dén hét cude doi cua nguoi hudng
dung dau tién néu nguoi huong dung 1a ca nhan va dén khi phap nhan cham dut ton tai, quy dinh tai khoan 1
Diéu 260 Bo luat nay.
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BLDS nam 2015 khong doi hoi phai hoan trd dung tai san da giao nhan khi xac 1ap
quyén huong dung nhu trudong hop ciia hop dong thué hay hop dong muon tai san32
nén viéc hoan tra tai san 1a dbi tugng ctia quyén huong dung hoan toan ¢ thé duoc
tién hanh bang hién vét bang cach giao tai san cung loai twong duwong hay dugc tién

hanh bang cach thanh toan gié tri cia tai san hudng dung.3%
4.2.1.2. Cho thué quyén hweéng dung déi Véi tai san

Hop dong cho thué quyén hudng dung 1a quy dinh méi cia BLDS nim 2015,
va dé diéu chinh loai hop ddng nay, co thé ap dung twong tu cic quy dinh vé giao
dich déan su, hop dong thué, két hop véi cac yéu cau trong viée thuc hién quyén hudng

dung.

Bén cho thué 1a ngudi c6 quyén hudng dung, bén thué cé thé 1a bat ky chu thé
nao trong xa hoi, nhung can c6 nang luc phap luat dan sy, ning luc hanh vi dan su
phtt hop voi hop dong thué quyén hudng dung. Tuy ddi tuong trong hop dong thué
nay 1a quyén huong dung, nhung quyén hudng dung lai duge xac lap trén tai san cy
thé nén can can cl vao tai san huong dung dé xac dinh cac diéu kién c6 hiéu luc dic
thu (néu c6). Nhu trudng hop tai san bi gidi han vé chi thé c6 quyén (nha &, quyén
sir dung dét...) thi nguoi huong dung phai khong bi phap luat han ché kha nang sir
dung dbi voi loai tai san duoc chuyén giao.®?* Do d6, bén thué quyén huéng dung
cling phai dap tng cac diéu kién nhu dbi véi bén thué loai tai san d6 theo quy dinh
ctia phép luat chuyén nganh. Tuong ty, van dé hinh thic hop dong ciing 4p dung nhu
hop dong thué chinh tai san huéng dung.

C6 ¥ kién cho rang, hanh vi “cho thué quyén huong dung” ciing duoc coi la
“cho phép nguoi khac khai thac, str dung, thu hoa loi, loi tirc...”, diéu d6 cho thay
n6i ham cua khoan 1 Piéu 261 di bao gom khoan 3 Piéu nay va viéc bo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 261 BLDS niam 2015 13 can thiét.®?> Tuy nhién, theo tac gia c6 sy khac
nhau gitra viéc cho phép ngudi khac tac dong 1én tai sdn hudng dung va viéc cho
ngudi khac thué quyén huong dung. V& ddi twong cia hop dong, trong truong hop
du tién 1a cong viéc thuc hién trén tai san hudng dung, con truong hop thir hai 1a ban

than quyén huong dung.®® Pham vi quyén ctia ngudi thir ba ciing co su khac biét,

%22 Khoan 1 Diéu 482, Diéu 498 BLDS nam 2015.

33§ Vin Pai va Nguyén Nhat Thanh (2017), “Di tugng ctia quyén hudng dung trong phép luat Viét Nam”,
Tap chi Nghién ciru Ldp phdp s6 23(351), thang 12/2017.

324 Nguyén Nhat Thanh (Chu nhiém dé tai) (2023), Tldd (309), tr. 59.

325 Nguyén Thanh Phiic (2020), 71dd (45), tr. 35.

326 Tyy méi xudt hién trong BLDS nam 2015, nhung viéc cho thué quyen huong dung da “manh nha” ton tai
tir Luat Bao vé va phat trién rimg nam 2004. Mic du khong truc tiép d& cap quyén hudng dung rung nhung
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nguoi duge chu thé cho phép khai thac, sir dung tai sdn huong dung chi dugc thuc
hién nhirng hanh vi phu hop dé st dung tai san, hoac dugc cho phép thu hoa lo1i, loi
tire thi quyén lg1 chi dung lai & viéc thu hoa g1, lg1 tirc. Trong khi do, nguoi thué
quyén huong dung s& c6 quyén va nghia vu twong tu ngudi huong dung, chi khac 13
viéc chiu trach nhiém truéc chi s¢ hiru van 1a nguoi huong dung (con ngudi thué

quyén huong dung thi chiu trach nhiém véi ngudi hudng dung).

Dé thuc hién hop dong thué quyén hudng dung, do chua c6 quy dinh diéu chinh
riéng nén can tham khao nhiing diéu luat twong ty. Didu 472 BLDS niam 2015 vé hop
dong thué tai san cho biét bén cho thué phai giao tai san cho bén thué dé bén thué sir
dung trong mot thoi han, con bén thué phai tra tién thué. Do quyén hudng dung dugc
thuc hién trén tai san, nén ciing véi viéc chuyén giao quyén hudng dung thi mot trong
nhimg nghia vu ctia nguoi huong dung 1a chuyén giao tai san cho bén thué. Pong
thoi, khong giéng nhu viéc cho phép khai thac, sir dung, thu hoa loi, loi tirc tir doi
tugng cua quyén huéng dung c6 thé 1a co dén bu hodc khong co dén bu, giao dich
cho thué quyén huong dung ludn 13 mot hop dong song vu c6 dén bu va viée thuc
hién hop dong thué quyén huong dung tuan thi quy dinh tai Piéu 410 BLDS nam
2015. Cac quyén loi ciia bén thué ddi véi tai san hudng dung bi han ché boi thoa
thuan voi nguoi hudng dung, khong dugce vuot qué pham vi va thoi han huong dung.

Mic du lién quan chit ché& dén quyén huong dung duogc xac 1ap trude d6 nhung
hop dong cho thué quyén huong dung van 13 mot hgp dong riéng biét: bén cho thué
c6 nghia vu bao dam quyén st dung cho bén thué, con bén thué chiu trach nhiém vé
tinh trang tai san voi bén cho thué - nguoi hudng dung - chir khong phai voi chu sé
hitu tai san. Pong nghia véi viée, néu ngudi thué quyén huéng dung ma lam dung va
gay thiét hai cho tai san 1a d6i tuong cia quyén huong dung thi ngudi huong dung
phai chiu trach nhiém trudc chu so hiru tai san. Quan diém nay duoc khéng dinh 10
trong phap luat bang Louisiana (M¥), theo Diéu 567 BLDS, “nguoi huong dung cho
thué quyén huéng dung phdi chiu trach nhiém trude hi chii vé hanh vi lam quyén cia

nguoi giao két hop dong thué véi minh”.

khai niém vé quyen su dung rung va mét so quy dinh vé& quyén khai thac rimg cta cac chu thé cho thiy tu
tuong vé quyén huong dung kha xuyén sudt. Trong do, khoan 6 Diéu 3 Luat nay thira nhan “quyén sir dung
rung la quyén cua chi rimg duoc khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tire tir rimg; dugc cho thué quyén su
dung rung théng qua hop dong theo quy dinh cua phap luét vé bao vé va phat trién rimg va phap luat dan sy”
hodc theo Diédu 71 Luat nay thi mot trong nhiing quyén cua hd gia dinh, ca nhan duge Nha nudc cho thué mng
san xuét 1a rimg trong bang vén ngan sach nha nudc la duoc chuyén nhuong, cho thué lai quyén st dung ring
theo quy dinh ciia phap luat. Cé thé thiy, ddi tuong trong cac hop dong thué noi trén khong phai “rimg” ma 1a
“quyén sir dung rung”.
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Céc van dé cham dirt hop dong thué quyén hudng dung c6 thé ap dung tuong tu
quy dinh vé hop ddng thué noéi chung, déng thoi tiy thudc tai san huong dung ma
tudn thu thém cac diéu luat chuyén nganh, nhung c6 xem xét dén méi quan hé véi cac
quy dinh cta quyén huéng dung. Vi du nhu khoan 1 Piéu 133 Luat Nha ¢ nim 2014
diéu chinh cy thé trudng hop chu sé hitu nha ¢ chét ma thoi han thué nha & van con
thi bén thué nha & dugc tiép tuc thué dén hét han hop dong. Néu bén thué khong truc
tiép thué nha tir chti sé hiru ma chi thué “quyén huong dung d6i véi nha” tir nguoi
huong dung thi khi ngudi huong dung chét, theo khoan 2 Piéu 260 BLDS nam 2015,

thoi han cho thué quyén huong dung ciing chdm dut.

Hét thoi han quyén huong dung 1a mot trong nhiing can ctr lam cham dut quyén
huong dung, bén canh dé quyén hudng dung con c6 thé cham dut theo nhitng cin ctr
khac va BLDS nidm 2015 chua c6 huéng dan 1 rang vé hiéu luc ctia hop dong thué
quyén huong dung. Tham khao phap luat Phap, thay rang néu quyén huong dung
cham dirt khi thoi han thué quyén huong dung van con thi bén thué dugc tiép tuc thuc
hién quyén ctia minh trong thoi gian con lai cia 9 nam tinh tir khi bat dau thué hoic
tir khi két thuc chu ky 9 nam trude d6.327 Hudng xir Iy nay bao vé quyén loi ctia bén
bi dong hon trong giao dich, béi 18 khac voi ngudi ¢6 quyén huong dung duoc thuc
hién quyén trén tai sain ma khong can cha s& hitu hd tro, thi nguoi thué quyén hudng
dung chi co thé thuc hién quyén cua minh mot cach thuan loi khi ¢6 su hop tac tu
nguoi hudng dung. Trong trudong hop quyén hudng dung chdm dut khong do bén
thué quyén hudng dung, nhung ho lai chiu anh hudng bat loi tir viéc chdm dat quyén
thi khong hop 1y. Hon nita, néu viéc nguoi thué thuc hién quyén hudng dung trong
thoi gian con lai khong ¢ su khac biét di ngudi huong dung con séng hay da chét
thi khong nén chdm dit hop déng thué quyén huéng dung.

4.2.1.3. Giao dich bdo ddm lién quan dén quyén hweng dung

Khi quyén huéng dung duoc xac lap trén tai san thi nguoi huéng dung duoc
quyén s& hiru ddi v6i cac hoa loi, lgi tirc phat sinh tir tai san trong thoi gian hudng
dung. Tuy nhién, trong twong lai khi quyén hudng dung chim dit thi toan bd hoa loi,
loi tire phat sinh sau do6 sé thudc vé chu s& hitu. Do d6, khi xac lap cac giao dich bao
dam lién quan dén tai san dang c6 quyén hudng dung thi ca chu sé hitu va nguoi
hudng dung déu c6 kha niang dem nhiing “loi ich” ma minh c¢6 dugc tir tai san dé bao
dam thuc hi¢n nghia vu. Cu thé, nguoi huéong dung co thé mang nhitng hoa 191, lgi

ture tur tai sdn huong dung hoac gié tri cia chiung dé bao dam nghia vu duogc thyc hién,

327 piéu 595 BLDS Phap.



170

trong khi d6 chu s& hitu c6 thé mang quyén dinh doat va nhimg “loi ich” phat sinh
trong twong lai sau khi quyén hudng dung cham dut dé bao dam nghia vu duoc thuc
hién. O bang Louisiana (M¥) thi Pao lut 881 ngay 2/7/2010 da stra doi nhiéu noi
dung lién quan dén quyén hudéng dung trong BLDS trong dé ¢ viéc mé rong cho
quyén cua ngudi huong dung “khong chi quyén chuyén nhuong, ma con ca quyén

cho thué va thé chap”32.

Xuat phat tir quan diém xem ngudi hudng dung 1a cha sé hiru han ché ddi voi
quyén huéng dung, BLDS Phap cho phép ngudi huong dung cho thué, chuyén giao
c6 dén bu hoic khong co dén bu quyén huong dung®®, thé chip quyén huong
dung®®. .. Noéi cach khac 1a theo phap luat Phap, nguoi huéng dung cé quyén dbi voi
quyén huong dung twong tu nhu chil s¢ hitu trir quyén dé lai thira ké quyén hudng
dung bdi quyén nay cham dit khi ngudi huong dung dau tién chét. Muyc dich cua viéc
thira nhan pham vi rong quyén cia nguoi huong dung 1a xuat phat tir quan diém tap

trung vao muc dich sir dung cia d6i twong quyén huéng dung cta phéap luat Phap.33

Khac voi BLDS Phép, quyén cua ngudi huong dung duge BLDS nam 2015 ghi
nhan c6 phﬁn han hep hon. Truong hop nguoi hudng dung st dung hoa loi, loi tie tir
tai san san hudng dung dé bao dam thuc hién nghia vu da duoc ghi nhan tai khoan 2
Piéu 11 cua Nghi dinh 21/2021/ND-CP Quy dinh thi hanh B¢ luat Dan su vé bao
dam thyc hién nghia vu, theo d6: “Hoa loi, loi titc hodc tai san khac co dwoc tir viéc
khai théc, sir dung tai san la doi twong ciia quyén hwong dung dwoc ding dé bao dam
thwe hién nghia vu”. Diéu 295 BLDS nam 2015 vé tai san bao dam cho théy luat
khong cam dung tai san huong dung dé bao dam thyc hién nghia vu, mién sao tai san
d6 thudc s¢ hitu ctia bén bao dam (trir truong hop cAm giit tai san) va dap Gmg cac
diéu kién vé tinh xac dinh ciing nhu gia tri cta tai san. Do d6, nguoi huong dung
khong thé 12 bén dung tai san hudng dung dé bao dam thuc hién nghia vu vi khong
phai cht s& hitu tai san, ma chi chu sé hitu ¢6 quyén nay. Nguoc lai, chi sé hitu tai

san khong thé sir dung hoa loi, 1oi tirc phat sinh trong thoi han huéng dung dé bao

328 Adam N. Matasar (2012), “The Usufruct Revisions: The Power To Dispose of Nonconsumables Now
Expressly Includes Alienation, Lease, and Encumbrance; Has the Louisiana Legislature Fundamentally Altered
the Nature of Usufruct?”, Tulane Law Review VV0l.86:787, tr.794.

329 Xem Diéu 595 BLDS Phap: “Ngudi huong dung co thé tu minh hudng, hodc cho ngudi khac thué, tham chi
¢6 thé ban hodc chuyén giao khong c6 dén bu quyén ciia minh...”.

330 Xem Diéu 2397 BLDS Phap: “Chi nhiing tai san sau méi c6 thé duoc dung dé thé chap:

1. Bat dong san dugc phép giao dich va nhimg vat phy cia bat dong san dugc coi nhu bat dong san;

2. Quyén hudng hoa loi, 1oi tire d6i voi nhing bat dong san va vat phu noi trén trong thoi gian c6 quyén hudng
hoa 101, loi tirc. Phén tai san ting thém cia bt dong san thé chap ciing thudc tai san thé chip”.

331 Byi Thi Thanh Hang (2017), “Quyen huong dung trong Bo ludt Dan sy nam 20157, Hoi thao “Quy dinh cua
Bé ludt Dan sw (BLDS) nim 2015 vé mdt s6 quyén khdc doi voi tai san - yéu cau ddt ra doi voi viéc trién khai
thi hanh va hoan thién hé thong phdp ludt” ngay 2/11/2017 ciia B6 Tu Phap, tr.32.


https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2017/09/07/quyen-huong-dung-trong-bo-luat-dn-su-nam-2015/
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dam thuc hién nghia vy, vi theo Diéu 264 BLDS nam 2015 thi cc hoa loi, loi tic nay

thudc s¢ hitu ciia ngud1 hudng dung.

Khi phat sinh viéc phai xtr 1y tai san bao dam thi trong truong hop nay thi nhin
chung khong c6 nhiéu sy khac biét so vi trudng hop chung, nhat 1 khi thoi diém xur
1y hoa 191, lg1 tirc con trong thoi han hudng dung, vi nguoi huong dung la chu sé hitu
day du dbi vai hoa loi, loi tirc. Néu hoa loi, loi tirc duge dung dé bao dam bi chuyén
hoa thanh tai san khac nhu truong hop nguot hudng dung chi duge hudng gia tri theo
quy dinh tai Diéu 264 BLDS nam 2015 thi bén nhan bao dam s& xir 1y tai san chuyén
hoéa tir hoa loi, lgi tirc. Boi vi lic nay chinh bén bao dam ciing khong c¢6 quyén sé
hiru toan bd hién vat ma chi dugc hudng gia tri cia hoa loi, loi tirc thu dugce tuong
g véi thoi gian ngudi d6 duoc quyén huong dung.33? Noi cach khac, tai thoi diém
xur ly tai san thi hoa lgi, 1o tirc khong thudc s¢ hitu ciia ngudi hudng dung ma ngudi
nay chi s¢ hiru tai san chuyén hoa 1a gia tri hoa loi, loi tirc, tham chi chi c6 mot phﬁn
gia tri.

Truong hop chu so hitu bao dam thuc hién nghia vu bang tai san dang do ngudi
khéc huong dung thi mdt trong nhitng nghia vu cua chu sé hiru 1a “khong duogc can
trd, thuc hién hanh vi khac gay kho khan hodc xam pham dén quyén, loi ich hop phap
ctia ngudi huong dung”, quy dinh tai khoan 3 Piéu 263 BLDS nam 2015. C6 nhiing
bién phéap bao dam doi hoi giao tai san bao dam cho bén nhan bao dam, nhu cam cd,
dit coc... va diéu nay s& gay kho khan, tham chi 1a can trd nguoi huong dung thuc
hién quyén ctia minh. Vi vay, chi nén cong nhan cho chua sé hitu quyén thé chap tai
san hudng dung, bién phap bao dam khong yéu cau giao tai san cho bén nhan bao
dam. Trong khi mot sb bién phap bao dam cho phép trir tryc tiép tai san bao dam dé
thuc hién nghia vy, thi viéc thé chip can c6 phuong thire xtr 1y tai san thich hop. Luc
nay s& dan dén xung dot loi ich gitra nguoi huong dung va ngudi nhan bao dam —

nhitng chu thé déu c6 quyén doi voi tai san.

332 Khoan 2 Piéu 264 BLDS nam 2015.

Viéc bén bao dam sur dung hoa loi, loi tirc chua hinh thanh dé bao dam thyuc hién nghia vu khong mau thuin
v6i didu kién tai san phai thudc s¢ hitu ciia bén bao dam. Vi phap luat khong quy dinh ¢ thoi diém nao tai san
thudc s¢ hiru ciia nguoi nay. Do d6, ddi véi tai san hinh thanh trong twong lai, chi can tai san nay thudc s¢ hiru
ctia bén bao dam & thoi diém phai xir 1y tai san 1a du. Viéc tai san nay chua thugc so hitu ctia bén bao dam tai
thoi diém xac 1ap bién phap bao dam khong thue sy quan trong va khong anh hudng t6i hi€u luc cua bién phap
bao dam, béi 18 didu ma bén c6 quyén can (mong doi) 14 tai san nay thudc sé hiru cia bén bao dam & thoi diém
xu ly tai san dé thuc hién nghia vy.

Xem thém PJ Vian Pai (2017), Ludt nghia vu va bao dam thuc hién nghia vu - Bdn dn va binh ludn ban dn
(Tdp 1), Nxb. Hong Drc - Hoi Luat gia Viét Nam, Tp. H6 Chi Minh, tr. 743.
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Tac gia cho rang can uu tién bao vé quyén cua nguoi huong dung khi xay ra
xung dot 1o ich vo1 nguoi nhan bao dam. Baéi I€, tai san dugce goi la doi tuong cua
quyén huong dung khi quyén huong dung da duoc xac 1ap, ma theo Piéu 259 BLDS
nam 2015 thi “quyén huong dung da duoc xac lap co hiéu luc doi véi moi cd nhan,
phdp nhan, triv trieong hop ludt lién quan c¢é quy dinh khéac”, nghia 13 hiéu luc d6i
khang cta quyén huong dung xuat hién dong thoi véi quyén hudng dung, trir ngoai
1€ cua luat. Tir do cho théy, trong moi tinh huéng nguoi thir ba nhan tai san bao dam
1a ddi tugng ctia quyén huong dung thi quyén huong dung di phat sinh hiéu luc ddi
khang v&i nguoi nay va viéc ngudi ndy van tham gia giao dich biao dam dong nghia
v6i viéc chap nhan chiu rui ro. Cu thé, khi xtr 1y tai san huong dung ma quyén huong
dung chua cham dit thi bén nhan bao dam chi c¢6 “hu quyén” d6i véi tai san, con
“thuc quyén” van do ngudi huong dung nam giit. Ly do 1a ngay ca chi s¢ hitu khi da
xac 1ap quyén huong dung cho ngudi khac thi ciing khong con day du cac quyén nang
chiém hiru, sir dung va dinh doat tai san nita bdi mot phan quyén caa chil so hiru da
chuyén qua cho ngudi c6 quyén huong dung cac hoa loi, loi tirc thu dugc tir tai san
1a d6i tuong ciia quyén huong dung.33® Chu s hiru bi giam thiéu quyén sé hitu chi
con 12 “hu chi”, nén bén nhan chuyén quyén so hiru tai san tir viée xtr 1y tai san bao
dam ciing chi 1a “hu chu”, va chi ¢6 “hu quyén”. Hudng xir 1y ndy ciing phu hop véi
quy dinh tai Piéu 160 BLDS nam 2015 1 “quyén khdc déi voi tai san van c6 hiéu lic
trong truong hop quyén sé hitu dwgc chuyén giao, trir truong hop Bé ludt nay, ludt
khdc c6 lién quan quy dinh khdc”. Nhu vay, khi xir Iy tai san thé chap, tai san ndy van
¢6 thé duoc chuyén quyén sé hitu cho bén nhan thé chap hodc nguoi mua khac, nhung
cht s hiru méi phai bao dam quyén huong dung cho ngudi dang c6 quyén huong
dung trén tai san va chi duoc xac 1ap quyén sé hiru day di khi quyén huéng dung
cham dut.

4.2.2. Thyc hién quyén huwéng dung trong mdi quan hé véi ngudi thir ba ngoai
hgp dong
4.2.2.1. Trach nhigm béi thirong khi tai sdan hwéng dung gay thiét hai

Phap luat dan su hién hanh cua Viét Nam di co quy dinh vé trach nhiém boi
thuong thiét hai do tai san gay ra. Cu thé tai khoan 3 Diéu 584 BLDS niam 2015 quy
dinh nguyén tic chung “trueong hop tdi sian gay thiét hai thi chii s6 hitu, nguoi chiém
hitu tai san phai chiu trach nhiém boi thuwong thiét hai...”. Theo do, trong truong hop
tai san gay thiét hai thi trach nhiém boi thuong sé thuoc vé chu sé hitu hoic nguoi

338 Poan Thi Phuong Diép va Nguyén Thi Vy Quy (2020), Tidd (53).
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chiém hitu. Vi quyén huong dung 1a guyén ciia chii thé dwoc khai thac cong dung va
hong hoa loi, loi tire doi voi tai san thude quyén sé hitu ciia chii thé khdc nén trong
thoi gian huong dung thi ngudi huong dung 13 ngudi chiém hiru ddi véi tai san. Do
d6, mot trong nhitng van dé phap 1y duoc dit ra 13 trong truong hop tai san huong
dung gay thiét hai cho nguoi thir ba trong thoi gian huong dung thi trach nhiém déi
Vv6i nguoi bi thiét hai do thudc vé ngudi huong dung (v6i tu cach 1a ngudi dang chiém
hiru tai san) hay chu s hiru.

Truong hop nguot hudng dung trong qua trinh khai thac, van hanh tai san
huong dung ma giy ra 6 nhiém moi truong thi ngudi hudng dung mic nhién chiu
trach nhiém boi thudng theo quy dinh tai Piéu 602 BLDS nam 2015: “Chui thé lam 6
nhiém méi truong ma gdy thiét hai thi phai béi thwong theo quy dinh ciia phdp ludt,
ké ca truong hop chii thé d6 khéong c6 16i.”. Theo d6, mic du Piéu 602 BLDS niam
2015 c6 ndi dung hudng dén viéc xac dinh trach nhiém d6i véi cha thé gy 6 nhiém
moi truong 13 chu thé chiu trach nhiém, nhung néu viéc gay 6 nhiém mai truong xuat
phat tir hanh vi khai thac, sir dung tai san huong dung ctiia ngudi huong dung thi can

xac dinh nguoi huong dung co6 trach nhiém boi thuong thiét hai.

Déi vai cac quy dinh bdi thuong thiét hai do tai san gay ra trong truong cu thé
thi BLDS niam 2015 quy dinh vé 4 trudng hop: (i) Boi thuwong thiét hai do nguon nguy
hiém cao d6 gdy ra (Piéu 601); (i) Béi thuong thiét hai do sic vdt gdy ra (Piéu
603); (iii) Boi thuwong thiét hai do cdy céi gdy ra (Piéu 604); va (iv) Boi thuong thiét
hai do nha cira, céng trinh xdy dung khdc gdy ra (Piéu 605).

Nhiing quy dinh bdi thudng thiét hai do tai san 1a ngudn nguy hiém cao do va
do stic vat giy ra 1a c¢6 nhitng diém twong dong xac dinh nguoi c¢é trach nhiém boi
thuong khi tai san gy thiét hai 14 chii so hitu, tuy nhién néu chua s hiru da giao tai
san cho ngudi khach chiém hiru thi nguoi nay phai boi thudng khi tai san gay thiét
hai. Theo d6 khoan 2 Diéu 601 BLDS nam 2015 quy dinh: “...néu chii s¢ hiru da
giao cho nguwoi khdc chiém hitu, sir dung thi nguoi ndy phdi boi thuwong, triv truong
hop c6 thod thudn khac”, va khoan 1 Biéu 603 BLDS nam 2015 quy dinh “...nguwoi
chiém hitu, sir dung siic vdt phdi boi thuong thiét hai trong thoi gian chiém hitu, sir
dung siic var’. Bén canh d6 khoan 1 Diéu 261 BLDS da khang dinh ngudi c6 quyén
huong dung dugce “tu minh hoac cho phép ngudi khac khai thac, st dung, thu hoa o1,
loi tire tir d6i tuong ciia quyén hudng dung” nén néu ngudi co6 quyén hudng dung
khong cho phép nguoi khac khai thac, sir dung tai san thi ho chinh la nguoi st dung

tai san. Nhu vay, trong truong hop tai san gy thiét hai 13 ngudn nguy hiém cao do
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hodc suc vat thi nguoi chiém hiru tai san la nguol hudng dung c6 trach nhiém boi

thuong thiét hai.

Tuy nhién, trong quy dinh boi thuong thiét hai do tai san 1a cdy cbi, nha cira,
cong trinh xay dung khac gay ra thi Diéu 604, 605 lai khéng phéan dinh 1 trudng hop
trach nhiém cta chu so hitu hay ngudi chiém hitu. Cu thé, Piéu 604 va 605 BLDS
quy dinh “chii s¢ hitu, nguoi chiém hitu, nguoi dwoc giao quan Iy phdi boi thuong
thiét hai do cdy coi gdy ra” va “chii s¢ hitu, ngudi chiém hitu, ngwoi dwoc giao qudn
Iy, sir dung nha cira, cong trinh xdy dwng khdc phai béi thwong thiét hai do nha cira,
cong trinh xdy dung khdc dé gady thiét hai cho nguwoi khac”. Ngoai bon loai tai san
dugc quy dinh tai Diéu 601, 603, 604, 605 BLDS nam 2015 néu trén thi truong hop
cac tai san khac gy thiét hai sé ap dung quy dinh chung tai tai khodn 3 Piéu 584
BLDS nam 2015 theo do “Trwong hop tai san gay thiét hai thi chu so hitu, nguoi
chiém hitu tai san phai chiu trach nhiém boi thwong thiét hai...”. Co thé thcfy cac
triong hop nay khong co Sw wu tién trach nhiém gia chi so hitu va ngudi chiém
hitu. Do d6, kho c6 thé 4n dinh trong trudng hop cac loai tai san ndy giy ra thiét hai
thi cha so hitu hay ngudi chiém hitu s& phai chiu trach nhiém bdi thuong. Co tac gia
cho rang trudng hop nay “nén cho phép ngudi bi thiét hai dugc lya chon chii s¢ hitu
hay nguoi chiém hitu boi thudng thiét hai va, sau khi boi thuong thiét hai, ching ta
can ban thém vé viéc ai 12 ngudi chiu trach nhiém cubi cung (dé nguoi kia duge yéu

cau hoan tra).”33

Tai Phéap theo hudng xéc dinh ngudi nao “gilt” tai san thi ngudi do chiu trach
nhiém boi thudng thiét hai do tai san giy ra va, trong truong hop cd quyén huong
dung, “viéc tao 1ap quyén hudong dung dan dén chuyén giao viéc giit tai san” nén
nguoi ¢ quyén huong dung 1a nguoi co du cic quyén ning ctia nguoi gitt tai san3%.
O day, “trong mdi quan hé v&i ngudi thir ba, ngudi ¢6 quyén hudng dung chiu trach
nhiém boi thudng d6i voi thiét hai do tai san gay ra véi tu cach 1a nguoi giir tai san”336,
Nhu vay, khi tai san gay ra thiét hai, nguoi c6 quyén huéng dung 1a ngudi chiu trach
nhiém boi thudng thiét hai vi “ngudi c6 quyén hudng dung kiém soét thuc thy dbi

tuong clia quyén hudng dung”3¥’.

334 P Vin Pai (2017), "Quyén hudng dung nhin tir phap luat vé bdi thudng thiét hai", Héi thao khoa hoc Quy
dinh vé tai san trong Bo ludt Dan sy 2015 va anh huwong cua no dén cac quy dinh khac cua phap ludt Viét Nam
cua truong Pai hoc Ludt Tp.H5 Chi Minh, tr.64.

335 G, Viney va P. Jourdan (2006), Les conditions de la responsabilité, Nxb. LGDJ, phan s6 688.

336 Chr, Atias, Droit civil-Les biens, Nxb. LexisNexis 2014, phan sb 235.

337 E. Mackaay va S. Rousseau (2008), Analyse économique du droit, Nxb. Dalloz va Thémis, phan s6 862.
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Tac gia cho rang, ban than nguoi dang chiém hiru d6i v6i tai san 1a chii thé co
quyén va nghia vu ddi voi viéc quan Iy ddi voi tai san nén trudng hop tai san gay thiét
hai thi chii thé chiu trach nhiém boi thuong phai 1a nguoi chiém hiru tai san. Ddi véi
tai san dang trong thoi gian huong dung thi ngudi hudng dung cd nghia vu “giir gin,
bdo quan tai san nhw tai san cia minh” nén néu tai san gay ra thiét hai thi ngudi
huong dung phai c6 trach nhiém bdi thuong. Néu xac dinh chu s¢ hitu chiu trach
nhiém do tai san gay ra trong khi ban than chu s hiru khong nam giit, quan 1y tai san

trong thoi gian hudng theo tac gid 1a khong phu hop.
4.2.2.2. Trach nhiém cia ngwoi thir ba gay thiét hai vei tai san hweng dung

Piéu 170 BLDS nam 2015 quy dinh cho phép chu s hitu hodc cha thé c6
quyén khac di véi tai san (trong d6 c¢6 ngudi huong dung) dugc quyén yéu cau nguoi
c6 hanh vi xam pham dén quyén phai boi thuong, theo d6 diéu luat quy dinh “Chii so
hitu, chii thé ¢é quyén khdc déi véi tai san c¢é quyén yéu cau nguoi ¢é hanh vi xam
pham quyén s¢ hitu, quyén khdc doi voi tai san boi thwong thiét hai”. Tat nhién, nguoi
gay thiét hai chi phai bdi thudng d6i vai c4c thiét hai thuc té ma hanh vi vi pham cua
ho gdy ra d6i vai tai san huong dung, va ddi vi mot loai thiét hai thi ngudi gay thiét
hai chi phai boi thudng mét 1an cho cha thé bj thiét hai.

Tuy nhién, trén tai san huong dung thi co dén hai chu thé bi anh huong khi tai
san bi xdm pham la nguoi huong dung véi tu cach 1a nguoi dugc thu huong loi ich
gan lién véi tai san va chii so hitu véi tu cach 1a ngudi ¢d quyén bi han ché doi voi
tai san. Ca chua so hitu va nguoi huong dung déu cé nhitng quyeén lgi va trach nhiém
d6i vai tai san nén viéc phan dinh rd rang vé quyén duogc boi thuong khi tai san bi
xam pham s& gitp han ché cac tranh chép lién quan dén thyc hién quyén huong dung
va gilip quyén huong dung cé thé phat trién hon. Can ct vao cac thiét hai do tai san
bi xam pham tai Biéu 589 BLDS nam 2015 chung ta c¢6 thé xac dinh trach nhiém boi
thuong thiét hai cua nguoi thir ba khi xadm pham tai san cho chu s¢ hiru hay nguoi
huong dung. Cu thé:

Thet nhdt, dai véi tai san bi mat, bi hiy hogi hodc bi hw héng. Trong truong
hop ndy, chung ta chi con cach thay thé bing tai san khac 1a tién hay tai san twong
duong. Tat nhién, néu viéc bdi thuong bang cach thay thé mot tai san khac tuong
duong thi viée xtr Iy cho phép ngudi hudng dung duogc tiép tuc huong dung dbi véi
tai san thay thé va hoan tra lai tai san nay cho chu s¢ hitu khi hét thoi han huéng dung

1a cong bang va phu hop. Tuy nhién, trén thyc té viéc bdi thuong bang tai san twong
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duong 14 c6 thé xdy ra nhung 13 rt hiém33® va viéc boi thuong bang tién trong dwong
vGi gid tri tai san 1a pho bién hon. Nhung van dé dit ra 1a viéc nguoi gay thiét hai s&
bdi thuong cho chi s¢ hitu hay nguoi huong dung tai san? Béi 18, ngudi huong dung
dang c6 quyén hudng nhing loi ich tir tai san, con chu s hitu s& khong thé c6 dugc
tai san sau khi hét thoi han huong dung (theo Piéu 242 BLDS, “khi tai san duoc tiéu
ding hodc bi tiéu huy thi quyén so hiru ddi v6i tai san d6 chdm dit”) nén ca hai chi
thé déu bi anh huong khi tai san huong dung khong con. Do d6, trong lac BLDS nam
2015 khong c6 quy dinh rd thi viéc boi thudng nén ap dung theo nguyén tic cong

bang 1a c4 hai dugc boi thuong theo gia tri cdc quyén ma ho cd doi vai tai san.

An 18 Phap d3 gip phai tinh huéng nhu néu trén, cu thé chung ta nghién ciru
vu 4n sau: Thanh phé Libourne xdm pham t&i mot bat dong san dan dén phai pha bo
tai san nay. Thuc té, trén co s mot giao dich dan su (tdng cho va phan chia tai san
do nguoi cha tién hanh), tai san nay c6 quyén huéng dung thudc vé ngudi cha (ong
Henri Magne) va quyén s hitu thudc vé nhiing nguoi con (Raymond, Pierre va
Beaufort Magne). V& van dé boi thuong thiét hai, Tham chinh vién (Toa tdi cao trong
linh vuc hanh chinh) Phép da xac dinh murc thiét hai tuong duong véi gia tri can nha
12 400.000F va theo huéng chu s hitu chi dugc bdi thudng mirc tién trén sau khi trir

di 10% tuong dwong véi gia tri ctia quyén hudng dung thudc vé nguoi cha.3%

Thir hai, loi ich gcfn lién véi viéc sir dung, khai thdc tai san bi mat, bi giam sut.
Trén co sé Diéu 257 BLDS theo d6 “quyén huong dung 13 quyén cua chu thé duoc
khai thac cong dung va huong hoa loi, loi tire d6i voi tai san thudc quyén so hitu ctia
chu thé khac trong mot thoi han nhét dinh”, phﬁn lgi ich nay nén duoc boi thuong
cho nguoi hudng dung tuong ing véi thoi gian hudng dung con lai cia ngudi hudng
dung bdi phan thiét hai ndy duoc xac dinh twong mg v&i nhitng loi ich ma nguoi
huong dung dang duoc huong dbi vai tai san trong thoi han hudng dung

Thit ba, chi phi hop Iy dé sira chita, khdc phuc thiét hai véi tai san. Pay “la
truong hop tai san bi xam hai van con nhung bi mét hodc gidm sut gia tri st dung
trong tinh trang van co thé khoi phuc lai tinh ning vbn c6 ciia né thong qua viéc stra
chira”3¥. Khi khoi phuc lai tai san, chiing ta phai bo ra chi phi va, trong trudng hop
nay, “chi phi hop 1y dé khic phuc thiét hai” dugc bdi thuong (khoan 3 Piéu 589

338 Xem D6 Vin Dai (2016), Ludt boi thirong thiét hai ngodi hop dong - Ban dn va binh ludn ban dn, Nxb.
H@)ng Dirc-Hoi luat gia Viét Nam (xuét ban 1an tht ba), Ban an s6 42-44.

339 CE 8/7/1992, req. n° 90581, Cne de Libourne ¢/C* Magne, Lebon; D. 1993. Somm. 150, obs. P. Bon et
Ph. Terneyre (Dan theo : DS Vian Dai (2017), "Quyén huéng dung trong Bo luat Dan sy ndm 2015", Tap chi
Nghién ciru Idp phap s6 11(339), T6/2017, tr.8).

340 Hoc vién tu phéap, Gido trinh Ludt dan sy, Nxb. COng an nhan dan, 2007, tr. 457.



177

BLDS). Viéc xac dinh nguoi huong dung hay chi s¢ hitu duoc yéu cau bodi thudng
d6i v6i chi phi ndy can xem xét dén nghia vu clia cia so hiru hay ngudi huong dung
ddi voi tai san khi tai san bi hu hong. Theo do, chu s& hiru c6 nghia vu “swa chita tai
san dé bao dam khéng bi suy giam dang ké dan t6i tai san khong thé sir dung dwoc
hodc mat toan bé cong dung, gia tri cua tai san” (khoan 4 Piéu 263 BLDS nam 2015,
con ngudi huong dung c6 nghia vu “bdo dwéng, siva chita tai sin theo dinh ky dé bao
dam cho viéc sir dung binh thuong khéi phuc tinh trang ciia tai san va khdc phuc cdc
hdu qua xdu doi véi tai san do viéc khong thuc hién 1ot nghia vy cua minh phu hop
V6i yéu cdu kj thudt hodc theo tdp qudn vé bdo quan tai san” (khoan 4 Diéu 262
BLDS niam 2015). Do d6, néu la cac hu hong anh hudng déng ké dén phan 16n cong
dung, gia tri ctia tai san thi chil s& hitu duge boi thudng, nguoc lai thi ngudi huong

dung duoc boi thuong.
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Két luan Chwong 4

Trong phan nghién ctru cuia Chuong 4, Luén 4n da tap trung nghién ctru viéc

thuc hién va cham dut quyén huong dung cu theo phap luat dan sy Viét Nam, cu thé:

1. Luén &n da nghién ctru vé viéc thyc hién quyén huoéng dung trong méi quan

hé gitta ngudi hudong dung va chi s¢ hitu tai san trong bon truong hop sau:

Thir nhat, mdi quan hé giita ngudi huong dung va chi so hitu trong viée sta
chira tai san trong thoi han huéng dung. Theo do, ca ngudi hudng dung va chu sé
hitu déu co trach nhiém sira chita tai san trong thoi gian huong dung xuét phat tix
nguyén tic ca nguoi hudng dung va chu s hitu déu c¢6 nhimng loi ich phat sinh tir tai
san huong dung nén cling c6 trach nhi¢m thuc hién viéc stra chira néu tai san hu hong.
Tuy nhién, c6 su phan biét vé trach nhiém stra chita trong timg truong hop, theo d6
nguoi huong dung cé trach nhiém sira chira tai san c6 tinh chat dinh ky, nhé nham
bao dam cho viéc khai thac tai san binh thudng, trong khi d6 chu s¢ hitu chiu trach
nhiém sira chita d6i voi nhitng hu hong 16n dé bao dam khong bi suy giam dang ké
dan toi tai san khong thé st dung duogc hodc mat toan bo cong dung, gia tri cua tai

san.

Tht hai, mdi quan hé giita nguoi huong dung va chu sé hitu trong viée chiém
hitu, sir dung va dinh doat tai sdn. Theo do, nguoi huong dung duoc toan quyén khai
thac, hudng hoa 191, lo1 ture tur tai san hudng dung. Tuy nhién, ddi voi tai san tiéu hao,
thi nguo1 huong dung lai dugc toan quyén chiém hiru, st dung, dinh doat tai san theo
y chi cua minh, va chi phai hoan tra lai vat cung loai, c6 cung gia tri hoac bdi hoan
theo thoi gia khi dén han cham dat quyén huong dung. Ngoai ra, trudng hop hoa loi,
loi tirc phat sinh trong khoang thoi gian: (i) tién xac 1ap va khoi phat quyén huong
dung; va (ii) khi sdp chdm dut thoi han hudng dung thi cha s hitu va ngudi hudng
dung can phan chia hoa loi, loi tirc, gia tri cia hoa lgi, 1o tirc trong trng véi thoi gian

cua minh.

Thir ba, quyén tir bo, khong thuc hién quyén huéng dung cua ngudi hudng
dung va quyén yéu cau Toa an trudt quyén hudng dung cia chu sé hitu tai san. Theo
d6, phap luat hién hanh trao cho chu s& hitu tai san quyén “yéu cau Toa 4n trudt quyén
huong dung trong trudng hop nguoi hudng dung vi pham nghiém trong nghia vu ctia
minh” nguoi lai nguoi huong dung c6 quyén “tir bé hodc khong thuc hién quyén
huong dung trong thoi han do ludt quy dinh”. Tuy nhién, can x4c dinh rd trach nhiém

thong bao cia ngudi huong dung cho chi s hiru khi tir bd quyén huéng dung va
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ngudi huong dung sé chiu trach nhiém boi thudng ddi voi thiét hai tai san phat sinh

do vi pham nghia vu thong bdo nay.

Thi tw, méi quan hé giit ngudi huong dung va chi sé hiru trong viée thuc hién
nghia vu tai chinh d4i véi tai san hudong dung. Theo d6, khi quyén huong dung dugc
xac lap trén mot tai san thi cha s¢ hitu da mat di nhirng loi ich vé mit kinh té trong
viéc khai thac dbi véi tai san. Do dé, viéc chi tra cac khoan thué, phi lién quan dbi
VOl tai san trong thot gian huéng dung nén phai do nguoi huéng dung chiu trach
nhiém.

Thir nam, trach nhiém hoan tra tai san khi chim dit quyén huéng dung. Khi
quyén huong dung cham dit thi di tugng ctia quyén huong dung phai duoc hoan tra
cho chii s¢ hitu. Tuy nhién, néu tai san 13 tai san tiéu hao thi ngudi huong dung phai
hoan tra gi4 tri tai san tiéu hao cho chu s hitu. Con néu tai san 1a tai san khong tiéu
hao thi nguoi huéng dung phai bao gdm hoan tra tinh trang thyc té ciia tai san va tinh
trang phap 1y cua tai san. Ngoai ra, vé gia tri ting thém cia tai san huong dung thi
ngudi huong dung da dugce thu huong nhitng 1o1 ich tir tai san trong thoi gian hudng
dung va viéc ngudi huong dung cai tao tai sin nham gia tang gié tri tai san ciing nham
muc dich cho viéc thu huong ciia ho nén tac gia cia kién nghi vé viéc xéc dinh rd chu
so hiru khong ¢6 trach nhiém thanh toan cho nguoi hudong dung phan gia tri ting 1én

cua tai san do nguoi huong dung cdi tao, nang cap doi véi tai san huong dung.

2. Luan an da nghién ctru vé viéc thuc hién quyén hudng dung trong moi quan

hé vé&i ngudi th ba trong hop déng va ngoai hop dong. Theo d6:

Tht nhat, Luan an d4 nghién ctru méi quan hé giita nguoi huong dung, cha s
hiru va nguoi tha ba trong viéc: (i) Cho phép nguoi khac khai thac, st dung, thu hoa
loi, loi ttrc tir d6i twong cta quyén hudng dung; (i) Cho thué quyén huong dung di

Vi tai san; va (iii) Giao dich bao dam lién quan dén quyén huéng dung.

Nguoi huong dung ¢ quyén ning 16n trong viéc cho phép ngudi khac thay
minh thyc hién viéc khai thac, sir dung, thu hoa lgi, 1¢i tirc. Tuy nhién, can hiéu “cho
phép” theo hudng ngudi thir ba dugc st dung tai san hudéng dung nhu mdét cong cuy,
phuong tién lao dong, tir d6 hudong mot s loi ich nhat dinh tir tai san, con ngudi
huong dung van dang kiém soat tai san, nam giit, chi phdi tai san mét cach truc tiép
hoic gian tiép. Pdi twong cua giao dich luc ndy khong phai 14 tai san hudng dung ma

la mdt cong viée thuc hién trén tai sdn hudng dung do.
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Nguoi huong dung c6 quyén cho thué quyén huong dung dbi voi tai san. Hién
nay BLDS niam 2015 lai khong c6 quy dinh cu thé d6i v6i hop dong thué quyén hudng
dung, trong khi viéc xem quyén hudng dung 1a mot loai tai san ciing khong dang c6
nhiéu quan diém trai chiéu. Do d6, tac gia cho ring can ap dung twong tu cac quy
dinh trong hop dong thué tai san cho hop dong thué quyén huéng dung dé tao hanh
lang phép 1y cho viéc cho thué quyén huong dung dugc thuc hién thuan lgi. Viéc nay
cling giup quyén huong dung c6 thé tiép can gan giii voi doi sdng dan su va phat trién

trong tuong lai.

Nguoi huong dung c6 thé mang nhimng hoa loi, 1oi tirc tir tai san hudng dung
hodc gia tri cia ching dé bao dam nghia vu duoc thuc hién. Viéc nay dugc ghi nhan
cu thé tai khoan 2 Piéu 11 ctia Nghi dinh 21/2021/ND-CP. Trong khi d6, chii s¢ hitu
c6 thé mang quyén dinh doat va nhiing “loi ich” phat sinh trong twong lai sau khi
quyén huong dung cham dut dé bao dam nghia vu dugc thuc hién. Truong hop chu
so hitu bao dam thuc hién nghia vu bang tai san dang do nguoi khac huong dung thi
mot trong nhitng nghia vu cia chu so hitu 1a “khong dugc can tro, thuc hién hanh vi
khac gay kho khin hodc xam pham dén quyén, loi ich hop phap cta nguoi hudng
dung”.

Thi hai, Luan an ciing da nghién ciru méi quan hé giita nguoi hudng dung,
chu so hitu va nguoi thir ba trong mdi quan hé phat sinh ngoai hop dong gom: (i)
Trdch nhiém boi thiong khi tai san hieong dung gdy thiét hai; va (ii) Trdach nhiém

cua nguoi thir ba gdy thiét hai voi tai san huong dung.

Khi tai san huong dung gy thiét hai thi ban than ngudi dang chiém hiru doi
v6i tai san 1a chu thé co quyén va nghia vu doi véi viée quan 1y dbi véi tai san nén
truong hop tai san gay thiét hai thi cha thé chiu trach nhiém boi thudng phai 12 nguoi
chiém hitu tai. P6i voi tai san dang trong thoi gian huong dung thi nguoi huéng dung
¢ nghia vu “giit gin, bdo qudn tdi san nhi tai san ciia minh” nén néu tai san giy ra
thiét hai thi nguoi huong dung phai co trach nhiém boi thuong. Néu xac dinh chi s¢
hitu chiu trach nhiém do tai san gay ra trong khi ban than chu sé hitu khong nim gi,

quan ly tai san trong thoi gian huong theo tac gia 1a khong phu hop.

Khi nguoi thtr ba gay thiét hai voi tai san huéng dung thi c¢6 dén hai chu thé bi
anh hudng khi tai san bi xdm pham 1a nguoi hudng dung véi tu cach 1a nguoi dugc
thu huong loi ich gan lién véi tai san va chii s¢ hitu véi tu cach 1a ngudi 6 quyén bi
han ché dbi vai tai san. Néu tai san bi mat, bi huy hoai hoac bi hu hong, loi ich gan

lién véi tai san thi nén ap dung theo nguyén tic cong bang la ca hai dugc bdi thudng
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theo gia tri cac quyén ma ho c6 doi vdi tai san, viéc nay cling tuong dong vaoi cach
thirc xtr Iy & mot s6 quoc gia nhu Phap, Pirc. D61 v chi phi hop 1y dé stra chira, khac
phuc thiét hai vdi tai san thi can xem xét dén nghia vy cua ctua s hitu hay nguoi

hudng dung ddi voi tai san khi tai san bi hu hong dé xac dinh chii thé duoc boi thudng.



182

KET LUAN

Quyén huéng dung di hinh thanh va phat trién trén thé gi6i tir rat 1lau. O Viét
Nam mic du nhitng BLDS ¢ nhu B6 dan luit Bic Ky nim 1931, Dan ludt Trung Ky
nam 1936, Bo dan luat Viét Nam Cong hoa nam 1972, da ghi nhan cac van dé phap
1y vé quyén huéng dung, nhung nhitng BLDS dau tién 1a BLDS niam 1995 va BLDS
nam 2005 lai khong c6 sy ké thira nhitng quy dinh nay. Do d6, BLDS nam 2015 1a
van ban phap 1y dau tién ghi nhan mot cach minh thi quyén huéng dung dbi véi tai
san cta ngudi khac. Chinh tinh chit méi mé cua quyén huong dung, nha 1am luét van
kha than trong trong cac quy dinh lién quan ctia BLDS niam 2015. Diéu nay di lam
cho cac quy dinh vé quyén huong dung trong BLDS nam 2015, ciing nhu cac van ban
phap luat chuyén nganh chua thuc sy ro rang, thong nhat gay kho khin trong viéc ap
dung quyén nay vao thuc tién. Do d9, tac gia da chon nghién ctru vé quyén hudng
dung trong d6 tap trung nghién ciru vé xéc 1ap va khai thac quyén huéng dung nham

dua quyén huong dung di vao doi song dan sy mot cach thyc chat.

Khi trién khai thuc hién dé tai, tac gia da bam sat vao muc tiéu va nhiém vu
nghién ctru, chd trong dén ddi teong va pham vi nghién cau, tuan thu va két hop hai
hoa cac phuong phap nghién ctu nén nhitng van dé Iy luan, phap luat va thyc tién
giai quyét tranh chap o Viét Nam lién quan dén quyén huong dung lan luot duoc dit
ra va giai quyét thdu do. Trong qué trinh nghién ctru, tac gia da tim kiém dén nhiing
quy dinh cua phap luat ¢ Viét Nam qua cac thoi ky trude day, tham khao phap luat
nude ngoai dé dua ra nhiing y kién danh gia, so sanh ciing nhu xay dung nhiing giai
phap hoan thién cho phu hop voi diéu kién, hoan canh, phéap luat ¢ Viét Nam hién
nay. So sanh véi muc tiéu dit ra, Luan an da phan tich va giai quyét cac van dé bt
cap hoic chua hoan thién cia quyén huong dung anh huong dén sy phét trién cua
quyén huong dung tai Viét Nam, cu thé:

- Nghién ctu hé théng co sa ly luan, ly thuyét vé quyén ddi véi tai san (vat
quyén) va quyén huong dung. Néu 1én duoc ban chat chét, dic diém, nguyén tic va
¥ nghia cua ché dinh quyén huéng dung lam co sé nén tang cho nhitng kién nghi,
hoan thién quyén huong dung theo muc tiéu lam quyén huong dung phét trién nhung
phai trong gidi han phu hop véi ban chat cua quyén huéng dung.

- Tu nhimg dic trung cua quyén huong dung, Luan 4n da nghién ctu nhitng yéu
cau dic trung trong chi thé va ddi tuong cua quyén husng dung dit trong mdi quan
hé trong quan véi quyén cua chi sé hitu, quyén cta nguoi thué, muon tai san va yéu
cau dic trung dbi voi tai san dic thu duoc diéu chinh bai phap luat chuyén nganh nhu
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quyén st dung dat, nha ¢...Tir d6, Luan 4n dua ra nhitng kién nghi, dé xuat hoan
thién quyén huéng dung theo hudng gilp quyén huong dung cé tinh twong dong trong
hé théng phap luat va tao nén tang cho su phat trién.

- Luén an ciing d3 tap trung nghién ctru vé ndi dung ctia quyén huong dung bao
gdém: quyén cua ngudi hudong dung; nghia vu ctia nguoi hudng dung; quyén va nghia
vu ctia chl s& hiru; va cham dit quyén hudng dung mot cach chi tiét cu thé. Noi dung
nay sé gop phan quan trong trong viéc nghién ciru cac van dé lién quan dén viéc xac
1ap, thuc hién quyén huong dung; cac mdi quan hé gitta chil s¢ hitu, ngudi huong
dung va bén thir ba trong viéc thuc hién quyén huéng dung.

- Luan an ciling phan tich lam 13 cac cin cir X&c lap quyén huong dung theo luat,
theo thoa thuan va theo di chdc. Thong quan viéc nghién ciru, doi chiéu, so sanh voi
phap luat nudc ngoai va dit trong bdi canh thyc trang phép luat, thuc trang xa hoi
Viét Nam dé dua ra nhitng huéng hoan thién nham dua quyén huong dung phat trién
o Viét Nam.

- Luan an ciing da cho ra nhitng nghién ctru, phan tich, danh gia vé hiéu lyc cua
quyén huong dung bao gom: (i) Thoi diém phét sinh quyén cta bén huong dung dbi
v6i tai san; (ii) Hiéu luc ddi khang véi nguoi thir ba cia quyén hudng dung; va (iii)
Thoi han ctia quyén huéng dung. Vé ndi dung nay, Ludn an di so sanh, dbi chiéu véi
cac ché dinh quyén ddi voi tai san (vat quyén) cé tinh chat twong tu nhu quyén s
hitu, vt quyén bao dam trong phap luat Viét Nam va so sanh vai phap luat mot sb
nudc nhu Phéap, Dic, Trung Qudc... dé dua ra nhitng nghién ctru, kién nghi vé hiéu
Iyc cua quyén huong dung nham dua quyén huéng dung phat trién.

- Luén 4n d3 nghién ctru vé viée thuc hién quyén hudéng dung trong mébi quan
hé giita nguoi hudng dung va chu sé hitu tai san trong nam truong hop sau: (i) Mbi
quan hé gitta nguoi huong dung va chu sé hitru trong viéc stra chira tai san trong thoi
han huong dung; (ii) Mdi quan hé giita nguoi hudong dung va chu sé hitu trong viée
chiém hiru, st dung va dinh doat tai san; (iii) Quyén tir bo, khong thuc hién quyén
huong dung ciia nguodi huong dung va quyén yéu cau Toa an trudt quyén huong dung
ctia chu s& hitu tai san; (iv) Mdi quan hé giit ngudi hudng dung va chu sé hitu trong
viéc thyc hién nghia vy tai chinh d6i véi tai san huong dung; va (v) Trach nhiém hoan
tra tai san khi chim dut quyén huéng dung.

- Ludn 4n da nghién ctru vé viéc thuc hién quyén hudng dung trong méi quan
hé v6i nguoi thir ba trong hop dong va ngoai hop dong. Pi v6i mbi quan hé phat
sinh theo hop dong Luén 4an di nghién ctru mdi quan hé giira nguoi huong dung, chu

s¢ hiru va nguoi thir ba trong viéc: (1) Cho phép ngudi khéc khai théac, st dung, thu
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hoa loi, loi tac tir d6i tuong cua quyén huong dung; (i1) Cho thué quyén huong dung
d6i véi tai san; va (iii) Giao dich bao dam lién quan dén quyén hudong dung. Ddi véi
moi quan hé ngoai hop ddng Luan an ciing di nghién ctru mbi quan hé giita ngudi
hudng dung, chii s¢ hiru va nguoi thir ba trong mbi quan hé phét sinh ngoai hop dong
gom: (i) Trach nhiém boi thuong khi tai san hudng dung gay thiét hai; va (ii) Trach

nhiém cua nguoi thir ba gay thiét hai voi tai san huéng dung.

Véi muc tiéu nghién ciru nham dua quyén huong dung phat trién tai Viét Nam,
Luén 4an da tap trung chd trong xem xét dudi nhidu goc do: (i) Tinh twong déng trong
hé thong phép luat Viét Nam; (i) Su phd hop véi truyén théng, vian hoa, lich sir cua
Viét Nam; (iii) Thuc trang phép luat va ap dung phép luat vé quyén huong dung; va
(iv) So sanh véi phéap luat nudce ngoai. Tir d6 Luan an dua ra nhiing giai phéap, kién
nghi hoan thién phap luat vé quyén huong dung nham dua quyén hudng huong dung
phat trién tai Viét Nam.

Luén 4n “Quyén hudng dung theo phap luat Viét Nam” dugc xay dung dap tng
y&u cau vé hoan thién Iy luan, doi hoi tir thyc tién va nhu cau cua xa hoi. Trén co s
cac nghién ctu lién quan trong pham vi trong va ngoai nudc, ndi dung Luan an tiép
tuc nghién cau va phat trién cac van dé vé xac lap va thuc hién dbi véi quyén huong
dung voi myc tiéu nham hoan thién phap luat vé quyén huong dung, dong nhat quy
dinh vé quyén hudng dung trong phép luan Viét Nam va dua quyén huong dung phat
trién mot cach thuc chat trong doi sdng dan sy ¢ Viét Nam.
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