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s e MOT SO KIEN NGHI CUA HIEP HOI
@ lHérj{ri Cépi — HENRI CAPITANT VE SUA BOI PHAP
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VE KHOI TAI SAN VA CAC TAI SAN CAU THANH
FREDERIC POLLAND-DULIAN
Lai mé dau

Quyén II cta Bd luédt Dan su hién hanh dugc ma dau mot cach kha dot ngdt
bang viéc phén biét cac loai tai san, ddng san hodc bat ddéng san, ma khoéng
c6 trudc nhitng dinh nghia chung, nhitng quy dinh md& dau hoac gidi thiéu,
chéng han nhu nhitng quy dinh cé thé dudc tim thy tai cdc Diéu tir 1101 dén
1104 vé linh vuc hdp ddng hodc tai phdn md dau cua Quyén III (“"Nhirng
phuong thuc xac l1ap quyén sd hitu: nhitng quy dinh chung”) hoac trong cac
chi thi va nghi dinh cta Lién minh chau Au. Ngudi ta cé thé phé phan cach
trinh bay nay bdi né6 nhdn manh tam quan trong cua cac bat déng san, trong
khi trong phan trinh bay cac can c(, li do cia BO luat ngay 25 thang 01 nam
1804, Thdm phéan Treilhard d& nh&n manh tdm quan trong clia cdc déng san
so v8i cac bt dong san. Uy ban slra d6i d& mudn bd cach trinh bay nay béng
cach dat ra mot s6 dinh nghia trudc khi phan biét cac loai tai san & Thién II
(Diéu 526 va céc diéu tiép theo). Uy ban mudn dua vao Quyén II nay ba diéu
khoan md dau cé tinh chat quy dinh chung va Thién I v8i mot s6 dinh nghia va
nguyén tac chung chu yéu chua dugc quy dinh rd rang trong B6 luat Dan su.
Thién dau tién nay dudc dat tén la "Nhing quy dinh vé khéi tai san va cac tai
san cau thanh”. Hai thuat nglt khéi tai san va tai san, mac du dudc sur dung
thuGng xuyén trong cac van ban quy pham phap luat, an Ié va hoc thuyét,
nhung khong dudc dinh nghia trong B0 luat Dan su hién hanh. Phuong phap
tiép cin ddng tdm cb thé Ia phuong phap t6t nhat dé tiép can véi khai niém
khé&i tai san, it nhat 1a tir quan diém chuyén mén, xudt phat tir tdp hop céc
dinh nghia, cdc ndi dung rong dé dan dén ché& dé &p dung, sau khi da dinh
nghia vé& cac loai tai san va cac khai niém co lién quan. Cac dinh nghia do Uy
ban sira ddi dua ra khdng mang nhiéu thay déi ti€n bd, va cadn nhdn manh réng
Uy ban cling xem xét nhiéu dinh nghia khac: it nhat 1a 9 dinh nghia khac nhau
vé khoi tai san, 14 dinh nghia vé tai san, 6 dinh nghia vé quyén doi vat va
tuong tu, 6 dinh nghia vé quyén ddi nhan. Nhu Portalis da viét "Ngudi ta cé

! Tim hiéu Hiép hoi Henri Capitant tai day http://www.henricapitant.org/ (Civillawinfor)
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thé dung liém trong mét cdnh déng bé hoang,; nhung trén mét manh dét tréng
trot, chi cdn nhé bé nhirng cdy ky sinh gdy hai cho cdc sdn phdm néng nghiép
(...) nhitng Ii thuyét mdi chi la cac hé théng cua moét sé ca nhédn; nhirng hoc
thuyét c6 dién la tinh thdn cua nhiéu thé ky”.2

Cac diéu tur 516 dén 518
Diéu 516

DPiéu 516 cua Du thao stra d6i quy dinh rang “"nhifng quy dinh ctia Quyén nay
cO tinh chét trat tu céng, trir trudng hop phap luat cé quy dinh khac”. Van dé
vé tinh trat tu cdng cla cac quy dinh dugc thay d6i, soan mdi, giif lai hodc thay
th& d& dugc dat ra ngay tr dau cho Uy ban stra d8i. C6 thé dé dang nhan thay
rang, viéc dé an 1é quyét dinh tinh trat tu céng cla cac quy dinh cd thé gy ra
su thi€u an toan vé mat phap ly va viéc néu ré hiéu luc ap dung bat bubc trong
mdi diéu khoan ma va&n dé vé tinh trat tu cong cé thé dit ra sé& khién cho viéc
soan thao trd nén ndng né, chua ké kha ndng bo sét. Sau dd, can phai lua
chon giira viéc dat ra mot nguyén tac vé hiéu luc ap dung bat budc hay ngugc
lai. Uy ban stra ddi d& dang lua chon quy dinh vé tinh trat tu céng, tri trudng
hgp phap luat cé quy dinh khac nham tranh phai Iap mo6t danh sach cac diéu
khoan hodc ap dung bat budc hodc chi cé tinh bd khuyét. Khdng phai moi quy
dinh déu cé tinh &p dung bat budc, bdi trong mét s6 van dé, nén dé cac chu
thé phap ludt cé quyén tu do hanh déng, tao ra su mém déo cla cac quy dinh
dé tu do y chi cia mdi cd nhan cd thé dé dang thé hién ma khdéng gdp khd
kh&n. Uy ban slra déi cling nhiéu 1an lo I&ng, quan tdm dén quyén tu do giai
thich, quyét dinh ctia cac nha thuc hanh luat trong linh vuc tai san va tai chinh,
nham khong lam bién chat cac ché dinh clda phap luat vé tai san. Giai phap
dugc dua ra trong Diéu 516 doi hoi ca tinh minh bach va than trong. Do vay,
cac pham tru khdng thudc quyén tuy y quyét dinh clia cac cha thé phap luét,
cling nhu ché do cua da s6 cac ché dinh phap ly dudc diéu chinh bdi du thao.
Nhung cadc bén cé thé thiét 1ap, chdng han nhu quyén s& hitu d6i vdi nha &,
cong trinh xay dung nam trén dat hoac quyén sé hitu khoang khong gian v.v...
theo co ché& dugc diéu chinh bdi Quyén II. Ngoai ra, mot s6 quy dinh néu rd
kha nang cac bén co6 thda thuan khac, dac biét la Khoan 2 biéu 565 (céng trinh
xay dung va nong trudng), Diéu 567 (ao hd), biéu 578 va 581 (su phan chia
trach nhiém cong viéc gilta ngudi cd quyén s dung va hudng hoa Igi vdi chu
s@ hitu), Diéu 585 (viéc cap hoa Igi trong quyén s dung va hudng hoa Igi),
biéu 589 (nghia vu ddi vdi tai san ng trong quyén s dung va hudng hoa Igi
mot phéan hodc toan bd), Biéu 600 (thuc hién quyén s dung va hudng hoa Igi
cac quyén doi ng), biéu 601 (quyén sir dung va hudng hoa Igi dbi véi cac tai
san tao thanh mot tdng thé), Diéu 628 (cac phudng thuc thuc hién han ché

2 Portalis, “Phat biéu gi¢i thiéu Bo luat Dan sy “, ngay 03 thang 12 ndm 1803.
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quyén s dung bat dong san), biéu 631 (khoang cach tréng cay), Diéu 652
(chi phi cdm mdc phan gidi).

Piéu 517 va biéu 518

Ban dau, phan gidi thiéu chi bao gom mot quy dinh lién quan dén tinh trat tu
cdng. Sau dd, hai diéu khoan d& dudc bd sung. Cac Biéu 517 va 518 lién quan
dén ma&i quan hé cia Quyén II BO ludt Dan su vdi hai nganh luat khac: céng
phdp vé tai san va luat sd hitu tri tué. Ngan nglt “Specialia generalibus
derogant” (khi c6 xung dot gilra luat chuyén nganh va phap luat chung thi ap
dung ludt chuy@n nganh) cé thé dudc dp dung, khéng can thiét dé cap dén Bd
ludt chung vé Quyén sd hitu cia phap nhan céng quyén ciing nhu B3, Tuy
nhién, Iva chon quy dinh nhu vy cé thé gdy ra mot s6 khé khan. ludt S& hitu
tri tué

Tha nhat, mo6t loat cac cau hoi vé mébi quan hé nay dudc dat ra: cac nganh
luat noi trén cé thuc su la luat chuyén nganh so véi B6 luat Dan su hay ngudc
lai, 1a nhitng linh vuc ddc 1ap? Ludt dan su vé tai san bd sung cho nhiing thiéu
sét cla ludt chuyén nganh, thdm chi Ia thay d6i mot s6 nguyén tdc cua luat
chuyén nganh hay hoan toan bi tach khaéi linh vuc chuyén nganh?.

Thd hai, luét tai san cong va va luat sé hitu tri tué khéng dugc can nhac day
dd mac du dé la hai nganh luat cé tdm anh hudng quan trong vé kinh té€. Vi
du, BO ludt Dan su 1804 da cd thé khién ngudi ta tin rang phap luat thdi dé
khong biét dén tai san vo hinh bdi khéng cé bat c&r quy dinh nao vé loai tai san
nay, néu doé khong phai la quyén doi ng, trong khi cac nha soan thao BO luat
Dan su biét rd cac quyén sdé hitru van hoc va nghé thuat, bdo hé quyén sé hitu
dGi vGi sang ché, nhirng quyén da dudc thira nhan ngay sau cuéc Cach mang.
Su im lang dé khéng cé nghia la moét su Iang quén hay khong biét dén ma trai
lai, thé hién y mudn dat cac quyén s& hitu déc biét nay bén ngoai B luét Dan
su va quy dinh trong mdt nganh luat riéng. Tuy nhién, rat khé dé Uy ban stra
dGi khéng tinh dén ba linh vuc rong 16n nay va khdng xdy dung cau ndi gilra
ba bd luat. Phan con lai, H6i déng Bao hié€n khuyén khich va phat biéu, trong
moét quyét dinh ngay 27 thang 07 nam 20063“ rang: "(...) cac muc dich va
diéu kién dé thuc hién quyén sd hitu tir ndm 1789 da c6 nhiéu thay déi tién bd
dac trung bdi su md rong pham vi ap dung ra cac linh vuc mdi; trong sé do,
cO ludt sé hitu tri tué va dac biét la quyén tac gia va cac quyén ké can quyén
tac gia”. biéu 530 cua Du thao dinh nghia dong san bao gom cac tai san hitu
hinh va tat ca cac tai san vo hinh. M6t s6 quy dinh cua Du thao lién quan dén
déng san néu rd rang cac quy dinh nay chi ap dung cho cac ddéng san hitu hinh
(vi du, cac biéu 555, 556 - chi€ém hitu - va biéu 563 - quyén phu thém) hoac

3 Pidu 568 cla Dy thdo dy kién mot bd luat khac: Bo luat Tai san.

4 Hoi déng Bao hién, Quyét dinh s 2006-540, ngay 27 thang 07 ndm 2006, “Ludt lién quan dén quyén tic gid
va

cdc quyen k& din quyén téc gia trong xa hji théng tin” Cong bao ngay 03 thang 08 nam 2006, trang 11541.
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dan chiéu dén cac quy dinh phdp luat riéng vé quyén vd hinh (Diéu 558), trong
khi mot s6 quy dinh khac ghi ro viéc ap dung chung cho tat ca cac loai tai san,
vO hinh hay hitu hinh (Khoan 2 biéu 575 - quyén su dung va hudng hoa Igi).
Cac quyén dodi ng va tién, c6 phiéu dudc quy dinh rd rang tai mét s6 diéu khoan
(vi du: Diéu 600 va biéu 601 - quyén s dung va hudng hoa Igi), cac quy dinh
lién quan dén quyén hudng hoa Igi tir vat tiéu hao (Diéu 596 va cac diéu tiép
theo) dudc ghi nhan trong phéan tai chinh cua khaéi tai san dudng thgi. Tai cac
diéu khoan khac, Bo luat khong phan biét ma dudc ap dung chung, trir trudng
hgp luat chuyén nganh cé quy dinh khac: tai san khong chia (Piéu 569), quyén
hudng dung tai san dac biét (biéu 608). Cudi cung, mot s6 quy dinh chi ap
dung cho bat dong san (biéu 571, déng s& hitu theo 16; Diéu 612 - han ché
quyén sUf dung bat dong san) hoac chi ap dung cho mot s6 déng san (biéu 596
- quyén hudng hoa Igi tir vat tiéu hao).

Né&u doc va xem xét ki ludng, c6 thé thdy rdng hai quy dinh dudc dua ra mang
y nghia khac nhau.

Lién quan dén cac quyén dudc quy dinh bdi B6 luat Quyén sé hitu tri tué, cling
nhu cac quyén khac dugc diéu chinh bdi cac quy dinh chuyén nganh, Piéu 517
ghi rdng cac quy dinh cta Quyén II khdng anh hudng dén cac quyén ndi trén.
Trong trudng hop xay ra xung doét, luat chuyén nganh sé dudc ap dung va
ngudi ta khdng thé dua vao luat chuyén nganh mdt qui dinh cla luat dén su
vé tai san cd ndi dung trai vdi tinh than, cac nguyén tac hodc co ché cua luat
chuyén nganh.

Vé Piéu 518, diéu khoan nay tao cau néi véi Bo luat chung vé Quyén sdé hitu
cla cac phap nhan céng quyén. Diéu 518 quy dinh rang tai san cla cac phap
nhan cong quyén dudc diéu chinh bdi cac quy dinh cta Bo luat Dan su, ciling
nhu B6 luat chung vé Quyén sd hitu cua cac phap nhan cong quyén va cac luat
chuyén nganh khac cd lién quan. Bo luat Dan su cé mot vai tro nhat dinh trong
hé thong luat chung. Quyén sd& hitu cua cac phap nhan cong quyén khac vdi
cong hitu va giéng nhu quyén sé hitu trong luat tu, cac cd ché€ co ban dugc ap
dung dGi vdi cac quyén sd hitu nay. Nhu vay, cac quy dinh cua luat tu vé quyén
s@ hitu dugc ap dung cho quyén sdé hitru cua cac phap nhan cong quyén trong
khi céng hitu cho phép sir dung mot cach dac biét mot s6 tai san nham phuc
vu cho Igi ich chung, Igi ich cdng, muc dich nay giai thich cho nhitng thay déi,
diéu chinh vé quyén sd& hitu. Phan con lai, B6 luat chung vé Quyén sd hitu cua
cac phap nhan cong quyén dan chiéu nhiéu dén Bo luat Dan su. N6 dénh dau,
mugn IGi cua Gido su' Y. Gaudemet, "mét su' tai dinh hudng hoan toan cua luat
tai san céng vé luat tai san cua BO ludt Dan su”, Ngudi ta sé chi ra Khoan 2
Diéu 608 clia Du thdo dua ra mot dan chiéu khac d&n Bo luat chung vé Quyén
s@ hitu ctia cac phap nhan cong quyén, vé “"quyén hudng dung tai san dac
biét”, lién quan dén linh vuc cong.
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Vé Luat sé hitu tri tué, tinh vu viét cua cac quy dinh ctia BO luat S& hitu tri
tué so v@i cac quy dinh cta Quyén th( hai dugc dua trén tinh dac thu cua doi
tugng cling nhu cia mot s6 cd ché déc biét (kién chdng hang gia dé& bao hd
cac quyén sd@ hitu tri tué la mot thu tuc kién rat chuyén biét; kién doi lai tai
san co y nghia dac biét va dua trén hanh vi gian lan; viéc xac lap quyén sé
hitu, badng chiing va quyén khang an cla cac quyén sd hitu tri tué dua trén
mot hé théng thu tuc rat dac biét) va do linh vuc nay da dudc diéu chinh mot
cach sau sic bai phap luat ciia cdng ddng chau Au, néu khong néi la hoan toan,
cling nhu viéc dua vao cac quy dinh cta Bd ludt Dan su cb thé s& trai véi rat
nhiéu cac chi thi c6 thé dudc ap dung trong linh vuc nay. Piéu nay dudgc thé
hién ro rang qua quy dinh tai Diéu 518 ap dung cho cac biéu 555 va 556: vé
cac diéu khoan lién quan dén su chiém hitu, cac quy dinh do Quyén II dat ra
chi ap dung cho déng san h{tru hinh; tuong tu doi véi biéu 563 vé quyén phu
thém. Diéu 558 néu rd rang "su chiém hiu cac dbng san vé hinh tudn theo
quy dinh cua cac luat chuyén nganh diéu chinh su chiém hiu”. Su chiém hitu
khéng hoan toan bi loai trir nhung can cé luat chuyén nganh cé thé ap dung
dudc cho céc déng san vd hinh d& quy dinh va diéu chinh su chiém hitu loai
déng san noi trén. Ngudc lai, Khoan 2 Diéu 575 quy dinh rang quyén s dung
va hudng hoa Igi “cé thé dudc xdc Iap trén bt cl loai tai sén hodc khéi tai san
nao, du la déng san hay bat déng san, vé hinh hay hitu hinh”.
Thién I cua Du thao: “"Nhirng quy dinh vé khoi tai san va cac tai san
cau thanh”
Trong Thién dau tién cé tén “Nhing quy dinh vé khdi tai san va cac tai san cau
thanh”, Uy ban stra d6i mong mudn dua ra cac dinh nghia, mdc du khdng tao
ra su thay ddi tién bd, nhung mang tinh chuyén mén va gép phan lam sang to
ndi ham cua khai niém. Uy ban khdng mudn Du thao chi mang tinh hoc thuyét,
ma tuong tu nhu nhirng nha soan thao dau tién cua Bo luat Dan su, ho mudén
ddt cac quy dinh trong mét chudi cac khai niém, khong can trd viéc dua ra cac
sang kién ddi mai khac nhau.
Cac khai niém cd ban nhu khai tai san; cac loai tai san; cac quyén doéi nhan va
quyén d&i vat; hoa Igi va san phdm; cac vat tiéu hao hodc khdng tiéu hao cén
thiét dugc dinh nghia mdt cach tdng hop va don gidn nhét co thé. Ngudi ta
cling c6 thé thdng qua khai niém céc vat, rdi tr d6 dinh nghia tai san va trong
cac phan khac nhau, B6 luat Dan su sé& c6 nhitng dan chiéu dén khai niém vat.
Tuy nhién, Uy ban slra d6i khéng mudn dua ra dinh nghia cho mot khai niém
cb thé coi 1a khai niém khung va dudc 1am rd thdng qua khai niém tai san. Con
lai, khéng cé vé 13 y nghia cla tir nglt gdy nén khé khdn trong thuc tién.

Ngudc lai, lién quan dén stc vat, Uy ban sira ddi da xéa bd cac dan chiéu cla
B6 luét Dan su hién hanh (suc vat gdn vdi canh tac®, thé hoang trong ruing, té

5 bidu 522 va 524
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ong mat et ca®, ngua’, suc vat sinh thém?), bé bdt cac quy dinh chi mang tinh
vén chudng, lac hdu va hién dai héa B luat. Uy ban mudn néu rd réng suc vat
tuan theo cac quy dinh diéu chinh cac vat hitu hinh, vi thé khéng can théng
qua mdt dinh nghia, dan gian la dé& tranh nhirng cudc tranh luén vo ich vé mot
van dé, cé thé gay bat ngd cho nhitng ngudi khéng chuyén, phan anh mot quy
dinh phap luat can thiét°: dé la sic vat khdng phai la chu thé cia phdp phan
anh mot quy dinh phap luat can thiét luat. Suc vat cling khéng phai la moét vat
nhu 1a mot d6 vat vo tri va néu ché& dd phap ly cla sic vét cd thé chira cac quy
dinh ghi nhan diéu do'°, luat tai san sé chi diéu chinh mot khia canh cua ché
d6é ma trong do, nhirng quy dinh ap dung cho suc vat giéng vdi nhirng quy dinh
danh cho cac vat ma khéng gay nén khoé khan. Vé viéc dua ra moét dinh nghia
thé hién ca hai khia canh vat va sinh vat cla stc vat, Uy ban stra ddi khdng
dinh nghia. Pong thai, Uy ban mudn trédnh khia canh sinh vat ctia mot s suc
vat bdng cach gidi han chi dua ra cg ch& ap dung cho slc vat, hon la dua ra
mot dinh nghia. Diéu dé giai thich cho quy dinh dac biét cta biéu 521: “dudi
diéu kién cac luat bao vé suc vat, suc vat tuan theo ché d6 cua cac vat hitu
hinh”.

O day ngusi ta cling c6 thé nghi dén viéc dinh nghia cac vat phi thuong mai.
Qua thuc, Diéu 520 dinh nghia tai san la nhitng vat lam déi tugng cia moét su
chiém hitu, quy dinh nhu vay cé thé dan dén yéu cau lam rd nhitng vat nao
khdng thé chiém hitu dugc. Nhung, mdt mat, co thé thdy tét hon nén dé€ an Ié
va cac luat chuyén nganh dinh nghia tinh thuong mai va phi thugng mai, doé la
mo&t cdu hoi cé nhiéu phat trién va bién ludn. Mot danh sach t&t y&u co thé cé
thi€u sot va gay tranh cai. Mat khac, van dé nay ciling dudc x(r ly ca trong phan
hgp déng cua bd luat (Diéu 1128) va trong phan “Tén trong co thé ngudi” cla
Quyén I, vGi Diéu 16 va cac Diéu tiép theo (Piéu 16-1 va 16-5) quy dinh rang
co thé ngudi, cdc bé phén cd thé ngudi va san phdm tur co thé ngudi khdong thé
trd thanh ddi tuong cua quyén tai sant!, theo dung logic, hai phan nay cua bd
ludt phu hgp dé giai quyét “tinh nhan than phi tai san” hon la phan lién quan
dén cac tai san va khai tai san.

Piéu 519

6 pidu 524

7 pidu 533

8 Khoan 3 Didu 547

9 50 sanh: J.-P. Marguenaud, N3ng lwc phap luat cla suc vat: Dalloz 1988, trang 205. — R. Ribchaber, Trién vong vé tinh
trang phép ly cla suc vat: Tap chi Luat Dan sy RTD civ. 2001, trang 239

10 55 s4nh: Didu 641 a) BO luat Dan sy cdia Thuy ST.

11 Quy dinh nay dugc 13p lai hoan toan trong Diéu L.611-18 B ludt S& hitu tri tué vé kha nang cé thé duoc cap
chitng chi, va dugc goi y béi Dieu 5 cla Chj thi CE s6 98/44 ngay 06 thang 07 nam 1988 “lién quan dén bao
vé cac phat minh céng nghé sinh hoc”.
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Quyén diéu chinh cac tai san m& dau hgp ly bdng cach dinh nghia khdi tai
san, tao nén tap hop cac tai san'2. Piéu 519 dat ra hai nguyén téc cc ban cé
dién. Trong Khoan dau tién, khdi tai san dudc dinh nghia la: “"khéi tai san cua
mét ngudi la téng thé cadc quyén bao gém tap hop cac tai san va nghia vu, hién
co va hinh thanh trong tuong lai, tai san co tuong ung tai san ng.” Khoan 2
nh&c lai nguyén tac vé tinh duy nhat cta khdi tai san: "Moi thé nhdn hodc phap
nhén déu la chu sé hitu cua mét khéi tai san va chi mot khéi tai san, tru truong
hop phap luat cé quy dinh khac.”

Hai khoan trén da tao maéi lién hé véi chu thé, dé 1a chu s& hitu can thiét cla
khd&i tai san va néu khdng cé chu thé thi cling khéng cé khdi tai san: Khoan
dau tién ndi vé “"khdi tai san cua mot ngudi” va Khoan th( hai quy dinh réng
mdi ngudi s& hiru mot khoi tai sdn nhung chi moét khdi tai sdn duy nhat. déu
ghi nhan dinh nghia cd dién thira hudng tir Aubry va Rau!3 va Uy ban stra déi
trung thanh vdi dinh nghia nay bdi nhiéu li do. Th& nhat la nham gilr cdu tric
hgp ly va chat ché, dudc dong hda va chap nhan; th{ hai, cac chi trich danh
cho dinh nghia nay cling nhu nhitng yéu cau ma luan thuyét vé tai san s dung
vao mot muc dich nhét dinh cé thé giai quyét khéng du sirc thuyét phuc tir khi
nha lap phap thiét lap cac cong ty mét thanh vién va, & cap dé thap hon, ay
thac di san dé bao dam (Piéu 2011 Bd luét Dan su). Cudi cung, nhu Portalis
da ndi,* “cdc chd thé la cdn nguyén va cdu cdnh cta phap ludt; bdi cac vat sé
chdng la gi néu khéng mang lai Igi ich cho cdc chud thé”. Ngudi ta c6 thé noi
rang trong Uy ban stra d6i, khdng cé bat cr phan d6i ndo vé viéc cdng nhan
khai niém co tinh hoc thuyét nay. Nhu vay, khéi tai san dudc dinh nghia la
téng thé phap ly cla cac tai san va nghia vu, tat yéu thudc quyén sd hitu cla
mot ngudi, moi ngudi cé mot khdi tai sdn nhung theo nguyén téc, chi cé mot
khdi tai san duy nhat. Su tudng phan gilta cac tai san va cac nghia vu khong
gay ngac nhién, bdi biéu 520 dinh nghia tai san vua la cac vat lam ddi tugng
cho su chiém h{tu va cadc quyén doi ng. Nhung Khoan 2 Diéu 519 d3 bd sung
vao diém nay: “trir khi phdp ludt cé quy dinh khac”.

biéu 520

Lién quan dén cac tai san, su da nghia cua tu ngir néi chung va cac tranh luan
c6 tinh hoc thuyét noi riéng, dan dén viéc phai dua ra mot dinh nghia phap ly,
tim ra mot cach dién dat cé thé chdp nhan dugc, khong qud chdt ché ciing
khong qud Ii thuyét. Day khong phai 18 mdt nhiém vu dé dang, cé hai diéu can
trénh. Th{ nhat 1a han ché dinh nghia tai san 1a cac vat hitu hinh va bd sung
cac quyén doi ng, néu cd thé, hodc chi cdng nhén ddi vai cac vat phi vat chat

12 56 sanh: F. ZENATI-Castaing va T. Revet, Cac tai san, Bao Dai hoc Phap PUF, nam 2008, xuat ban lan th 3,
phan4.

13 Aubry va Rau, Gido trinh ludt Dan sy Phap, theo phuong phéap cla Zachariae, xuat ban [an thit 4, (1873), T.
Vi,

phan 573 va cac phan tiép theo.

14 Phat biéu gici thiéu Bo luat Dan sy, da dan
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hodc vat chat, loai trir cAc quyén. Thi hai la chap nhan mot khai niém tai san
qua rong, gan vdi nhiéu loai quyén Igi, nhu xu hudng ctia Toéa an Nhan quyén
chau Au. Nhung ciing can nhdn manh réng Toa an Nhan quyén chau Au chap
nhan mot khai niém tai san doc lap, theo muc dich hoac theo chilfc nang va
cho phép dinh nghia tai san d6i vdéi moi loai vat, quyén Igi va nghia vu, mot
cach doc 1ap vdi dinh nghia ma luat cac quéc gia dua ra, nham chéng lai nhirng
su can thiép bat cong cua cac Chinh phu vao quyén Igi vé tai san cua cac ca
nhan (Piéu 1 Nghi dinh thu s6 1 cta Toa

an Nhan quyén chau Au)!>. Xem xét an 1& nay va hoc thuyét dong hoa tai san
vdi gid tri kinh t&8, Uy ban stra d&i ¢ géng gitr mot vi tri cdn bédng nhdm khéng
tir bo truyén théng cling nhu khéng lam dao 16n thuc tién, ddng thdi xem xét
nhitng thay ddi ti€n bé. Piéu 520 dua ra dinh nghia vé tai san nhu sau: "theo
diéu khoan trudc, dugc coi la tai san nhirng vat hitu hinh hoac vé hinh lam déi
tuogng cho moét su’ chiém hitu, ciing nhu cac quyén déi vat va déi nhan duoc
dinh nghia tai cac biéu 522 va 523”. Dua trén ggi y cia Hoi dong Cong ching
vién, can nhdn manh rang cum tu “"nhing vat dugc chiém hitu”, mot cum tur
cé thé khé hiéu ddi vdi nhitng ngudi khéng phai luat gia, dugc thay thé bdi
cum tu “lam déi tuong cho mét su chiém hiru”, rd rang hon va khéng doéng
nghia véi “cd thé chiém hiu”,

Su chiém h{tu la can c& duy nhat dudc gilr lai. V&i mot s6 tac gial’, ngudi ta
cling cd thé thém vao dd cén cl vé kha néng luu thdng phép ly, chuyén giao.
Nhung su dan chiéu dén quyén sd hitu kéo theo didu do, bdi vi né bao ham
quyén dinh doat tai san (Piéu 534). Uy ban sira ddi khdong dua ra danh sach
nhifng vat cd thé chiém hitu, bdi danh sach dé chi Ia danh sdch mau va cé thé
géy tranh ludn, déng thdi t8t hon nén ddt ra mot khudn khd va dé an 1é ciing
nhu cac luat chuyén nganh hoan thién. Binh nghia bao gém mot mat la nhirng
vat thudc su chiém hitu cia mot hay nhiéu ngudi, va mat khac la cac quyén
doi vat va cac quyén déi nhan. biéu nay loai trir nhirtng vat khéng lam doi
tugng cua su chiém hitu hodc nhitng vat phi thuong mai, chang han nhu cac
quyén nhan than. Khéng phai tat ca cac vat déu la tai san: hitru hinh hoac v6
hinh, chi c6 vat cé thé chi€m hitu va lam ddi tugng cua su chiém hitu mai ciu
thanh nén tai san. Mot vat co thé trd thanh tai san néu it nhat, vat dé cd thé
dugc sd hitu. Diéu nay giai thich |i do tai sao Diéu 534 cua Du thao dinh nghia
quyén s@ hiru la mo6t dac quyén trén cac vat va cac quyén, va khong phai trén
cac tai san...'® Nhirng vat hitu hinh c6 tinh vat chat. Con nhitng vat vo hinh cé

15 Toa an Nhan quyén chau Au, 29 thang 01 n3m 2008, Balan chéng lai Moldova, s6 19247/03 ; 11 thang 10
ndm 2005, Anheuser Busch chdng lai B Dao Nha, s6 73049/01 ; 28 thang 09 nam 2004, Kopecky chéng lai
Slovakia, s6 44912/98 ; 25 thang 03 nam 1999, latridis chéng lai Hi Lap, s6 31107/96

16 F. Zenati-Castaing va T. Revet, d4 din, phan 67 va nhitng phan tiép theo

17 R, Libchaber, Tai phap dién héa phap luat tai san, trong Ludt dan sy 1804 -2004. Sach ki niém 200 nam,
Dalloz-Litec 2004, trang 297 va cac trang tiép theo, n° 21.

18 F Zenati-Castaing va T. Revet, da dan, phan 2- 3.
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tinh phi vat chat va ciing chi trd thanh tai san néu la doi tugng cia moét su
chi€m hitu: nhu vay, phat minh chi trd thanh tai san néu cé van béng bao ho,
san phdm cla hoat ddng tri tué va tinh than chi trd thanh tai san néu dap ng
cac diéu kién dé dudc bao vé quyén tac gia... Cic quyén tai san la tai san vo
hinh f day khong phai la mot y tudng mait°.

Tuy nhién d6i vdi cac vat vo hinh, ngudi ta nhan thdy rdng mét vat khé dudc
coi la mot tai sdn néu nha lap phap khong dat ra cac quy dinh vé chiém hitu.
D6 la li do tai sao mot phan hoc thuyét tir chdi néi vé quyén s hitu doi véi mot
loat cac vat vo hinh cé gia tri kinh té€ ma phap luat chua dua ra ché do diéu
chinh - vi du nhu thugng hiéu, bién hiéu thusng mai hodc tén céng ty - va do
dd, Toa Pha an chi bdo vé mot cach gian ti€p thong qua thu tuc kién yéu cau
bbi thudng trach nhiém dan su (khdi kién canh tranh khéng lanh manh) hoac
trach nhiém hgp dong. Muc dich khéng phai la trirng phat hanh vi xam pham
quyén sé h{tu ma nham boi thudng thiét hai gay ra bdi moét hanh vi canh tranh
khéng lanh manh. Dinh nghia nay khéng trung véi quan diém cua Toa an Nhén
quyén chau Au nhung diéu dé khdng déng lo néu it nhat, quyén Igi dit ra dudc
bdo vé theo mot cach khac. Uy ban stra ddi khéng tham gia vao cudc tranh
luan it nhiéu mang tinh ly thuyét nay ma danh viéc d6 cho nha lap phap, hoc
thuyét va an l1é. Tudng tu, Uy ban stra ddi xem xét su’ phat trién tié€n bd cla
kinh t€ va cac khoi tai san va khong tu gidi han trong viéc néu thém vé céac
phan von gop va nghia vu cla cac cong ty (Diéu 529) va trong cac quy dinh
vé chuyén nhugng quyén doi ng (Diéu 1689 va cac diéu tiép theo), nhu B luat
Dan su hién hanh. Diéu 530 quy dinh rd rang khai niém déng san bao gém cac
vat vo hinh.

Uy ban stra d6i cling mudn khdng phan biét giira tai san va cac quyén tai san.
Khong phai tat ca cac tai san déu la cac vat. Cac quyén va cac vat tueng duong
ma mot ngudi chi€ém hitu dudc coi la cac yéu té thubdc phan tai san cé cua khoi
tai san, bdi ching co6 gia tri kinh té tinh dugc bang tién va vé nguyén tac, co
thé chuyén nhugng dugc. Nhu Carbonnier?® di viét: "vé mat tinh thdn, mot
quyén déi vat cé thé duoc tich khdi vét ma trén dé quyén déi vat duoc thuc
hién dé tré thanh mot tai san - it nh&t néu dé la moét quyén ddi vat ban phan,
chia tach tu quyén sd hitu va khéng phai la chinh quyén s& hitu, mét quyén
bao gém moi Igi ich gdn vdi tai sdn va cdé vé 1&n vdi chinh tai sén.” Do d6, cé
vé hdp ly khi xem xét rang quyén déi vat va quyén dbi nhan hay trai quyén
cling la cac tai san, diéu nay déng gop vao tinh théng nhat cda khai niém khai
tai san. Ngay khi dd, ngudi ta dugc phép ndi vé quyén sd hitu doéi vdi cac
quyén?!, moét van dé khong cé nhiéu

19 R, Savatier, Tidu lun mét cach trinh bay mdi vé cac déng san vé hinh.
20 pa dan, trang 92.
21 g, Libchaber, Tai phap dién luat tai san, d3 dan, phan 13.
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ti€n bo néu tham khao Diéu 529 cua BO luat Dan su hién hanh?2. Tuy nhién,
con can phai dinh nghia quyén ddi vat va quyén doi nhan.
Diéu 523

Lién quan dén quyén do6i nhan, khong co khé khan dac biét trong viéc dinh
nghfa, ngoai trir viéc trdnh nham Ian véi cac quyén thudc ndng luc phap luét,
bdi vi cum tir nay ddi khi dudc sir dung dé chi cac dac quyén mang tinh nhan
than phi tai san vé ban chéat. Vé cac quyén doi nhan theo nghia hep, tai san
thudc trai quyén dua trén maéi quan hé nghia vu. Do d6, biéu 523 quy dinh
rang “quyén nhdn thén la quyén cua chud ng yéu cdu con no thuc hién nghia
vu ctia minh”. Co6 thé thay, Uy ban stra d6i khong dong héa hay nham 1&n cac
quyén doi nhan va cac quyén doi vat, ma ngudc lai, phan biét mot cach hgp
ly, xac dang.

Diéu 522

Diéu 522 diéu chinh quyén déi vat ndi chung va dua ra giai thich ro rang khi
quyén do6i vat cau thanh phan phu cua trai quyén. Khai niém quyén doi vat
chinh bién mét. Trong ban dau tién, Uy ban stra d6i d& soan thao ba Khoan,
khoan dau tién dé dinh nghia quyén déi vat, khoan th(r hai dé€ dinh nghia quyén
dsi vat chinh va khoan th(& ba dé€ dinh nghia quyé&n dgi vat phu thudc. Ngudi
ta thdy coé vé hiéu qua va thanh lich hon néu dinh nghia quyén doi vat phu
thudc thong qua quyén doéi vat va nhd dé tiét kiém dugc mot Khoan.

Quyén doi vat dugc dac trung bdi mot quyén truc ti€p trén tai san va mot
quyén truy dudi tai sdn bao dam. Uy ban sira d8i cho réng tinh tir “truc tiép”
du dé€ dinh nghia quyén nay va viéc thém vao tir "ngay l4p tdc” trd nén thlra,
ndi dung khéng thay d6i. Khé khdn duy nh&t - con lai vé mat ly thuyét - Ia
viéc dinh nghia quyén sd& hitu: néu su chiém hitu dudc sir dung dé dinh nghia
tai sdn va cac quyén déi vat ciling la cac tai san, néu ndi rang quyén sd hitu
cling trung véi quyén dgi vat23, dén mirc ngudi ta cé thé khang dinh réng quyén
doi vat dung ra la mot quyén truc ti€p trén tai san thudc vé ngudi khac?4, trong
khi quyén s@ hitu la su' lam chu doc quyén mot vat hay moét quyén, khién chung
trd thanh céc tai san. Uy ban stra ddi d& ngan ngai dua y kién vé nhitng diéu
nay va bi chia ré vé van dé: khong dinh nghia quyén s& hitu tur quyén doi vat
cé vé nghich ly, khdng chi tir quan diém tir nguyén hoc, ma cac dinh nghia
dugc gilr lai cling gép phan cho thdy rdng c6 mot bén la quyén sé hitu va mot
bén la cac quyén dGi vat. Uy ban sira d6i cho r&ng quyén s hifu 1a mot trong
sO cac quyén dodi vat, nhu cac quyén dobi vat da dudc dinh nghia bdi biéu 521
cua Du thao.

22 “pyorc coi ld déng sén theo ludt dinh, cdc trdi phiéu va ¢ phiéu tri gid béng tién hay béing dd vét, cdc c6 phén hay
I8i sudit trong cdc cbng ty tai chinh, thuong mai hay céng nghiép”.

23 F, Zenati-Castaing va T. Revet, d3 dan, phan 2-3.

24 Nhu trén, phan 291 va céc phan tiép theo.
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Quyén ddi vat phu thudc trai quyén gom quyén truy dudi tai san bao dam
va ca quyén dugc uu tién thanh toan trén tai san. Nhin bé ngoai, day khéng
phai |& mot diéu mdi mé ma rat c6 dién. Tuy nhién, du thdo khéng con phéan
biét gilra quyén d&i vat chinh va quyén d&i vat phu thudc, bdi vi mot mét, Uy
ban sira d6i d3 ghi nhan radng "su phén biét giita céc quyén ddi vat chinh va
cdc quyén déi vat phu thudc bi lung lay bdi nhitng bién dbi hién dai cua cac
bién phdp bdo dam béng tai san (...)”° va d6 la mot diéu khoan bao luvu quyén
s8 hitu hodc Uy thac di san dé& bao dam, va, mat khac, su phan biét nay khéng
cé ich ddi vdi ndi dung lién quan dén cac quy dinh cla Quyén II. Hon nirta, dé
cap dén quyén truc ti€p, quyén truy dudi tai san bao dam va quyén dugc uu
tién thanh toan trén tai san khién cho viéc néu ro tinh d6i khang tuyét déi cua
quyén doi vat trd nén vo ich?e,

Uy ban slra ddi d& khong ndi r& rang vé van dé han ché s lugng cac quyén
doi vat?’. biéu 543 cua B6 luat Dan su hién hanh khién ngugi ta nghi dén mot
danh sach déng kin nhung van d& van dang dudc tranh cdi. Khdng cé diéu
tuong dudng trong ban slra d8i mdi. Tuy nhién, néu Thién I clia du thao khdng
quy dinh van dé han ché sé lugng, viéc liét ké cac quyén doi vat dugc tim thay
sau do, két hgp vdi tinh trat tu cong cua cac quy dinh cia Quyén th( II, ung
hé y ki€n han ché s6 lugng cac quyén ddi vat. Nhung cling can ndi thém rang
nhitng bt cdp co thé phat sinh dudc gidam bdt nhd cd phdp ludt chuyén nganh
va, 6 trong Quyén II ctia BO ludt Dan su, nhd cé mdt quyén ddi vat mdi dudc
quy dinh tai biéu 608, “quyén hudng dung dac biét”, 1la mot quyén dudc thiét
|l&p mang tinh mé&. Tuy nhién, ngudi ta khdng dam bao réng cac tranh luén cd
dién s& chdm dit nhd du thdo dua ra va néu dudc thdng qua, can phai xem
xét thuc tién &p dung cta dic quy&n mdi nay.

Diéu 524

Lién quan dén phan biét hoa Igi, Igi tirc va san pham, du thao (Diéu 524)
tach khoi dinh nghia d& dugc cong nhan chung: ndi chung, ngudi ta coi rang
hoa Igi, Igi tic va san phdm phan biét vdi nhau & chd hoa Idi, Igi t&rc dudc san
sinh dinh ky va khéng lam thay déi ndi dung cua tai san. Su phan biét hoa Igi
tu nhién, hoa Igi do hoat déng cua con ngudi va hoa Igi ti tai san khong dugc
rd rang nhung cling khdng bi bo qua. Trai lai, Uy ban stra ddi cho réng yéu t&
quyét dinh 1a yé&u t& khéng lam thay déi ndi dung tai sdn nhung ngudc lai, tinh
dinh ky (tinh c6 dinh) khdéng can thiét d& dinh nghia hoa Idi, Igi tlc, diéu nay
cé thé mang mét Igi ich, dac biét 1a vé tai chinh, bdi vi cac gid tri ddng san trén
thuc tién chi san sinh ra hoa Igi. Tinh dinh ky c6 thé tao thanh mét d&u hiéu
nhung khéng con 1& mdt tiéu chi d€ dinh nghia. Lién quan dén cac san pham,

25p. Malaurie va L. Aynes, Cdc tai san, Deffrénois 2007, xuat ban lan th( 3, phan 354.

26 p, Malaurie va L. Aynes, d3 dan, phan 363.

27 F, Terre va P. Simler, phan 52 ; P. Malaurie va L. Aynes, d3 dan, phan 355-361 ; J. Carbonnier, Luat dan sy, T. 3, « Cac
tai san », B4o Pai hoc Phap PUF, 2000, xuat ban lan th 19, phan 44 ; R. Libchaber, d3 din, phan 51.
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dinh nghia chu y tdi viéc 1am thay ddi ndi dung tai san ngay |ap tc hodc dan
dan tirng budc. Binh nghia méi vé hoa Idi, Igi tlrc s& 1am thay ddi gidi phap cua
mot s6 trudng hdp truyén théng: ngudi ta dac biét nghi dén cac ham mo ma
viéc khai thac thudng xuyén hay khong khéng con anh hudng, bdi vi ham mo
khéng tdi sinh con ndi dung cua nd thi ludn bi lam thay ddi. Khac véi giai phap
dudc cdng nhan va can dudc gitt lai danh cho viéc khai thac gb: mot khu rirng
dudc khai thac ding, nghia la ngudi ta tién hanh vira khai thac gd vira tai trong
rirng, san sinh hoa Idi, Igi tirc va khdng sinh ra san phdm. Uy ban stra d6i cho
rang khdng can thiét phai giai thich rd rang cac hoa Igi, Igi tlrc va cac san phdm
la phan phu cua tai san g6c. Uy ban stra doi d& tU bd y dinh d& dugc Uy ban
xem xét trong mot thai gian, dé la dua khai niém “"vén”® vao, khai niém nay
dudc dinh nghia la "moi tai san san sinh ra cac tai san phu (hodc thu nhap) tao
nén hoa Idi, Igi ti'c hodc cdc sadn phdm”.

Diéu 525

Lién quan dén phan biét gilra vat tiéu hao va vat khong tiéu hao, trong ban
du thao dau tién, Uy ban d3 giif lai cach trinh bay nhu sau: “"vat tiéu hao sau
I18n s dung déu tién dugc coi 1a cdc vat ma viéc s dung ching khéng thé
khéng 1am ching bi mét di hodc bi phd hiy”. D& sita d6i cach dién dat ma
khéng lam thay ddi ndi dung, Uy ban d& dinh nghia nhu sau: “vat tiéu hao
duoc coi la cdc vt ma ngudi ta khéng thé st dung ma khéng lam ching bi mét
di hodc bi pha huy”. Khai niém nay co ich dac biét la doi véi biéu 596 cua Du
thado dinh nghia va quy dinh ché d6 ap dung ddi vdi quyén hudng hoa Igi tir vat
tiéu hao (Xem Diéu 587 BO ludt Dan su hién hanh) va déi véi biéu 1892 Bo
luat Dan su hién hanh vé hgp dong vay tai san la vat tiéu hao. Trong hai truGng
hop, tinh tiéu hao cta tai san dan dén su thay ddi dc biét quyén cua ngudi s
dung va hudng hoa Igi cling nhu bén vay: nhu Carbonnier da viét?®, “"thuc té
la, trén cac tai san tiéu hao, quyén su’ dung va hudng hoa Igi (trd thanh quyén
hudng hoa Igi tu vat tiéu hao) va hop déng vay (dudc dinh nghia la vay tiéu
dung) lam phéat sinh quyén sd& hitu ( Xem Diéu 1893), bdi vi khéng thé si dung
cac tai san dé ma khong cé cac dac quyén cua chu sd hitu, quyén pha huy va
chuyén nhuong”.

Cugi cting, Uy ban stra d6i cho r8ng, khdng can thiét phai tdng thém céc dinh
nghia va phén biét nhiéu hon murc can thiét dé hiéu dugc Quyén II. Vi vy, du
trong cac bai giang va giado trinh, luén phan biét ngay tur dau giira tai san co
thé thay thé dudc va tai san khong thé thay thé& dudc, Du thao da khdng
dua vao su phan biét nay. Tat nhién, diéu dé khong cé nghia la khéng cé su
phan biét, nhung cé thé ndi rang su phén biét nay khéng phuc vu cho Quyén
th( II vé tai san, ma lién quan nhiéu han dén luat nghia vu - hon nira, trong

28 p Malaurie va L. Aynes, d3 dan, phan 159.
29 Luat Dan sy : Tai san, d3 dan, xuat ban [an the 19, trang 96.
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ly thuyét vé khéi tai san clia Aubry va Rau, tinh cé thé thay thé dugc déc trung
cho cac yéu t6é cua khéi tai san.3° Vi thé, khong can thi€t phai phan biét tai
Quyén II.

DE& két luan, xin dan I16i cua Portalis, ngudi da viét: "cin phai than trong vdi
nhitng d6i mdi trong linh vuc I4p phdp, bdi vi, trong mdt ché dinh mdi, cé thé
tinh dudc céc Igi ich ma ly thuyét mang lai nhung khéng thé biét dugc tét ca
cdc khé khdn ma chi trong thuc tién mdi cé thé phat hién ra™:.

VE DPONG SAN VA BAT bONG SAN
PHILIPPE SIMLER

"Tai san chia thanh déng san va bat déng san.”

Thién I cia Quyén II BS ludt Dan su 1804 d3 dugc mé dau bang quy dinh nay,
cling giéng nhu Thién II cta Quyén II trong sc thdo cua Du thao sra déi. Su
phan biét cd ban nay dudc dat ra bdi tinh chit cia cac vat va can dudgc thé
hién bang cac ché& dé phap ly khac nhau.

M&i ngudi déu biét rédng phap luat d& ludn cé nhitng quy dinh linh hoat d&i véi
tinh chat cua cac vat va bdi nhiéu li do khac nhau, phap luat khi thi diéu chinh
cac tai san trén thuc té la dong san nhu cac bat dong san, khi thi coi cac tai
san trén thuc t& 1a bat ddng san nhu cdc dong san. Ngudi ta dé dang nhan
thdy rdng quy dinh thay dGi tinh chat cla cac vat cé thé thay ddi theo thdi
gian. DG6i v8i van dé nay, cac nha soan thao cua B6 luat Dan su 1804 ciing
khoéng trinh bay lai chinh xac cac giai phap co tu trudc, cling nhu nhitng phat
trién ti€n bd mai trong hai thé& ki qua d& giai thich cho nhitng thay déi cdp nhat
cua quy dinh.

Cac nha soan thao cla ban sd thao da viét lai mét thién danh dé phén biét cac
déng san va cac bat dong san, du khéng mang nhiing ti€n bd I6n nhung nham
lam tang su ro rang va don gian. Do dd, 28 diéu cua thién nay da giam xulng
con 25 diéu sau khi Quyét dinh ngay 21 thang 04 nam 2006 bai bd cac biéu
538, 540 va 541 trén thuc té€ lién quan dén cac quyén sd hitru céng (dudng xa,
sdng ngoi, cang, thanh Iy va céng su v.v...), va dudc thay thé chi bang 8 Diéu
trong ban sd thao. Su than trong theo khuyén cdo cua Portalis, dugc thay ro
trong muc nay ciing nhu trong toan bo ban sc thao, can dugc nhan manh.

Ciing gi6bng nhu Thién I cta BO luat Dan su hién hanh, Thién II cia ban sd thao
diéu chinh lan lugt cac bat dong san va cac dong san trong hai chudng. Ban so

30 b3 d3n, phan 575, trang 235 : “Cdc yéu t6 cdu thanh nén khéi tai sén, véi tw cdch 1a tai sén tép trung thanh mot
gid tri tinh duoc béng tién, mang déc diém cda cdc vat cd thé thay thé duoc”.
31 portalis, Phat biu mé du vé dy thao Bd luat Dan sw, ngay 21 thang 01 nim 1801
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thao da bé Chuadng 3 hién hanh cé tén la “quan hé gilra tai san va chu sdé hiru”,
trong chuong nay c6 ba diéu da bi bai bdé vao nam 2006. B6n diéu con lai cling
khong can thiét phai gilr lai, hodac bdi cé cac quy dinh tudng Urhg & cac phan
khac, hodc bdi cac quy dinh nay trinh bay nhitng diéu hién nhién nhu:
- Diéu 537 phén biét tai san clia cac cd nhan ma ho cé thé tu do dinh doat va
tai san khéng thudc vé ca nhan dugc diéu chinh bdi cac quy dinh riéng: Diéu
537 trinh bay mot diéu hién nhién, khdng c6 ndi dung quy pham thuc;

- Diéu 539 dua ra quy dinh la di san thua ké v6 chu thubc tai san quoc gia,
cling nhu quy dinh cua Diéu 1122-1 cta B6 luat chung vé Quyén sd hitu cua
phap nhan céng quyén, trong ban soan thao xuat phat tir Quyét dinh ngay 21
thadng 04 ndm 2006 da ké trén;

- Diéu 541 lién quan dén cac tai san céng va do dé khong dugc quy dinh trong
BO luat Dan su;

- Cudi cung, Diéu 542 cling khong hitu ich bdi Diéu 542 chi trinh bay dan gian
rang ddi v4i moi tai san ¢ thé cé quyén sd hitu, don gian la quyén hudng dung
hay chi cé cac dich quyén, nghia la han ché quyén s dung bat déng san.

Hai chudng diéu chinh cac bat ddng san va ddng san mang rat nhiéu déi mdi
3 cac muc do khac nhau.

I. Cac bat déng san

Chuang danh cho céc bat dong san ciing rat ngadn gon, bdi vi chi c6 ba diéu
khoan trong chudng nay, so vdéi 11 diéu khoan cua bo luat hién hanh.

Dua theo su phan biét truyén thong, ba diéu khoan nay dinh nghia cac bét
dong san do tinh chat, do muc dich s dung hoac do ddi tugng.

1. Cac bat dong san do tinh chat

binh nghia cac bat dong san do tinh chat do ban sg thao du thao dua ra tai
DPiéu 527 c6 thé mang tinh cdch mang, ngay ca khi né thé hién quan niém vé
quyén sd@ hitu bat dong san cua René Savatier tUr nhitng nam 1950: "Cac bd
phén gén lién véi dat la bt déng san do tinh chat”.

Diéu 518 hién hanh quy dinh don gian bat dong san do tinh chat la “dat dai va
cac cdng trinh xay dung”. Dinh nghia nay da gay ra su nham lan ton tai trong
mot thdi gian dai gilta quyén sé hitu va déi tugng hiru hinh ctia né. Sé hitu bat
dong san khong phai la chinh manh dat hay céng trinh xay dung, cling khéng
phai la s& hitu mot dién tich, bé mat hinh hoc han ché bdi cac gidi han cua mot
manh dat ma la sé hiru moét khéng gian ba chiéu. Diéu nay chéc han xuét
phat tUr quy dinh tai Diéu 552 ma theo do6 "sé hiu dit bao gém ca sd hitu phan
bén trén va bén dudi mat dat”. Nhung diéu khoan nay quy dinh s& hitu phan
bén trén va bén dudi gan nhu la cac phan phu, b sung cho sd hitu dat. Quan
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niém nay khong chinh xac. Sé hitu & day la s& hitu mét khéng gian. Chu sé
hitu dat la chu sé hitu cia khéng gian tréng bén trén khu vudn hoac san cua
ho cling nhu khong gian bi chi€ém trén thuc té bdi ngbi nha cia ho hoac mot
cong trinh xay dung. Khéng gian nay dudc an dinh pham vi bdi mat cat trén
dat va chac han bi giGi han vé chiéu sau va chiéu cao. Gigi han nay phu thudc
vao ky thuat. Ngay nay phai chang ching ta khong du kién xay dung cac bat
dong san cé chiéu cao 1000m?

Dinh nghia phap ly cta s& hitu bat déng san tuy hoan toan mdi mé nhung rat
phu hgp Vvéi thuc t& va thuc tién dp dung. Diéu 527 cua ban sd thao tiép tuc
quy dinh: "dat dai, khoang khéng gian, cac céng trinh x4y dung va cdy coi
dugc tréng & trén cling nhu tat cd cdc vat gdn lién cing la bt déng san”.
Khoan 2 b6 sung: “Céc 16 tai san ddng s hitu cling 1a bat ddng san”.

Nhu vay, khoang khong gian dugc xac nhan rd rang la mot sg hitu bat dong
san, khi pham vi cla né dugc &n dinh mét cach triru tuong, khdng ké dén ndi
dung trong thuc té. Dén day ngudi ta cd thé ndi réng sé hitu bat déng san Ia
mot quyén vo6 hinh, bgi dé la mot quyén ton tai khéng phu thudc vao néi dung
thuc té.

2. Cac bat dong san do muc dich s dung

Dua trén nguyén tac vat phu theo vat chinh, trong tuong lai cling nhu qua kh(r
va hién tai, cac vat phu la dong san can dudc diéu chinh theo bat dong san do
tinh chdt ma nd gan vao. Khé khan phat sinh trong viéc dinh nghia mai lién hé
gitra vat phu déng san va bat ddng san du dé cho phép céng nhan quan hé vé
muc dich s dung. Trong bdn khoan ngan gon, Diéu 528 cla Du thao dé nghi
xac dinh ti€p can cau héi trén bang cach don gian héa quy dinh va thay doi
cach dinh nghia, néu ngudi ta c6 thé trinh bay nhu vay.

Khoan dau tién nhac lai quy dinh dua trén tinh dong nhét vé chu sé hitu:
"Céc déng san gan lién hodc duodc chu sé hitu chung dua vao phuc vu cho
mot bt déng san dudc coi la bat déng san do muc dich st dung”. Hai khoan
ti€p theo dinh nghia va giai thich rd vé tinh gan két va phuc vu cho bat ddng
san.

"Moi déng san khéng thé téch ra ma khéng bi hu héng hodc di duoc tao ra
hodc thay déi pht hop dé I8p, gén vao bat déng san dudc coi la gan véi mét
bat déng san, trir truong hop cé bdng ching chdng minh diéu nguoc lai”.
Trong nhirng quy dinh nay can giai thich: thé nao la hu hong, thé nao la thay
ddi phu hgp. L6 déng dinh hodc cdi méc con lai sau khi thdo mot birc tranh
hoac guong soi khong nhat dinh dugc coi nhu moét su hu hong. Mot mdrc do
nghiém trong nhéat dinh phai dudc ghi nhan. Ngudc lai, nha bép, thu vién dudgc
xay dung, thiét k& phu hgp véi hinh thé clia ngdi nha phai dugc cdng nhan 1a
bat dong san do muc dich sif dung ngay ca khi viéc d3 bo ching khéng gay ra
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bat c& hu hong nao. Ngudc lai, cac pho tugng dudc dat trong h6c tudng hoac
trén bé trong vudn khong con dudc coi la bat dong san.

"Moi déng san can thiét cho viéc khai thac bat déng san duoc coi la dudc su
dung dé phuc vu cho bat déng san, trir trudng hop cé bdng ching ching
minh diéu nguogc lai.”

Khoan cudi cung nhac lai nguyén tac logic vé quyén quyét dinh clia chu sé
htu: "Su bét dong san hda moét déng san chdm dut theo y chi cua chu sé hitu
dbéng san, vdi diéu kién dam bao cac quyén Igi cua ngudi tht ba”. Qua thuc,
cac quyén doéi vat ma ngudi th(r ba — dac biét la chi ng c6 thé chap - da xac
lap trong khoang thdi gian trudc d6 dudc md rong ra cac bat déng san do muc
dich s dung. Nhu vay, chdc chdn 1a chu s& hitu khéng thé don phuadng tach
cac déng san nay ra khoi bat dong san gan ching.

Né&u cac dé xuét cua td soan thao dudc chdp nhan, mac du cb thé gdy mdt chit
luyén ti€c nhung sé khong con cac quy dinh minh hoa nudc Phap ndng nghiép
cua nam 1804, lién quan dén cac cbi xay gi6é (biéu 519), mua mang chua gat
(Diéu 520), viéc don chat & nhirng bai cdy nhé hoac nhitng rirng cay to (biéu
521), stc vat ctia néng trai gan lién véi rudng dat theo thoa thuén (DPiéu 522),
cac dudng 6ng dung dé dan nudc (Piéu 523), cling nhu 1a danh sach liét ké tai
Diéu 524: sic vat gan véGi canh tac, néng cu, chim bd cdu nubi chudng, tho
hoang trong rirng, t6 ong mét, ca & ao, may ép, ndi hoi, ndi cdt, chdu va thung,
rém ra va phan bon.

3. Cac bat dong san do doi tugng

Diéu 529 cla Du thao quy dinh don gian rang "cdc quyén déi vat trén bat
déng san va quyén khdi kién gan lién véi bat déng san dudc coi 13 bat
dbéng san do déi tugng”.

Vé ndi dung chinh, quy dinh nay trinh bay lai mot cach téng quat hon Diéu 526
hién hanh ma trong dé liét k&, néu “hoa Igi tUr bat dong san, cac dich quyén
hay dia dich, cac quyén khdi kién nham doi lai mot bat dong san”. Nhung su
liét ké nay khong day du. Quyén s dung hoac cu trd trong moét ngbi nha ciing
la bt dong san. Tuong tu, quyén khdi kién nham doi lai bat dong san khéng
phai la quyén khdi kién duy nhat gan lién vdi bat dong san. Ngoai ra con co
cac quyén khdi kién nham céng nhan hodc thuc hién cdc quyén bat doéng san
khac.

I1I. Cac dong san

Trong ban so thao cua Du thao, Bon diéu dudgc coi |a du dé€ dinh nghia va gidi
han cac dong san (so vdi 10 diéu trong bo luat hién hanh, khong tinh cac quy
dinh lién quan dén dong san cé trong chuong trudc vé bat dong san).

Diéu th& nhat trong bon diéu khoan - DBiéu 530 - dinh nghia dong san la loai
tai san con lai: “"Tat ca cac vat hitu hinh, ngoai cac vat dugc quy dinh tai cac
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Diéu 525 va 526, cliing nhu tat cac cac vat vé hinh, déu la déng san”. Cach
trinh bay nay phéan biét, nhung khong goi tén moét cach chinh thirc, hai loai tai
san hién tai dudc diéu chinh bdi Piéu 527, cu thé Ia cac ddng san do tinh chét
(cac vat hitru hinh) va cac dong san do phap luat quy dinh (cac vat vo hinh).
N6 khi€n cac danh sach liét ké nhitng tai san la dong san do tinh chat va do
phap luat quy dinh trong cac biéu tir 528 dén 531 hién hanh déu tré nén khong
can thiét, chi can quy dinh mang tinh chi dan.

Tuy nhién, diéu khoan sau day dinh nghia mét loai dong san dac biét, bdi vi
mot s6 quy dinh cua bo luat danh cho loai dong san nay ché d6 diéu chinh dac
biét, d6 la cac dé dac trong nha, 1a "nhitng db dac déng san danh dé s dung
va trang tri nha d”.

MOt dinh nghia ngan gon dudc dua ra, khong can thiét phai liét ké nhu Diéu
534 hién hanh.

Ngudc lai, moét diéu khoan dac biét - biéu 532 - dudc danh cho cac dong san
hinh thanh do bat déng san bién ddi trong tuong lai, cic bat ddng san
do tinh chat nhung la d6i tugng cua cac thoa thuan, ching sé tach rgGi va tré
thanh dong san trong tuong lai. Cac dong san dudc du bao hinh thanh da dugc
cong nhan tur lau, du khéng cé quy dinh thira nhan mot cach ré rang. biéu 532
clia Du thao 1&8p day thiét s6t ndy ma khdéng bé sung hay bo bét cac giadi phap
da dudc cong nhan:

"VGi diéu kién dam bao cac quyén Ilgi cua ngudi thd ba, chu sé hitu cua cac
vat co thé gan lién véi mét bat déng san va ngudi cung ki két hop déng cé
thé coi ching nhu déng san, bdng cach du bdo, quy dinh trudc: chdng han nhu
muaa mang chua thu hoach, cac vat liéu chuén bi dudc khai thac tir hAm
mo hodc cong trudng, cac vat liéu cua mét cong trinh bi pha huy”.

Diéu cubi cung cua chuong vé déng san bd sung rang "“T4t cd moi quyén, trir
cac quyén duoc diéu chinh tai Diéu 529 déu la dbng san”. Ngoai |é cua quy
dinh nay danh cho cac "quyén déi véat trén bat déng san va cac quyén khdi
kién gdn lién vdi b4t déng san”.

Ddng vat dugc dé cdp tdi mot cach déc biét (Pigu 521). Uy ban stra ddi khéng
mudn tham gia vao cudc tranh luan, kha dugc quan tam, vé kha nang dong
vat co6 mot quy ché phap ly riéng. Diéu 521 quy dinh don gian rang, "déng vét
dugc diéu chinh theo ché db danh cho cac vat hitu hinh, vdi diéu kién tén trong
cac ludt bdo vé dbng vat”. Nhu vay, quy dinh khéng ndi réng ddng vat la céc
vat hi{tru hinh thong thudng, ma don gian la, vé nguyén tac, ching dudc diéu
chinh theo cung mot ché dé.

VE QUYEN SO HOU
PHILIPPE MALINVAUD
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Ngay ca trudc khi B6 luat Dan su 1804 dudgc cong bd, quyén sd hitu da dudc
khang dinh trong Tuyén ngdn Nhan quyé&n nam 1789 nhu “mdét quyén tu nhién
va khéng thé bi tudc bé”, mét “quyén thiéng liéng va khéng thé x4m pham”
(Diéu 2 va 17). Ngay nay, quyén sd hitu dugc cong nhan & Diéu 1 cua Nghi
dinh thu bo sung Céng udc chdu Au: “Thé nhén hodc phdp nhdn cé quyén dugc
tén trong vé tai san cia minh. Khéng ai cé thé bi tudc doat quyén sé hitu cua
minh ngoai tru trudng hop vi lgi ich céng céng va trong cac diéu kién do phap
ludt quy dinh cling nhu cdc nguyén tdc cd ban cua ludt quéc té€”. Piéu nay da
dugc nhéc lai trong Diéu 545 B luat Dan su cling nhu trong Diéu 538 clia ban
sd thao Du thao: “Khéng ai cé thé bi bubc chuyén giao quyén sd hitu cua minh,
trar khi vi Igi ich c6ng céng va vdi diéu kién dugdc bdi thudng trudc mot cach
théa dang”.

Mdi day, gia tri hién phap cla quyén sé& hitu da dugc Ho6i dong Bao hién ghi
nhan, thong qua ap dung Tuyén ngon nam 1789 ma IGi m& dau cua Hién phap
nam 1958 da hudng tGi. Nhu vay, quyén sé hitu dudc nha lap phap bao vé
tranh khoi cac xam pham.

Tucong tu, Tham chinh vién da dua quyén sdé hitu vao cac quyén tu do co ban
dugc bao vé bdi thu tuc quyét dinh kh&n c&p nham muc dich bao vé quyén tu
do ca ban cua cong dan.

Chinh vi vay, can hét sic than trong va ting budc tién 1én trong linh vuc nhay
cdm nay. Dd ¢ thé 1a |i do gidi thich vi sao, trong Thién I danh cho Khéi tai
san va cac tai sadn cdu thanh, ban so thdo Du thao tranh khong dé cap dén
quyén sd hitru. Nhung né dugc ngdm hi€u va Thién IV mang tén “Céac bd phén
clia quyén sé hiru” chinh 1a bdi quyén s& hitu ti€p tuc la quyén ddi vat tiéu bié€u
nhat.

Vé phuong dién nay, theo cau tric ctia ban sc thao Du thdo, ngudi ta sé trinh
bay bon chudng danh cho quyén s& hitu trong Thién III.

I. Chuong 1 - SG hitu

Va dau tién, dinh nghia quyén s& hiru, luén dudc quy dinh tai Diéu 544 v3i mot
cach trinh bay da khién cac luat gia hai Iong hoac ban khoan trong suét hai
thé ki qua: “Quyén sd hitu la quyén dugc hudng dung va dinh doat tai san mot
cdch tuyét d@di nhat, mién 13 khéng s dung tai sdn vao nhiing viéc phdp luét

”

cam”.
Ban sd thao Du thao da khong gilr lai dinh nghia nay, mot phan vi né mang
nang cam tinh va la d6i tugng cda nhiéu su phé binh. Cudi cung, cach trinh
bay dugc sir dung trong Diéu 534 mang cung moét ndi dung dudgc tach ra thanh
hai cau, va kém hoan thién so v@i Diéu 544 hién hanh, theo IGi cia nhirng
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ngudi hoai c6. Cau dau tién I13p lai hodc b6 sung rdng quyén sé hitu la “déc
quyén va khéng gidi han vé thdi gian”, bao gom cac quyén su dung, quyén
hudng dung va quyén dinh doat. Cau th( hai nhac lai tinh chat tuyét d6i cla
quyén sd hitu, va tat nhién khong quén viéc thi hanh, tuan tha “cac luét diéu
chinh quyén sd& hitu”; va ngudi ta biét rang cac luat nay co6 sé lugng I6n dén
nhu thé nao, dac biét la trong linh vuc sé& hitu bat dong san. Nhu vay, vé
phuong dién nay khdng cé su d6i méi. Nhu chd nhiém khoa Favoreu da néi
mot cach hinh tugng, quyén sd hitu dugc vi nhu mot “cay actisé luén ton tai
mién 1 ngudi ta khong tudc bo phan c6t I18i cia nd”. Con mot sb thay doi khac
nhung cling khong mdi mé:

- Diéu 536 nhac lai nguyén tac vé quyén phu thém trong mot cdu duy nhat va
bdang mot cach don gidn han rét nhiéu so va@i quy dinh hién hanh: “Quyén sd
hitu mé réng ddi vdi hoa Igi, Igi tic va cdc san phdm cua vét va déi vdi nhitng
gi gan lién vdi vt dé mét cach tu nhién hay nhén tao”;

- Diéu 542 diéu chinh trudng hgp tai san v6 chu sé thudc vé cac phap nhan
cong quyén néu chung la bat dong san, thudc vé “ngudi déu tién chiém hitu
chung” néu chung la déng san, c6 nghia la nguai chiém gilt dau tién theo quy
dinh hién hanh.

Vé nhitng déi mdi tuong dGi, dau tién ngudi ta chi ra su cdng nhan don gian
ddi v8i mot sd quy tac an lé:

- Lam dung quyén sd hitu, la viéc thuc hién quyén sd hitu “vdi y dinh géy thiét
hai cho ngudi khac” (Biéu 535);

- Tinh khong cd thdgi hiéu clia quyén sd hitu dudc diéu chinh tai Diéu 537: “Sd
hitu khéng bi mét di do khéng s dung. Quyén khdi kién nham doi lai tai san
khéng co thoi hiéu”, tat nhién, quy dinh nay khong ngan can ngudi thir ba xac
l&p quyén sd hitu sau khi hét thdi hiéu phap ludt quy dinh dé ho dugc hudng
quyén sdé hitu;

- Diéu 540 nhac lai rang quyén sd hitu dudc chirng minh “bdng moi phuong
tién”; nhung Piéu 541 bd sung bang cach dua ra cdc quy pham xung ddt bang
chirng, tuy theo d6 cé phai la xung dot gilta hai chu thé cé dugc quyén sé hitu
tUr cung moét ngudi hay khong (ap dung cac quy dinh vé dang ky bat dong san).

Su d6i méi thuc su’ duy nhdt ndm & quy dinh vé 18n chiém, mot van dé ma Toa
Pha an to ra cuong quyét khi trirng phat triét d€ moi su 1an chiém, du khéng
dang k&, mac du cac hoc thuyét khong th8ng nhat va mét sé quyén ké cén to
ra hoa giai han. Trong linh vuc nay, viéc dua ra mot quy dinh tring phat moi
su 18n chiém dé dang hon nhiéu so véi mot quy dinh cd xem xét d&n cac hoan
canh, tinh tiét thuc té va su ngay tinh hoac khéng ngay tinh cta cac chu sdé
hitu tudgng Ung.
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Sau nhiéu 1an do du, t6 soan thdo nd luc tim mot giai phap can béng, dong
thdi nhan thic rd rdng gidi phap nay khéng thé tranh dudgc nhitng chi trich. D&
gidi quyét kho khan, biéu 539 dua ra hai quy dinh:

- Trong khoan dau tién, khong xem xét lai an 1€ hién hanh cua Toa Pha an trao
cho chu sé& hitu cia manh dat bi 1an chi€ém quyén yéu cau pha huy, biéu 539
giGi han quyén khdi kién nay trong mét thdi hiéu rdt ngén, nhung chi ddi vdi
trudng hop 1&8n chiém khdng dang k& (dudi 30 cm) va khéng cé y; quyén khdi
kién phai dugc thuc hién trong vong hai ndm ké tir khi phat hién su 1&n chiém,
va khong qua mudi nam sau khi hoan thanh cong trinh. Ngudc lai, néu su 1an
chi€m la c6 y, hodc néu Ian chiém bang hodc I16n han 30 cm thi gidi phap cla
an |é hién hanh dudc gilt nguyén.

- Trong khoan th( hai, Diéu 539 giai quyét vdn dé chuyén giao quyén sé hiiu
cta phan 18n chiém; mdi cht s& hitu cé lién quan déu cé thé yéu ciu toda an
chuyé&n quyén sé hitu cho ngudi dudc hudng su I&n chiém, nhung “vdi diéu
kién dugc béi thudng cé tinh dén gia tri cua manh dat bi l1an chiém, gia tri gia
tdng nhd 18n chiém va thiét hai do I18n chiém gdy ra”; nhu vdy & day thdm
phan cé toan quyén xem xét dén cac tinh ti€t, hoan canh.

Nhung, gia st nhu nguyén tic trén dudc chap nhan, tat nhién ngudi ta van cé
thé tranh ludn vé dé 18n chiém dudgc coi la khéng dang ké (tai sao 1a 30 cm
han 1a 10 cm?) va cac thdi hiéu khac nhau dudc md ra. Nhan tién ngudi ta sé
nhan thady rang Toa Pha an vira cudng quyét dbi vdi nhitng 1an chiém “dién tich
bé mat”, vira tha long doi véi nhitng I&n chiém trén khong dudgc coi nhu dia
dich do cong trinh nghiéng, chia ra (Toa an Dan su th& 3 Toa Pha an, ngay 12
thang 03 nam 2008: Tudn bao phap ly JCP 2008, II, 1016 va nhan xét P.
Déchenaud).

I1. Chuong III - DOi tugng cua sé hiru bat dong san

Chudng nay dudc bat ddu mot cach rat c6 dién bdng mot nguyén tic dugc dua
ra tai Khoan 1 Diéu 552 ma theo do6 “sd hitu dat bao gém (...) ca sé hitu phan
bén trén va bén dudi mat dat”; Diéu 561 quy dinh rd rang va don gian rang
quyén phu thém nay dudc thuc hién “trong nhirng gidi han quy dinh bdi phap
ludt va cac théa thudn”, diéu nay nhan manh rang quyén sé hitu khéng dugc
thuc hién trong khoang tu tam trai dat cho dén v6 tan nhu ngudi ta da nghi
ma c6 nhirng gidi han, doi v&i ca phan bén dudi (quy ché vé cac ham moé, mé
16 thién va cOng trudng) va phan bén trén, trong dé chi can nhac tdi cac quy
dinh vé quy hoach do6 thi.

Nhung ban so thao Du thao khéng thé khdng biét ti va bd qua nhitng tién bd
guan trong da dudc Chu nhiém khoa Savatier nhan thay tur cach day 50 nam,
bao hiéu vé s hitu khong gian. Cho dén nay, diéu nay mdi dudc thuc hién
trong thuc té sau rat nhiéu nam, Ban (lién quan dén) dong sd& hitu da chinh
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thirc héa s& hitu khdng gian trong Ban Chi dan s 5 ma & day chi can nhéc
dén:

"...viéc su’ dung khéng gian, ca Ién khéng trung va xubng long dat, dua thuc té
dén viéc:

- Xép chbng, va/hoac xép gbi Ién nhau cac phong, nha hoac céng trinh chiu su
diéu chinh cua cac ché dé phap ly khac nhau (vi du nhu dat dai sé hitu céng
va sd hitu tu cung tén tai) va dugc danh cho nhirng muc dich st dung khac
nhau & bén trong mét téng hop thé bat déng san duoc goi la phic hop,

- X4y dung ky thuat thuc hién va quan ly cac khu phudc hogp bét déng san dua
trén cach té chdrc thanh cac khéi khéng gian, goi la “su’ chia khoi”.

Nhu vay, Diéu 562 cua ban sd thdo dua sd hitu khdong gian vao trong phap luat
Phap, dudc hiéu la sd hitu theo nghia réng, thay vi s& hitu ddi véi dat (dudc
diéu chinh bgi Diéu 561), day la sé hitu mot khoang khong gian bi giGi han vé
mét dia Ii. O day cd su chia c&t quyén sd hitu, thay vi sd hitu duy nhat nhu
trong trudng hop cua Diéu 561, sé cd nhiéu sd hitu sau khi ti€n hanh phan chia
khéng gian.

Nham lam séng toé quy dinh, Diéu 562 phan biét hai trudng hop:

- Trudng hop manh dat chi lam ddi tugng cia mot su chia cat duy nhat, vi du
phan bén trén va phan bén dudi mat dat, sé hitru duy nhat bi chia cat, tao nén
hai s& hitu day du va hoan toan trén hai phan dé;

- Trudng hdp manh dat lam dGi tugng cla su chia cat thanh nhiéu khéi khong
gian, mdi khéi lai 1a d6i tugng cua mot quyén sd hitu; nhung khi do, do co
nhiéu khoi, can phai lap ban mé6 ta phan chia cac khoi, da dugc cac dich vu
dang ky bat déng san chép nhan.

Khdng dugc nham 1&n sd hitu clia cac khdi khéng gian nay véi quyén sd hiru
ddi véi nha &, cong trinh xay dung nam trén dat, moét quyén déi vat phat sinh
tUr mot s6 hgp dong thué (hgp dong thué lau dai va hgp dong thué dat xay
dung), khong phai la moét quyén s hiru mat dat ma la quyén sif dung mat dat
vao muc dich xay dung va quyén sé hitu tam thgi dbi vdi cong trinh dugc xay
dung; nhu vay, d6 la mot bo phan cua quyén sdé hitu va dugc diéu chinh trong
biéu 607 cua ban sc thao.

III. Chuong IV - Quyén phu thém

Quyén phu thém, moét ché dinh truyén thong cua phap luat tai san, hién dang
dudgc diéu chinh trong hai chucgng cua BO luat Dan su phan biét gilra quyén phu
thém trén hoa Igi, Igi tic cua tai san va quyén phu thém déi véi nhitng th
tron 1an va sap nhap vao vat.

T8 soan thao da diéu chinh quyén phu thém trong Chuong I danh cho quyén
s@ hitu, tai Diéu 536: “Quyén sd hitu md réng dbéi vdi hoa Igi, Igi tu'c va cac san
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phé&m cua vét va déi véi nhitng gi gdn lién vdi vat dé mét céch tu nhién hay
nhén tao”.

Hoa Igi, Igi ti'c va cac san cua vat da dugc dinh nghia tai Diéu 524, d& phuc vu
cho viéc ap dung Diéu 536 cling nhu Diéu 584 vé quyén si dung va hudng hoa
Igi, nhung chua dudc dé cap lai trong phan quyén phu thém

Cong viéc cua Uy ban stra ddi & day chu y&u 1a hop ly hda va hién dai hda cac
quy dinh hién cd, trong thuc t& can phai hiéu rdng cac quy dinh trudc day da
dudc tai td chirc va soan thao theo hudng rd rang, sang té hon.

Do dd, chuong nay dugc mé dau bang Piéu 563 trong d6 nhac lai cdc nguyén
tac trudc day dudc quy dinh tai cdc diéu 551 va 553 trong mét diéu duy nhét.
Dau tién, mot nguyén tdc chung dudc néu tai Khoan 1: “T4t cd nhirng gi trén
14n va sép nhdp vao mot vat hitu hinh déu thudc vé chu sé hitu cua vat dé”;
sau do tai khodn 2 la su suy doan hién dang dugc quy dinh tai Diéu 553 ma
theo dé “moi céng trinh x4y dung va cay tréng trén mét manh dat duoc suy
doan la do chu s& hiru dat lam ra tu tién cua hoac céng suc cua minh, va thuéc
vé nguaoi do”.

Tuong tu, Diéu 555, mot quy dinh thi€u ré rang, da dugc soan thao lai mét
cach don gian hon ma khdng thay ddi ndi dung trong Diéu 564 nham xda bo
nhitng kho khan trong viéc giai thich. Khoan 1 quy dinh rang chu sé hitu phai
boi thudng cho ngudi da xay dung, nhu da cé trudng hop nay, “khoan tién that
nhét, tai thdi diém thanh todn tuong duong gid tri tdng thém cia manh dét
hodac gia tri vat liéu va tién thué nhadn céng”. Khoan 2 md ra cho chu sé hitu
dat quyén “yéu cau cai tao tinh trang tai san va doi tién boi thudng thiét hai”
trong trudng hgp ngudi chiém hitu xay dung khong ngay tinh. Cudi cung, trong
Khoan 3 quy dinh rd rang “ngudi chiém hitu dugc hudng quyén tam gii tai san
cho dén khi dugc thanh toan xong toan bd sé tién bdi thudng phai tra cho
nguoi dé, néu co”.

Su d6i mdi, tuang ddi, ndm & viéc ap dung quy dinh trudc cho trudng hgp ngudi
chi€m gilr xay dung, thudng la mot ngudi thué. Nguyén téc la “cac cbéng trinh
xdy dung va cay tréng do ngudi chiém gilt lam ra dudc dinh doat bdi van tu
trao cho ngudi chiém gilr quyén su’ dung manh dat”, ap dung ddn gian nguyén
téc tu do thda thudn. Nhung Khoan 2 dat ra mét quy dinh b6 sung cho trudng
hgp hgp dong khong cé quy dinh gi: “cac céng trinh x4y dung va cay trong da
dugc xdy dung va tréng céng khai, duoc chu sd hitu biét va khéng phan doi
chi trd thanh sd hitu cua chu sd hitu khi chd&m dut hgp déng” (“hodc hét gia
han hay md réng hop déng néu c6”) va mot khoan tién bbi thudng sé dudc xac
dinh nhu da quy dinh tai bDiéu 564.

M3t khac, d6i véi nhiéu cu hoi khac, t6 soan thao dé nghi rat ra khéi Bo luat
Dan su cac gia thiét da dang vé quyén phu thém do dong nudc, mat nudc hién
dang dudc diéu chinh tai cac biéu 556, 560 dén 564, dé la vé dat boi, cac dao,
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cac vung dat ndi 1én v.v... nhitng vdn dé nén dudgc quy dinh trong B luét Moi
trudng.

Tudng tu, can viét lai cac Biéu 557, 558 va 559 lién quan dén sd hitu cac manh
dat, cac ao ho va cac bai boi.

Cudi cung, lién quan dén tai san bi chon giau, hién dang dudc quy dinh tai Diéu
716 giita cac phudng thirc khac nhau dé xac Iap quyén sé hitu, quy dinh vé tai
san bi chon gidu dugc soan thao lai va dua vé biéu 568, trong phan quyén phu
thém phu hop han.

IV. Chuong V - S& hitu tap thé

Mot chuang vé sd hitu tap thé |a khdng thé tudng tugng dugc vao ndm 1804,
bdi quyén sd hitu dudc quan niém nhu la mot quyén co tinh ca nhan. Phap luéat
Phap chi diéu chinh sd hitu ca nhan va tai san, tudng rao chia ranh gigi bat
ddéng san gilta cac 1dng giéng 1a hinh thic s hitu tap thé duy nhét cé thé hiéu
dugc.

Tat nhién ngudi ta biét rang sau khi moét ngudi chét di nhitng ngudi thira k& sé
8 trong tinh trang di sadn chua chia phan, nhung ngudi ta nghi rdng do6 chi la
mot tinh trang nhat thdi trong khi chd dgi su’ phan chia tai san s& sém dién ra.
Do vay, chi mot diéu khoan duy nhat dudc danh cho tai san khong chia phan,
Piéu 815 trong Thién Thira k& chi dat ra quy dinh la “khéng ai c6 thé bj budc
phai chdp nhédn & trong tinh trang di san chua chia”. NguGi ta phai chd dén
Luat ngay 31 thang 12 nam thi ché do tai san khong chia phdn mdi dugc diéu
chinh tai cac diéu khoan tiép theo Diéu 815, va nhu vay van ndm trong Thién
Thira ké.

Tinh dé&n nhitng sira d6i gan day ma d6i tugng la tai san khdng chia phan cling
nhu xét thady moét ché dinh nhu vay cé tdm anh hudng quan trong dén cac quan
hé gia dinh hodc thira k&, td soan thao da khéng dua tai san khéng chia phan
vao Quyén th(r II danh cho cic Tai san. Nhung tai sdn khéng chia phan van
dudc nhdc dén trong Chuong S3 hitu tap thé, [an dau tién dudc dinh nghia tai
Diéu 569, ché d6 ap dung cho tai san khdng chia phan dugc dan chiéu vé biéu
815 va cac diéu tiép theo cling nhu biéu 1873-1 va cac diéu tiép theo.

Mot lura chon tudng tu da dudc dua ra cho nhitng quy dinh lién quan dén dong
s@ hitu, ching ludn ndm ngoai B ludt Dan su k& tur khi xuat hién vao nam
1938. Nhu mdi ngudi déu biét, ddng sd hiru 1a ddi tugng cla rat nhiéu an 1&
cling nhu cua nhitng quy dinh phong phu va tié€n bd. Tinh dén khoang 200 quy
pham - phap ludt hodc phap quy - trong linh vuc ndy, ngudi ta khéng thé va
cling khong mong mudn dua déng sé hitu vao trong b luat bdi nhu vay sé
khi€n cho b6 luat bi hoan toan mat can bang.

Do dé, tudng tu ngudi ta da quyét dinh gidi han, chi 1ay lai bon diéu dau tién
clua Luat ngay 10 thang 07 nam 1965 trong dé cé dinh nghia dong sé hitu,
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dinh nghia cac phan riéng va cac phan chung va déng thaGi nhac lai rang “tap
thé cdc chu sd hitu chung cé toan quyén tao thanh mét tap hop ngudi cé ndng
Iuc phdp nhdn” (Didu 14), va ché dd ap dung cho ddng sé hiru dugc dan chiéu
vé “nhiing quy dinh chuyén nganh cé lién quan”.

Ngoai ra, khdng mudn can thiép vao nhitng quy dinh trén, Uy ban stra ddi dé
nghi mot sé diéu lam rd pham vi ap dung cta Luat nam 1965 ma ngudi ta co
thé tim thay & phu luc, trong cac Diéu tir 1-1 dén 1-3. Uy ban cling mong mudn
rang tinh bat bubc cta cac quy dinh trong ludt chuyén nganh chi gigi han déi
v@i cdc dong sd hitu ma it nhat mot 16 dudc dung dé 4.

Ngudi ta dirng lai & diém nay, k&t thiac trong gidi han nhitng gi cé lién quan
dén SA& hitu ma khdng mao hiém di vao cudc tranh ludn vé nhitng quy dinh cla
ddéng s hitu lién quan dén mét chu dé khac va nhitng thdm quyén khac.

VE CHIEM HO'U VA CHIEM GIT
LAURENT JACQUES

Gido su Périnet-Marquet giao cho toi nhiém vu gidi thiéu cac quy dinh vé chiém
h{tu ctia ban sa thao Du thao luat.

Nhiém vu nay qua thuc rat khé khan, dau tién bdi vi né dugc thuc hién sau
nhirng phan gidi thiéu lién ti€p hét sirc thanh cdng ctia cac nha gido 16i lac.
Nhiém vu nay con kho khan bdi né bubc ngudi thuc hién phai doc mot di€u
van:

Tat nhién can phai bat ngd thong bao thong tin la lung nay: yéu cau bao Iluu
quyén chi€ém hitu bat dong san da khéng con, yéu cau bao Iuu quyén chiém
hitu bat ddng sdn da bi&n mat. Sau nhirng cudc thao luan kéo dai va nhiéu nd
luc xay dung nhitng giai phap trung gian, t6 soan thao da Iva chon moét giai
phap hgp ly, dé la xbéa bd yéu cau bao Iuu quyén chiém hitu bat dong san,
khéng hon khong kém.

C6 thé ndi, t6 soan thao da kha tdo bao, mac du ddi khi to ra than trong han,
ddc biét I1a khi td soan thao quyét dinh can thiét phai gilf lai thdi han ba muai
nam doéi vdi thai hiéu hudng quyén theo quy dinh chung cua phap luat.

Trudc khi di vao chi tiét cua ban so thao Du thao, can phai dé cap dén van dé
cau truc cta bd luat va su sdp dat cac quy dinh.
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KE& tir Ludt ngay 17 thadng 06 ndm 2008 sira d6i cac quy dinh vé thdi hiéu trong
linh vuc dan su??, cac quy dinh lién quan dén chiém hitu dugc tim thay tai cac
chudng th( hai va th ba ctia Thién th& XXI Quyén th III cha B ludt Dén su.
Trong khi bd luat chi phan tich, quy dinh vé chi€ém h{ru théng qua moét trong
nhirng hiéu luc cia nd la thdi hiéu hudng quyén, cac nha soan thao cua ban sd
thao, dé khéi phuc su lién két chit ché gilra cac quy dinh vé chiém hitu, d& dé
nghi dua vao Thién th{ III mdi, sau chudng danh cho sé hitu, mét chuang tap
hgp toan bo cac quy dinh lién quan dén cac madi quan hé trén thuc t€ lién quan
dén cac tai san.
Chuang II nay bao gom ba muc vdi tam quan trong khac nhau, muc dau tién
danh cho chi€m hitu, muc th{ hai danh cho chi€m gilt va muc th& ba danh cho
viéc bdo vé quyén chiém hitu va chiém gilt. Muc lién quan dén chiém hitu la
muc quan trong nhat, dugc chia thanh ba phéan, diéu chinh ré cac quy dinh
chung ap dung cho ca sd hitu déng san va bat dong san va cac quy dinh riéng
&p dung cho mdi loai tai san.

T6 soan thao d& nd luc xady dung mdt van ban quy pham phap luat chdt ché va
dé hiéu, thé hién phap luat hién hanh. Do dd, ban sd thao Du thao tién hanh
cung c6 nhirng thanh qua cua luat thuc dinh (I). Song mot sé quy dinh néu ra
dugc thidc ddy bdi y muén dua vao phap luét chiém hitu nhitng déi mdi (II).

I. Cung c6 nhirng thanh qua dat dugc cta luat thuc dinh

Su két tinh cla cac giai phap dugc cac an |é cling nhu hoc thuyét cong nhén
thé hién théng qua viéc lam rd mot s6 dinh nghia (A); né con dugc thé hién
qgua nhirng giai thich ro rang lién quan dén cac hiéu luc phap ly ctia chi€ém hitu

(B).

1. Cac dinh nghia Mong mudn lam r6 cac quy dinh phap luat vé chiém hitu
dugc minh hoa, trudc tién, bdi viéc tinh dén su tinh chinh cac khai niém da
dudgc cac hoc thuyét ti€n hanh trong subt nhiéu thé ki.

- Vi thé ngudi ta sé néu lén viéc viét lai dinh nghia phap ly cta chiém hiru33,
trong mot cach dién dat vira hoan chinh han cach dién dat cla biéu 2228 vira
Hudng vao ndi dung chinh han, bgi vi né chi quan tam dén chiém hitu véi hiéu
luc lam phat sinh quyén. Binh nghia dugc dua ra gilf lai nhirng phan tich truyén
thong cua luat La M3, phan biét gira hai thanh phan cua chiém hitu, corpus -
thuc hién quyén trén thuc té va animus - y chi mudn chiém hitu, nhung dinh
nghia dua vao ba tinh chdt ma su chiém hitu phai thé hién: dé Ia tinh céng
khai, minh bach va khéng cé su de doa. Ngudc lai, yéu cau vé tinh lién tuc
khong dudc nhéc lai trong dinh nghia chung nay, bdi vi chi€ém hitu d6i véi dong
san khdéng yéu cau tinh lién tuc ma né 1ap tic dan dén sd hitu. Do d6, ngudi

32 ujt s6 2008-561 ngay 17 thang 06 nam 2008 slra déi cac quy dinh vé thoi hiéu trong linh vyc dan sy, Cdng
bao ngay 18 thang 06 nam 2008, trang 9856.
33 pidu 543
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ta tim thay lai tinh chat nay trong cac diéu khoan danh cho thgi hiéu 30 nam
va thdi hiéu hudng quyén dan su rat ngdn. Yéu té khdong ngdt quang khong
con dudc dé cap dén bdi vi dé khdong phai la mot tinh chat cda chiém hitru ma
lién quan dén |i thuyét vé thdgi hiéu.
- Ban so thao hdgp nhat dinh nghia ngay tinh, mot khai niém khung véi ndi
dung khdéng ro rang, doi khi la pha tron.

Trong khi B6 luat Dan su chi dinh nghia ngay tinh tai Diéu 550, lién quan dén
xac lap quyén sd hitu déi véi hoa Igi, Igi tic, Diéu 544 clua ban sd thao dinh
nghia mot cach téng quat ngudi chiém hitu ngay tinh la ngudi c6 thé tin mot
cach chinh dang, hgp phap minh la chu sé hitu cua quyén ma ngudi dé thuc
hién. Dinh nghia m&i nay khdng nhéc lai can c phap ly 1a mot van ban chuyén
giao quyén sd hitu, bdi vi & day, van ban nay khong bi yéu cau nhu la mot diéu
kién riéng cla su ngay tinh, diéu nay giai thich li do cac an Ié gidm nhe yéu
cau nay, chap nhan mot van ban dudc coi nhu chinh thifc. Ngugi ta nhan thay
rang mat khac, Diéu 544 dua su suy doan ngay tinh tré thanh quy tdc chung,
su suy doadn nay hién dang dudc quy dinh tai Biéu 2268, dugc dién dat bang
nhirng tr nglr cé nghia réng han nhung chi lién quan dén thdi hiéu hudng
quyén dén su rat ngdn. Cudi cling, quy dinh néu rd can quay vé thdi diém nao
dé€ danh gid ngudi chiém hitu c6 ngay tinh hay khéng: d6 1a thdi diém bat dau
chiém hitu, trir trudng hgp xac lap quyén sd hitu doi vdi hoa Igi, Igi tic, thai
diém dé danh gid la thdi diém thu hoa Igi, Idi tirc.

2. Cac hiéu luc phap ly

Su than trong cla B6 luat Dan su da dan t6 soan thao dén viéc can giai thich
rd6 moét loat nhirtng "su’ sung sudng, hanh phuc”, nhac lai IGi cia chd nhiém
khoa Carbonnier3*, ma su chiém hitu trao cho ngudi chiém htu.

- MOt diéu quan trong dugc lam rd la x6a bé cau cham ngon cua Khoan 1
Diéu 2279 ma theo do "vé déng san, nguoi chiém hitu duogc coi la ngudi sé
hiru”, mét cdu chdm ngdn ndi tiéng nhung khé hiéu, tinh luge, va cdng nhén
nhifrng giai thich vé diéu khoan nay dudc dat ra ban dau bdi cac hoc thuyét roi
dén cac &n 1. Su nhat quan cla cach dién dat che di tinh hai nghia, hai diéu
khoan mdi dudc dua ra d& phan biét hai chic ndng cua chiém hitu, dugc phén
dinh cho nhitng linh vuc khac nhau: chic ndng chirng minh dugc thé hién khi
cé mau thuan gilra ngudi chiém hiru va ngudi gady mau thuln, va chic ndng
xac 1ap quyén sé hitu, dugc dp dung trong trudng hgdp méau thuln gilra chu sé
hitu thuc su va ngudi chi€m hitu, ngudi thu dac tai san tir ngudi khdng phai
cha s@ hitu tai san - a non domino. Trong tinh huéng dau tién, biéu 555 cua
ban sa thao quy dinh rang “ngudi chiém hitu mt déng san hiru hinh dugc suy
dodn 13 s& hitu tai sén dé cdn cl vao vdn ban ma ngudi dé vién dén”. Trong

34 Lust Dan sy, tap I, Bao Dai hoc Phap PUF, tuyén tap Quadrige, 2004, s§ 784
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tinh hubng th( hai, khoang 1 Diéu 556 néu rang “"ngudi chiém hiru ngay tinh
mot déng san hitu hinh, ngudi cé duoc tai san tor mét ngudi khéng phai la chu
s& hiiu cua tai san, trd thanh chid sd hiru cua tai san ngay khi bat dau chiém
h{u tai san”. Biéu khoan nay cong nhan chlc nang xac lap quyén sd hitu cua
su chiém hitu ma khdng lam thay ddi su cdn bang hién tai gilra Igi ich cua
ngudi chiém hitru ngay tinh va Igi ich cda cha s& hitu bi trudt quyén sdé hitu,
ngudi dudc Khoan 2 trao cho quyén doi lai tai san trong trudng hgp lam mat
hodc bj trdm cap va phai chiu trach nhiém hoan tra lai chi phi n€u ngugi chiém
hitu da thu dac bat dong san “trong nhirng hoan canh thuong mai théng
thuong”, mot khai niém ma hién tai thudng dugc liét ké (chg hoac hdi chg, ban
dau gia, hoac ngudi ban nhirng d6 gidbng nhau).

Mot s6 diéu khac theo thdgi gian cling da dugc lam ro.

- Mot diéu khoan lién quan dén bang chirng cua su chiém hiru35. Diéu khoan
nay quy dinh rdng su chiém h{tu dudc chrng minh bdng moi phuadng tién va
cdng nhan chling thu xadc nhdn mdét su kién hién nhién nhu mdt phuong thirc
chirng minh dac quyén, déng thdi chi rd rang né chirng minh su sé hitu cho
dén khi cé bang chirng chirng minh diéu ngudgc lai.

- Ban sc thao cong nhén tac dung chirng minh cua chiém hiru, bang cach
néu rd rang chi€m hiiu dugc suy doan la sd hitu va trao cho ngudi chi€ém hitu
vai tro bi don trong vu kién doi lai tai san3e,

- Trong khi Biéu 2235 cii cta B6 ludt Dan su khong phan biét tuy theo ngudi
chi€ém hitu la ngudi thé quyén day du hay mot phan cua ngudi chiém hitu trudc
dd, Diéu 550 cua ban so thao quy dinh rd rang viéc két hgp thai gian chiém
hiru dugc ti€n hanh khac nhau trong hai truédng hgp. Ngudi thé quyén day du
chi ti€p tuc su chiém hitu ctia ngudi chiém hitu trudc d6 vdi nhitng dac diém
da cb tir ban dau, con ngudi thé quyén mdt phan cé thé két hop nhitng ndm
chiém h{tu ctia ho véi nhitng nam chiém hitu cua ngudi chiém hitu trudc dé.

- Ban sd thao tién hanh soan thao lai cac quy dinh boi thudng cho ngugi
chiém hifu ngay tinh bi mat quyén doi véi tai san, mot 'ng dung cua ly
thuyét vé chi phi bao quan. NguGi chi€ém h{tu nay cé quyén dugc hoan tra lai
nhitng chi phi da bo ra n€u dd la nhirng chi phi can thiét hoac cé ich, nhung
t6i da chi bang gia tri tdng thém cho bat ddng san.

- Cudi cling, can bd sung rang dé cac quy dinh dugc rd rang, khai niém “chdng
thu hop thdc”, bi coi la thi€u rd rang, da bi xd6a bd va thay thé bang khai niém
“ching thu chuyén giao™.

35 pigu 546
36 piau 547
37 pigu 548
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Nhung nhitng dé xudt cla td soan thao khéng dirng lai & viéc lam sang té va
ghi nhén luét thuc dinh trong bd ludt. Nhiéu bién phap ddi mdi hon cling dudc
gai y.
II. Nhitng doi mdi

Ban sd thao d& mang dén nhitng d&i ma&i gi? N&i bat nhat 1a viéc xda bo yéu
cau bao luu quyén chi€ém hitu bat dong san, bén canh d6 ban du thao con co
nhitng quy dinh mang tinh sang tao.

1. Cac hiéu luc phap ly

DG6i méi quan trong nhat cda du thao chdc chén lién quan dén viéc xda bd cac
yéu cau bao Itu quyén chiém h{tu bat dong san va, xudt phat tir nguyén téc
khong két hop kién vé quyén chi€ém hitu vdi kién vé quyén sd hitu.

Ngay ca khi phai chgd dén Luat s6 75-596 ngay 09 thang 07 nam 1975 mdi
dudc dua vao trong B6 luat Dan su, nhitng thu tuc kién cd lich st lau dai nay
da dudc nghi ra dé€ bao vé dac biét viéc thuc hién dan gian cac ddc quyén trén
thuc t€ gan lién véi mot quyén ddi vat.

Ngudi ta phai xéa bdé nhitng khi€u kién nay do chidng phirc tap va khéng hitu
ich.

Pau tién, cd vé nhu nguyén tdc khdong két hgp kién vé quyén chiém hitu vdi
kién vé quyén sd hitu da lam phat sinh nhitrng khé khan I&n, cha yéu lién quan
dén viéc xac dinh pham vi ap dung riéng cua tirng tha tuc kién.

Viéc dp dung nguyén tdc nay dat thdm phan thu ly vu kién bado vé quyén
chiéhiru vao mdt vi tri khd xir: néu thdm phén khdng dugc quyét dinh vé ndi
dung phap luét, ngudgc lai, thdm phan dudc quyét dinh kiém tra cac ching thu
dé xac minh cac diéu kién bao vé quyén chiém hitu cé dugc bado dam?38. Viéc
ki€m tra chi dudc thuc hién trong gidi han hep va thudng lam phat sinh cac sai
[am, diéu nay da dudc minh hoa bdi cac an |é lién quan dén viéc thuc hién bao
vé quyén chiém h{ru ddi v@i cac dich quyén gian doan hoac khong rd rang. Chiu
trach nhiém tim kiém su ton tai cia mot chi’ng thu ma bdi nd, nguyén don
kién bao vé quyén sd hitu da thuc hién moét quyén va khong chi thuc hién
hanh vi mang tinh ch&t khoan dung, thd&m phan cla vu kién bao vé quyén
chiém h{ru thudng cé xu hudng cong nhan, trong quyét dinh cua minh, su tén
tai hodc khdng ton tai ctia dich quyén d& dudc vién dan, va nhu vay, vi pham
nguyén téc khéng két hop3°.

An 1& d3 han ché yéu cau bao Iuu quyén chiém hifu bat dong san b&ng cach
khéng cho phép thdm phan x&r cdp thdm quyét dinh theo cac quy tic bao vé

38 B luat T8 tung Dan sy, Didu 1265
3 Toa Dan sy 3 Toa Pha an, ngay 20 thang 02 nim 2007, khang cao s& 06-11.420 ; ngay 16 thang 06 nim
2004, khang céo s6 03-12.014 ; ngay 23 thang 03 ndm 2004, khang céo s6 02_12.764
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quyén chiém hitu, ma cho phép quyét dinh theo nhirng quy tdc riéng dé€ chdm
dut su vi pham quyén chi€ém hitu.

Bang viéc khéng dinh rdng "thdm phdn cdp thdm khéng cé thdm quyén quyét
dinh vé cac tranh chép lién quan dén yéu cadu bao luu quyén chiém hiu bat
déng san™°, an 1é€ da cam thuc hién yéu cau bao luu quyén chi€ém hiru bat
ddéng san thdng qua cép thadm, nhu vay, tudc bo cua ngudi chi€m hitu kha ning
khiu kién 1én tham phan cap tham dé cé6 mét phan quyét nhanh chéng.

Nhung Tda Phd an da song song cdng nhén thu tuc cdp thdm nhu mot ky thuéat
déc 1ap dé bao vé quyén chiém hitu badng cach cdng nhan cho thdm phdan cédp
thdm kha ndng ra quyét dinh chdm ddt mot su vi pham quyén chiém hitu,
ngay khi th&m phan quyét dinh ma bd qua cac quy tic diéu chinh tranh chép
vé quyén chiém hitu, va chi ap dung riéng cac quyén dudc trao bdi cac biéu
848 va 849 clia B ludt T6 tung Dan su*l. Thdm phan cép thdm ciling cé thé
quyét dinh chdm dudt su chi@ém hitu néu bién phap nay la bat budc, hodc dé
phong ngtra mot thiét hai sdp xay ra hodc d€ chdm dit mot su’ vi pham trai
phép mot cach hién nhién.

Su két hgp cua hai tién dé an 1€ nay lam giam tinh hiéu qua cua con dudng
khdi kién vé quyén chiém hitu, tudc di tinh nhanh chéng va hiéu qua cua thu
tuc c8p thdm, bang cach dat thdm phan cla vu kién bao vé quyén chiém hiiu
canh tranh v&i thdm phan c&p tham.

Ngoai ra, chinh nha 1ap phap da han ché yéu cau bao Iuu quyén chi€ém hitu bat
déng san bang cach han ché gian tiép nguyén tac khéng két hgp, nguyén tac
quan trong nhét. K& tir khi Luét s& 2005-45 ngay 26 thang 01 ndm 20052 trao
thdm quyén gidi quyét cac tranh chdp vé quyén chiém hitu cho tda so thdm
thdm quyén rdng, kién vé quyén chi€m hiru va kién vé quyén sd hitu thudc
clng mot c8p toa an. Hién nhién viéc tap trung cdc thdm quyén vao tay cung
mot thdm phén, ngudi tlr nay cé thdm quyén xét x&r cd vé quyén chiém hiu
va quyén sé hitu theo cing mdt tha tuc, khéng cé tac dung thic day, gilt su
phan tach cac thu tuc kién.

B& Tu phdp dua ra cac sb liéu théng ké day thuyét phuc: chidng thé hién mét
cach ndi bat tdm quan trong ngay cang tdng dan cua viéc kién 1&én thdm phan
cdp thdm, & ca tda s thdm thdm quyén hep va tda sd thdm thdm quyén rdng,
mac du bi ca@m khong dugc quyét dinh cac tranh chap lién quan dén quyén

40 Toa Dan su 3 Toa Pha an, ngay 08 thang 02 nam 1989: Ban tin Dan sy, lll, s 32

41 Bo luat T8 tung Dan sy, Pidu 1265

42 Luat nay da dua vao trong Bo luat T8 chirc tw phap Didu L.312-7 mdi, ma theo dé: « cac yéu cau bao luu quyén
chiém hitu bat dong san thudc thdm quyén cla tda so thdm thdm quyén rong ». Néu Diéu L.312-7 d3 bj bai bo
bdi Diéu 1 Quyét dinh s6 2006-673 ngay 08 thang 06 ndm 2006, Diéu R 211-4 médi cla Nghi dinh s6 2008-
522 ngay 02 thang 06 nam 2008 soan tho lai phan quy pham phap quy cla B6 luat T6 chirc tw phap, da quy
dinh réng tda so thdm tham quyén rong c6 déc quyén thu ly cac vu kién vé quyén s& hitu va quyén chiém hitu
bat dong san.
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chiém hitu nhung vao ndm 2006, thdm phan cdp thdm da xét x&r mét phén ba
sO tranh chap vé quyén chiém hitu. Cac soé liéu thong ké cling cho thay s6 cac
vu kién it tang Ién: chi cé 451 vu vao nam 2006.

Luu y dén nhirng ti€n bé bdo hiéu su bi€n mat cua yéu cau bao luu quyén
chiém hitu bat ddng san vdi tu cach la tha tuc ddc biét d& bao vé quyén chiém
h{tru, ban sd thao da dé nghi xéa bo thu tuc nay, khéng han khong kém.
“Phdo dai cubi cling cla s& hitu”, theo cau ndi ndi ti€ng cua Ihering, cé phai tur
nay, quyén chiém hitu s& dugc trao ma khdng cé bat c su bao vé nao dé
chéng lai rat nhiéu su tan cong tiém tang?

T8 soan thao khdng nghi nhu vay: quyén chiém hitu khéng kém quyén khdi
kién khong cd nghia la quyén chi€ém hitu khéng dudc bao vé. Va biéu 560 cua
ban sd thao gilt quy tdc ma theo d6 chi€ém hitu va chi€m gilr dugc bao vé cho
chinh chung.

Va lai, néu ding 1a viéc kién Ién c8p thdm khdng mang lai cho nguyén don két
qua giong nhu yéu cau bao luu quyén chiém hitu bat dong san, bdi vi su bao
vé do c8p thdm quyét dinh chi ¢ tinh tam thdi trong khi yéu cau bao Iuu quyén
chiém hitu bat déng san bao vé moét cach lau dai, bén virng quyén chiém hitu,
th&m phan cdp thdm chdc chdn cé thé tim thdy trong cdc quyén cta minh cac
phuong tién d& chdm dut su vi pham quyén chiém hitu.

C&p thdm cé Igi thé vé su nhanh chdng. Ngudi ta cé thé b6 sung rang cac bén
dugc phép tu bao vé, khong can luat su, trong khi yéu cdu bao luu quyén
chiém h{tru bat dong san doi héi su dai dién cua mot luat su.

Ban sd thao khdng tu gidi han & viéc xda bo tha tuc khdi kién dé yéu ciu bao
vé quyén chi€ém hitu, su phuc héi quyén chiém h{ru va khdgi kién céng trinh xay
dung lién ké ma con sang tao, dua ra nhiéu diéu mdi la.

2. Nhirng quy dinh md@i sang tao
- Ban so thdo dua mot dinh nghia vé chiém giir*3® vao trong B6 luat Dan su:

do la viéc thuc hién hgp phap moét quyén tam thdi trén tai san dua trén co sé
mot chi’ng thu giao quyén quan ly, ndm gilr vat. Tinh trang cta ngudi chiém
gilr tam thdi khdng bi thay d6i: ngudi chiém gilt khdng dugc thu déc quyén sd
hitu theo thdi hiéu déi vai vat nhung cé thé dugc bao vé quyén chiém hitu, trir
trudng hop chdng lai ngudi da trao quyén cho ho.

- Nhéc lai y tudng chi€m hitu cac quyén doi ng ma Diéu 1240 B ludt Dan su
da ngadm chi, t8 soan thao khdng loai trir cac ddng san vd hinh khoi su mé réng
cla quyén chiém hitu, cac dong san vo hinh khong tuan theo quy dinh mang
tinh vat chdt ma tudn theo viéc thuc hién mot quyén kiém soat triru tugng.

43 pjau 559
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Song ngudi ta cho radng ly thuyét chung vé chiém hitu chi cé thé dugc &p dung
dGi v3i cac ddng san hitu hinh da dang va chi c6 thé xem xét khdng cdng nhén
dua vao ban chat ddc thu cua mdi tai san. Ngudi ta td ra than trong khi tiép
tuc gidi han viéc ap dung hai chifc nang chfng minh va xac lap quyén sdé hitu
cua chi€ém h{tu trong pham vi cadc déng san hitu hinh, bdng cach dua vao trong
b6 luat mot diéu khoan quy dinh réng “su’ chiém hitu cdc dbng san vé hinh
tuan theo cac luat chuyén nganh diéu chinh cac déng san vé hinh™4,

- Mot diém ddi maéi khac lién quan dén viéc tédng cudng quyén thu ddc quyén
sd hitu bat ddéng san gan lién véi chi€m hitu ngay tinh va cé chiing thu hop
thlrc. B&n canh viéc gidam thdi hiéu xudng 10 ndm trong moi trudng hgp ké tir
Luat ngay 19 thang 06 nam 2008 xda bo su phan biét gilra thai hiéu hai muoi
ndm va thdi hiéu mudi ndm dua trén mot cdn c dia ly 16i thdi, ban sd thao bd
sung Igi ich th hai cé Igi cho nguGi chiém hitu, ngudgi thda man diéu kién kép.
Nh&c lai k§ thuét thdi hiéu kép da cd trong ban Sc thao stra ddi luat nghia vu
va thdi hiéu cling nhu da dudc nhac tdi trong Luédt ngay 17 thang 06 nam
20084, ban sd thdo quy dinh rdng trong moi trudng hgp, toan bd thdi han
khéng dugc vugt qua ba mugi nam, bao gom ca khoang thdi gian tam dinh
chi*. Viéc cong nhan mét ky thuat cdé nguon goc tir phap luat nudc ngoai chirng
minh mong mudn tang cudng anh hudng cua phap luat Phap hudng téi su hai
hoa trong Céng ddng chung chau Au, diéu d& dan dudng cho So thao sira déi
ludt nghia vu va thgi hiéu va cling khéng xa la d6i vai viéc soan thao lai phap
luat vé tai san.

Két luan

Néu chi xem xét don thuan cac quy dinh cua ban sd thao lién quan dén chi€ém
hitu, nguGi ta sé chi thay duy nhat bién phap xdéa bd yéu céau bao luu quyén
chiém hitu ddi véi bat ddng san. Pugc thic déy bdi y tudng lam rd cac khai
niém cling nhu mong mudn xem xét cadc hdu qua thuc tién, ban sc thao can
dugc xem nhu da lam tai sinh va gép phan md réng su phat trién clia quyén
chiém h{ru, mot "ngudi dep ngu trong luat”, mot quyén xuat phat tir phan cot
IGi cua phap luat tai san.

SOURCE: NOi dung va ban dich thudc Nha Phap luat Viét - Phap
Ha Noi, thdi di€m luu trir: Th 2, ngay 10 thang 12 ndm 2012

44 pidu 558

45 Khoan 1 Didu 2232 méi clia B lut Dan sy : “Viéc lam cho th&i hidu phai tinh lai tir d4u, 1am gian doan hay tam
dinh chi thoi hiéu khéng cé tac dung gilr thoi hiéu qua hai muoi ndm ké tir ngay phat sinh quyén”.

46 pigu 554

Thongtinphapluatdansu.edu.vn 31 | Civillawinfor



