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MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai nghién ciru

Tai san va quyén so hitu 1a ché dinh quan trong, chiém vj tri Ion
trong phéap luat dan su. Tir x4 hoi nguyén thity, con ngudi da biét chiém
giir cAc san pham cua ty nhién do san bén, hai lwom ma c6 dé phuc vu
nhu cau sinh séng cia minh. V& ban chat, so hitu chinh 14 viéc chiém git.

Tir Bo luat Hong Pire, dén Bo luat Gia Long, va céc qui dinh phép
luat Viét Nam tir truéc téi nay, tai san va quyén so hitu ludn 12 mot ché
dinh quan trong. Diéu 58, Hién phap nam 1992 ghi nhan: "Céng dan c6
quyén s& hitu vé thu nhap hop phép, cua cai dé danh, nha ¢, tu liéu sinh
hoat, tu liéu san xuét, von va tai san khac trong doanh nghiép hoic trong
céc t6 chirc kinh té khac; d6i v6i dat dwoc Nha nudc giao sir dung thi
theo qui dinh tai Piéu 17 va Diéu 18.... Nha nudc bao hd quyén s hitu
hop phap va quyén thira ké cua cong dan".

Ké& thira va phat trién Hién phap 1992, Hién phap nam 2013 qui
dinh: "1. Moi ngudi c6 quyén sé hiru vé thu nhap hop phap, cua cai dé
danh, nha &, tu liéu sinh hoat, tu liéu san xuat, phan vén gop trong doanh
nghiép hoic trong céc td chirc kinh té khéc... 2. Quyén s hitu tu nhan va
quyén thira ké duoc phap luat bao ho" (Diéu 32).

Trén co s¢ hoan thién cac qui dinh phép luat vé tai san va quyén so
hitu, Phap luat Viét Nam hién hanh qui dinh s hitu 12 mét quyén niang
I6n bao gdom ba quyén ning: chiém hitu, sir dung va dinh doat ddi voi tai
san. Mot tai san chi duoc xac dinh thudc vé ai khi né da duoc xac 1ap
quyén so hiru cho mot cha thé cu thé. C6 nhiéu cin cir dé xac 1ap quyén
s& hitu, trong d6 xac 1ap quyén s& hitu theo thoi hiéu 1a mét cin cir quan
trong, da va dang anh huong rat nhiéu téi doi séng dan su. Xac lap quyén
so hiru theo thoi hiéu dugc Bo luat dan sy Viét Nam nam 1995 qui dinh
va tiép tuc duoc ké thira tai Khoan 1 Biéu 247:

Nguoi chiém hiru, nguoi duoc lgi vé tai san khong c6 can cir phap
luat nhung ngay tinh, lién tuc, cdng khai trong thoi han mudi nam ddi voi
dong san, ba muoi nam ddi véi bt dong san thi tré thanh chi so hitu tai
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san d6, ké tir thoi diém bat dau chiém hitu, trir trudng hop qui dinh tai
khoan 2 Biéu nay (Piéu 127).

Tuy nhién, qua trinh &p dung thuc té da ching to nhidu bét cap trong
viéc xac 1ap quyén s hiru theo thoi hiéu cling nhu giai quyét cac tranh
chap khac vé tai san va quyén so hitu c6 lién quan, chinh vi vay hoc vién
da chon dé tai "Phap lugt Vit Nam vé xac ldp quyén sé hizu theo thoi
hig¢u" dé l1am luan van thac si Luat chuyén nganh Luat dan sy. Pay 1a mot
d@ tai co y nghia thiét thuc vé mat Iy luan va thuc tién trén co sé &p dung
thue té trong qué trinh giai quyét cac tranh chap vé tai san va quyén so
hru. Thong qua luan van nay, hoc vién hy vong sé c6 nhitng dong gop
tich cuc trong viéc hoan thién hon qui dinh cua Phép luat Viét Nam vé
xé&c 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu.

2. Tinh hinh nghién ciru ciia dé tai

Mic du xéac lap quyén so hitu theo thoi hiéu 1a mot qui dinh quan
trong trong Bo luat dan su Viét Nam noi riéng va phap luat Viét Nam tur
trude dén nay néi chung, song cac qui dinh 4y khi di vao cudc séng da
boc 16 nhiéu bét cap. Tuy c6 nhiéu y kién khac nhau va khdng it 1an vén
dé nay duoc dua ra ban bac, nham tim maét giai phap hitu hiéu cho viéc
khic phuc nhitng nhugc diém trong ap dung phap luat, song nhitng giai
phap duogc dua ra tit ca chi mang tinh chét tam thoi, thuc té chura c6 mot
dé tai nao nghién ctiu cu thé vé van dé nay. Truéc mat, Bo luat dan su
chua c6 ké hoach stra ddi bd sung, nhung xét thdy viéc hoan thién qui
dinh xac 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu 1am sao cho phu hop véi tinh
hinh thuc té cua cac mdi quan hé xa hoi, dong thoi 1a céng cu phap ly
hitu hiéu cho viéc giai quyét cac van dé lién quan, dé phap luat co thé di
vao doi séng xa hoi 1a mot van dé can nghiém tac phan tich va dua ra
nhiing giai phap cu thé.

Trén co s& d6, luan van c6 sy tong hop, phan tich mot cach co hé
thdng, tir d6 dwa ra nhitng nhan dinh, danh gia twong dbi toan dién trong
viéc nghién ciru qui dinh phap luat vé& xac 1ap quyén so hitu theo thoi
hiéu trong phép luat Viét Nam.



3. Muc tiéu, pham vi va ddi twgng nghién ciru cia dé tai

Mic db Bo luat dan sy 1995 da dugc hoan thién hon bang Bo luat
dan sy nam 2005, song can cir Xac 1ap quyén s¢ hitu tai san theo thoi
hiéu chua dugc quan tdm. Thoi gian ap dung chinh la minh chirng xé&c
thuc cho nhirng bat cap vé qui dinh nay. Nghién ctru dé tai "Phap lugt
Vigt Nam vé xac lgp quyén sé hiru theo théi higu”, hoc vién mudn
hudng téi mot qui dinh phap luat hoan thién hon, tao hanh lang phap ly
thuan loi cho viéc 4p dung va giai quyét cac van dé vé quyén so hitu va
viéc xé&c 1ap quyén s¢ hiru theo thoi hiéu, khic phuc nhiing bat cap
dang ton tai, tir d6 hudng téi sy hoan thién phap luat vé so hitu tai san,
co s& phép ly cho viéc bao vé quyén va loi ich hop phép cua céc cha
thé trong quan hé s¢ hitu.

Dé dat duoc muc tiéu trén, luan vin tap trung di sdu vao nghién ciu,
phan tich c4c van dé cu thé sau:

- Khai quéat mot sb co so Iy luan vé vé tai san, quyén sé hiru va xac
lap quyén so hitu theo thoi hiéu trong phap luat Viét Nam.

- Phan tich va danh gia thyc trang ap dung cac qui dinh phap luat vé
xéc 1ap quyén sé hitu theo thoi hiéu.

- Bé xuat mot so giai phap dé hoan thién qui dinh phap luat dan sy
vé xac 1ap quyén so hiru theo thoi hiéu.

- Béi tugng va pham vi nghién ciru ciia luan van 1a cac qui dinh phép
luat hién hanh vé xéac 1ap quyén sé hitu theo thoi hiéu, cac truong hop
dugc xac 1ap quyén so hiru theo thoi hiéu, diéu kién dé xac 1ap quyén so
hitu theo thoi hiéu, nhitng bét cap cua qui dinh phép luat Viét Nam tur
truge téi nay vé xac 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu.

4. Phwong phap nghién ciru

Luan van sir dung mot s phuong phép nghién ciru sau:

- Phuong phap duy vat bién ching va phuong phap duy vat lich sir,

- Phuong phép hé thong hda, tong hop va phan tich cac tu liéu,

- Phuong phéap so sanh,

- Phuong phép khao sét, thong ke.
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5. Nhirng déng gop méi ciia dé tai

La cong trinh khoa hoc phan tich mét cach cé hé théng cac qui
dinh cua phap luat Viét Nam vé xac lap quyén sé hitu theo thoi hiéu
qua céc thoi ky lich str, lam rd thuc trang &p dung cac qui dinh phap
luat vao thyc tidn cac mdi quan hé xa hoi vé tai san va quyén so hitu,
trén co s& d6 phat hién nhirng bt cap trong qui dinh phép luat, dwa ra
nhitng giai phap hru hiéu cho viéc hoan thi¢n phép luat trong tuong lai.
Tir d6 co thé thay luan vin c6 nhitng dong gop cu thé vé mat khoa hoc
ciing nhu thyc tién:

- Phan tich mot s6 van dé ly luan vé tai san, quyén so hitu va nhiing
qui dinh phép luat hién hanh vé xac lap quyén so hitu theo thoi hiéu.

- Phan tich thuc trang ap dung phap luat va nhitng bat cap:

+ BAt cap trong viéc xac dinh d6i tuong &p dung cua qui dinh

+ Bat cap trong viéc giai quyét cac tranh chap vé tai san va quyén so
hitu tai Toa an lién quan dén viéc xac 1ap quyén sé hitu theo thoi hiéu.

+ B4t cap vé mau thuin giita thoi hiéu xéac 1ap quyén sé hitu va thoi
hiéu khai kién tranh chap vé thira ké? Can phai giai quyét nhu thé nao?

+ Bat cap v& xac 1ap quyén s hitu theo thoi hiéu véi cac qui dinh
cua Luat dat dai va Luat nha & hién hanh.

- Pua ra nhitng dé xuat hoan thién phép luat vé xac 1ap quyén so hitu
theo thoi hiéu.

6. Y nghia khoa hoc va thue tién ciia luin vin

Két qua nghién ctu cua luan vin gép phan bd sung va hoan thién
nhitng van d¢ Iy luan vé tai san va quyén sé hiru ndi chung va xac lap
Quyén sé hitu theo thai hiéu néi riéng, tao co so khoa hoc dé hoan thién
ché dinh quyén s& hiru.

Luan van la tai liéu tham khao cho cac chuong trinh hoc tap va
nghién ciru vé phéap luat.

Céc giai phap cua luan van dua ra c6 gia tri tham khao di véi cac co
quan xay dung phap luat va thuc thi phéap luat vé xac lap quyén s& hitu
theo thoi hiéu



7. Két ciu ciia ludn vin

Ngoai phan m& dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi
dung cua luan vin gdm 3 chuong:

Chuwong I: Ly luan chung vé xé&c lap quyén sé hitu theo thoi hiéu.

Chuwong 2: Qui dinh cua Bg luat dan sy nim 2005 vé xac lap quyén
so hitu theo thoi higu. Thuc trang ap dung phap luat va nhiing bat cap
can giai quyét.

Chuwong 3: Giai phap hoan thién phap luat vé xac 1ap quyén so hitu
theo thoi hiéu.

Chuwong 1
LY LUAN CHUNG XAC LAP QUYEN SO HU'U THEO THOI HIEU

1.1. Khai niém tai san va quyén sé hiru

1.1.1. Khai ni¢m tai sdn

C6 rat nhiéu dinh nghia khac nhau vé tai san trong lich sir lap phap
va nghién ctru phép luat thé gisi.

Deluxe Back’s Law Dictionary giai nghia: "Tai san la mét tor dugc
st dung chung dé chi moi thr 1a ddi twong cua quyén so hitu, hoc hiru
hinh hoic vd hinh, hoic bat dong san hoic dong san".

Theo Luét La m4, tai san bao gdom vat chat liéu va tai san phi chét
liéu - d6 1a cac quyeén.

B6 luat dan sy 1804 cua Phap, Bo luat dan su cua Québec (Canada)
quy dinh tai san bao gdm hai loai la bat dong san va dong san.

B0 luat dan sy Bac 1900 quy dinh tai san theo nghia phap 1y khong
chi 1a vat chat ligu, ma cha yéu l1a cac quyén.

Céc luat gia Hoa Ky cho rang, tai san la cac quyén giira moi ngudi
co lién quan toi vat.

Bo luat dan su Viét Nam 2005 quy dinh: "Tai san bao gom vat, tién,
gidy to c6 gia va cac quyen tai san".

Tom lai, c6 thé hiéu tai san 1a loi ich vat chat ma con nguoi kiém
soat duoc nham thoa man cac nhu cau sinh hoat, tiéu ding, nhu cau san
xuat kinh doanh.

1.1.2. Phén logi tai sin

C6 nhiéu quan diém khac nhau vé viéc phan loai tai san:

Luat La Ma phan chia tai san thanh vat chét liéu va phi chat liéu.

Bo luat dan su caa Tiéu bang Louisiana (Hoa Ky) phan loai tai san
thanh tai san chung, tai san cong va tai san tu; tai san hiru hinh va tai san
v6 hinh; dong san va bt dong san.

B6 luat dan sy 1804 cua Phap va B6 luat dan su Québec (Canada)
phan loai tai san thanh hai loai 1a bat dong san va dong san.

Theo B¢ luat dan su Viét Nam hién hanh, tai san dugc phén loai dya
trén hai tiéu chi phan loai co ban: Dong san va bat dong san, ngoai ra co
mot loai tai san dac biét do 1a quyén tai san.

1.1.3. Khdi niém dpng sin va bt dpng sin

Trén phuong dién la mot thuat ngir phap luat, bat dong san bao
gom dat dai va nhitng gi dinh lién vinh vién véi manh dit d6. Dong
san ¢6 1a nhitng thir ¢6 thé di chuyén dugc va khong gan lién voi dét dai,
hodc nhiing tai san khac dugc phap luat quy dinh 12 bat dong san.

Bo luat dan sy Phap quy dinh bt dong san la nhitng tai san c6 tinh
chat khong dich chuyén duoc.

B0 luat dan sy Viét Nam nam 2005 quy dinh dong san va bat dong
san theo phuwong phap liét ké loai trix, cu thé:

Bét dong san 1a nhimng tai san bao gdm: DAt dai; nha, cong trinh xay
dung gan lién v6i dat dai ké ca cic tai san gan lién voi nha, cong trinh
xay dung do; cac tai san khac gin lién véi dat dai va cac tai san khac do
phép luat quy dinh.

Pong san 1a nhitng tai san khong phai 1a bat dong san.

Tom lai bat dong san 1a céc tai san khong thé di doi dugc ma van giir
nguyén dugc gia tri cua tai san; dong san 1a cac tai san co thé di roi duoc
ma van giit nguyén duoc gid tri clia tai san.

1.2. Khai niém quyén sé hiru

1.2.1 Khai niém sé hizu

V& ban chat, s¢ hitu chinh 1a sy chiém giit va xem cac dbi tuong
dang chiém giir 1a caa minh. Trén co s& phan tich cac hinh thai kinh té x&
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hoi, C.Mac da chi ra quy luat ty nhién cua quan hé so hitu, & bat ctr nén
San Xuat nao ciing c6 viéc con ngudi chiém hitu nhing dbi tuong cua tu
nhién trong pham vi mot hinh thai kinh té x& hoi nhat dinh. Vi vay, s¢
hitu chinh 1a mot pham tra kinh té.

1.2.2. Khdi niém quyén sé hitu

S& hiru trong kinh té chinh tri, 1a mot pham trd co ban, chi mdi quan
hé giita ngudi v6i nguoi trong viée chiém dung cua cai.

Véi tu cach 1a mot ché dinh phéap luat, quyén s¢ hitu co thé duoc
hiéu nhu sau: Theo nghia khach quan quyén s& hiru 1 hé théng cac quy
pham phép luat do nha nuéc ban hanh dé diéu chinh cac quan hé xa hoi
phat sinh trong linh vuc chiém hitu, st dung va dinh doat tai san; Theo
nghia chii quan quyén sé hitu 1a toan bo nhimng hanh vi ma chu s¢ hiru
duoc phép luat cho phép thuc hién trong viéc chiém hiru, st dung va dinh
doat tai san theo y chi ciia minh.

1.2.3. Ngi dung quyén sé hivu theo phdp ludt dén sw Viét Nam

Diéu 164 B9 luat dan su 2005 quy dinh: " Quyén s& hitu bao gdm
quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat tai san cta cha s¢
hitu theo quy dinh ctia phap luat".

* Quyén chiém hitu

Quyén chiém hitu la quyén ndm gii, quan ly tai san. c6 hai hinh thic
chiém hitu tai san mot cach hop phép va chiém hitu khong dua trén co s¢
phap luat.

Chiém hiru khong c6 can ctr phép luat thuong say ra hai trudng hop:
chiém hiru khong c6 can cir phap luat nhung ngay tinh va chiém hiu
khong c6 can ctr phap luat khdng ngay tinh.

* Quyén si dung

Quyen sir dung la quyén khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tic
tir tai san trong pham vi phép luat khéng cam.

*Quyén dinh doat

Quyén dinh doat la quyén chuyén giao quyén so hiru tai san hoac bo
quyén s& hiru do.
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1.3. Cin cit xac 1ap quyén sé hiru

1.3.1. Khdi niém

Cin cir x&c 1ap quyén so hitu 1a nhiitng su kién Xy ra trong doi sdng thuc
té nhung ¢ ¥ nghia phap 1y do B6 luat dan su quy dinh ma théng qua d6 1am
phét sinh quyén s& hitu cia mot hozc nhiéu chu thé déi vai tai san nhat dinh.

1.3.2. Céc cdn cir xdc ldp quyén sé hivu

Piéu 170 Bo luat dan sy Viét Nam nam 2005 quy dinh cac cin cir
x&c 1ap quyén so hitu tai san gom:

- Do lao dong, do hoat dong san xuét, kinh doanh hop phap;

- Puoc chuyén quyén so hitu theo thoa thuan hoic theo quyét dinh
clia co quan nha nuée co tham quyén;

- Thu hoa loi, loi tuc;

- Tao thanh vat méi do sép nhap, tron 13n, ché bién;

- Puoc thira ké tai san;

- Chiém hiru trong cac diéu kién do phap luat quy dinh ddi véi vat
vO chu, vat bi danh roi, bi bo quén, bi chdn giau, gia stc, gia cam bi that
lac, vat nudi dudi nudce di chuyén ty nhién;

- Chiém hiru tai san khong c6 can cir phéap luat nhung ngay tinh, lién
tuc, céng khai pht hop véi thoi hidu quy dinh tai Khoan 1 Diéu 247 cua
Bo luat nay;

- Céc truong hop khac do phéap luat quy dinh (Diéu 170).

1.4. X4c 13p quyén sé hiru theo thoi hi¢u

1.4.1. Khai nigm vé xac lgp quyén s¢ hiru theo théi higu

Xac 13p quyén sé hitu theo thoi hiéu 1a x&c 1ap quyén s& hitu trong truong
hop chiém hiru khéng c6 can ctr phap luat nhung ngay tinh khi c6 nhimg diéu
kién nhu chiém hitu lién tuc, cdng khai sau trong mét thoi han nhét dinh, hét
thoi han d6 thi ngudi chiém hitu ngay tinh dwoc x4c 1ap quyén sé hiu.

1.4.2. Phdp ludt mot sé nwdc vé xdc lip quyén sé hivu theo thoi higu.

* Ludt La Ma

Luat La M xem xét qua trinh thu dic quyén s hitu theo thoi hiéu, thoi
han d thu déc theo thoi hiéu d6i véi dong san 1a 3 nam chiém giit; dbi voi
bét dong san, thoi hiéu 14 10 dén 20 ndm chiém giit tdy timg truong hop cu thé.
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http://vi.wikipedia.org/wiki/Kinh_t%E1%BA%BF_ch%C3%ADnh_tr%E1%BB%8B
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ph%E1%BA%A1m_tr%C3%B9

* X&c ldp quyén s hizu theo thoi higu trong ludt dan sy Phép

Theo Bo luat dan sy 1804 cua Phép, nguoi nao ngay tinh va bang
ching thu hop thirc dd mua mot bat dong san thi sau muoi nam hozc 20
nam tly timg truong hop sé trg thanh chu so hitu bat dong san.

* Phap lugt dan s Nhdt Ban vé xac ldp quyén s¢ hiru theo thoi hiéu

Theo phép luat dan sy Nhat Ban, thoi hiéu 1a phuong tién, 1a diéu kién
dé xac 1ap quyén so hitu trong mot s6 truong hop nhu: tim thay vat danh roi,
bo quén; vat chén giau. Bi vai bat dong san, thoi hiéu trong viéc chiém hitu la
khac nhau: trong truong hop ngudi chiém hitu ngay tir dau Ia ngay tinh va khong
cau tha, thoi hiéu 1a 10 ndm, trong cac truong hop khéc thoi hiéu 1a 20 nam.

* Xac ldp quyen sé hitu theo thoi hiéu trong ludt dan sw va thuwong
mai Thai Lan

B0 luat dan sy va Thuong mai Thai Lan quy dinh thoi hiéu xac lap
quyén s& hitu cho ngudi tim thiy vat bi mat 13 mot nam ké tir ngay tim thiy
(trir khi vat tim thay 1 c6 vat thi thuoc quyén s¢ hitu ciia Nha nuéc); thoi
hiéu xac 1ap quyén so hitu trong truong hop chiém dung cong khai, khéng
c6 tranh chip ddi vai bat dong san 1a 10 nam, dbi véi dong san 1a 5 nam.

1.4.3. Xdc ldp quyén sé hitu theo thoi higu trong phdp lugt din suw
Viét Nam

1.4.3.1. Qua trinh phéat trién va hoan thién cua phap lugt Viét Nam
vé xac ldp quyén s¢ hiru theo thoi hiéu

* Phap lugt Viét Nam thoi phong kién

+ Phéap lugt thoi Lé: Bo luat Hong Biic quy dinh nién han xin chudc lai
dat 1a 30 nam, néu qué han trén thi khéng cho chudc lai, nién han doi lai
dat 1 30 nam d6i voi ngudi trong ho va 20 nam ddi voi nguoi ngoai ho.

+ Phép lugt thoi Nguyén: Quéc tridu luat Ié toat yéu (Duy Tan 1907-
1916) quy dinh trong vong 30 ngay ké tir ngay béo quan, néu khdng cé
ngudi téi nhan lai tai san bi mét thi tai san thudc vé ngudi bat dugc.

+ Xac ldp quyen sé hitu theo thoi hiéu trong Bé Dan lugt nam 1972:
Bo dan luat danh han quyén V dé "néi vé thoi hiéu”, trong d6 quy dinh
rat rd vé thoi gian thu dac thoi hiéu. Di voi bat dong san, thoi gian thu
dac thoi hiéu 1a 20 nam hodc 15 nam tiy timg trudng hop. Dbi voi dong
san, thoi gian thu dac thoi hiéu danh cho ngudi chap hitu 1a ngay lap tic.
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1.4.3.2. X&c ldp quyén s¢ hiru theo thei hiéu trong Bé lugt dan suw
nam 1995

Khoan 1 Diéu 255 caa Bo luat dan sy 1995 quy dinh: "Ngudi chiém
hitu, ngudi duoc loi vé tai san khong ¢ can ctr phép luat nhung ngay
tinh, lién tuc, céng khai trong thoi han muoi nim ddi véi dong san, ba
muoi nam d6i voi bat dong san, thi tré thanh chi so hiru tai san do, ké tir
thoi diém bat dau chiém hitu",

1.4.3.3. Xé&c lgp quyén so hitu theo thoi hiéu trong B¢ lugt dan su
nam 2005

Theo Bo luat dan su Viét Nam 2005, thoi hiéu la mot trong nhirng
cin cir X&c 1ap quyén so hitu. Khoan 1 Biéu 247 quy dinh: "Nguoi chiém
hitu, ngudi duoc loi vé tai san khong ¢ can ctr phép luat nhung ngay
tinh, lién tuc, céng khai trong thoi han muoi nim ddi véi dong san, ba
muoi nam ddi véi bat dong san thi tré thanh chu s hitu tai san do".

Tiéu két chwong 1

Chuong 1 chi dé cap dén nhiing van dé co ban nhat mang tinh chat
khéi niém vé tai san, quyén so hiru va xéac l1ap quyén sé hitu theo thoi
hiéu. Pay 1a nhiing van dé ly luan 1am co sé cho hoc vién nghién ctu va
phan tich nhimg quy dinh cia phéap luat Viét Nam vé xac 1ap quyén so
hitu theo thoi hiéu, thuc trang &p dung phép luat va dé xuét giai phap
hoan thién quy dinh phap luat ¢ nhimg chuong tiép theo.

Chuwong 2
QUI PINH CUA BQ LUAT DAN SU NAM 2005
VE XAC LAP QUYEN SO HUU THEO THOI HIEU - THU'C TRANG
AP DUNG PHAP LUAT VA NHUNG BAT CAP CAN GIAI QUYET

2.1. Xic lap quyén s& hiru theo thoi hi¢u qui dinh tai Diéu 247
B luét dan sy nam 2005

2.1.1. Ngi dung ciia qui dinh xdc lip quyén sé hivu theo thoi hiéu

Noi dung cua xac l1ap quyén so hitu theo thoi hiéu dugc quy dinh tai
khoan 1 Biéu 247 B6 luat dan sy 2005, cu thé: "Nguoi chiém hitu, nguoi
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duogc loi V& tai san khong c6 cin cir phéap luat nhung ngay tinh, lién tyc,
cong khai trong thoi han mudi ndm d6i véi dong san, ba muoi nam doi
V6i bat dong san thi tro thanh cha s hitu tai san do, ké tir thoi diém bat
dau chiém hiu.

2.1.2. Diéu kign xdc ldp quyén s¢ hitu theo thoi hi¢u

Diéu kién dé xac 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu gom: Phai c6 su
chiém hitu hodc duoc lgi vé tai san khong ¢ can cir phap luat nhung
ngay tinh; Chiém hiru cong khai; chiém hiru lién tuc; thoi gian chiém hiru
1a 10 nam di v6i dong san va 30 nam ddi véi bat dong san..

2.1.3. Nhitng tai sian dwoc xdc ldp quyén sé hitu theo thoi higu.

Nhitng tai san duoc xac 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu phai khdng
thudc cac truong hop sau: La tai san thuoc so hiru nha nudc; tai san co
dugc khong phai la tai san do thué, muon, ky gui hodc dugc nguoi khac
ay quyén quan ly.

2.1.4. Chii thé hwéng quyén sé hitu tai sin theo thoi higu

Chu thé hudng quyén sé hitu tai san theo thoi hiéu gom:

- Ngudi chiém hitu tai san khong c6 cin cir phap luat nhung ngay
tinh thong qua cac giao dich chuyén quyén sé hitu nhu cho ting, mua
ban, trao doi.

- Nguoi duoc loi tai san khong co can ctr phap luat nhung ngay tinh.

2.1.5. Han ché ciia xdc lp quyén sé hivu theo thoi hiéu

Han ché cua xac 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu duoc quy dinh tai
Khoan 2 Diédu 247 Bo luat dan syu: "Nguoi chiém hitu tai san thudc hinh
thirc s hitu nha nude khong co can ctir phap luat thi du ngay tinh, lién
tuc, cong khai, du thoi gian chiém hiru 1a bao lau ciing khong thé tro
thanh chu so hiru tai san do".

2.2. Thuec tién ap dung quy dinh xéc 1ap quyén sé hiru theo thoi hiéu

Qua gan mot thap ky 4p dung vao thuc tién, quy dinh xéc lap quyén
s& hitu theo thoi hiéu di to rd nhitng thuan lgi, kho khan va bét cap cua
phép luat, bao gom: Véan d& xéc 1ap quyén so hitu tai san theo thoi hiéu
d6i vai nhitng tai san phai dang ky quyén so hitu? Van dé thoi hiéu va
diéu kién xac lap: "Chiém hixu ngay tinh".
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2.2.1. Nhitng tranh chép tai Toa dn lién quan dén quy dinh xdc
Igp quyén sé hiru theo thoi hi¢u

Nhimng nam vira qua c6 rat nhiéu nhiing tranh chap dan su duoc giai
quyét lién quan dén viéc xac l1ap quyén so hitu theo thoi hiéu, cu thé mot
sb tranh chap trong thuc té dién hinh nhu:

Vu &n dan sy vé "tranh chap doi lai nha, dit cho & nho" theo don
khai kién ngay 09/3/2008 giita cac dong nguyén don do Ba Lam Thi Sau
sinh nam 1943, trt tai nha s6 628/85 duwong Hau Giang, phuong 12, quan 6,
Thanh phé H6 Chi Minh 1am dai dién va bi don Ia ba Diép Thi Pet sinh
nam 1921, trd tai nha s 50 (s6 méi 88) Pién Bién Phu, khom 3, phuong 6,
thanh phé Soc Tring, tinh Soc Tring.

Vu tranh chap tai chia tai san sau khi hét thoi hiéu chia thira ké gitra
nguyén don la X va cac bi don la D va H.

Tir hai vi du trén da thé hién rd bt cap trong quy dinh vé& xac lap
quyén so hitu theo thoi hiéu, mau thuan cua quy dinh nay voi phap luat
dat dai va luat thira ké.

2.2.2. Nhitng cin cir dwoc dp dung xdc ldp quyén sé hivu theo thoi
higu trong gidi quyét tranh chép tai Toa dn

Trong giai quyét cac vu viéc dan sy, diéu luat chinh 1a can cir dé giai
quyét vu viéc. Can ctr &p dung quy dinh xac lap quyén s¢ hiru theo thoi
hiéu s& dugc ap dung nhirng qui dinh sau day trong Bo luat dan su.

Pé cong nhan quyén so hitu cua nguoi chiém hitu ngay tinh trudc
hét Toa an can ap dung Piéu 247 B6 luat dan su 1am can ctr dé giai quyét
tranh chap. Dé thuc hién dung cac ndi dung cua Diéu luat nay can dan
chiéu cac qui dinh lién quan sau:

- Pé tinh dtng thoi han 1a 10 ndm hodc 30 nim can phai xac dinh tir
ngay chiém hitu dén ngay két thdc thoi han d6 theo qui dinh vé thoi diém
bat diu va két thic thdi hiéu theo Diéu 156. Dé xac dinh chinh xéac thai
han 13 10 nim hodc 30 nim thi cin ct vao cac Piéu 152 va Diéu 153.
Tuy nhién néu trong thoi han d6 xay su kién lam gian doan thoi hiéu thi
thoi hiéu bt dau lai tir dau theo Diéu 158 Bo luat dan su.
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- Cin ctr x4c dinh viéc chiém hitu ngay tinh can 4p dung Diéu 189
Bo luat dan su.

- Can cir dé xac dinh viéc chiém hiru lién tuc va cong khai &p dung
cac Diéu 191 va 192 Bo luat dan su.

Ngoai nhitng Diéu luat trén can vién dan dé giai quyét tranh chap thi
nhu di trinh bay tai muc (2.1.2) thi trong thyuc t& khong c6 viéc chiém
hitu bat dong san ngay tinh theo qui dinh tai Diéu 189 Bo luat dan su,
cho nén Toa an can van dung Piéu 3 B luat dan su - Ap dung tap quén,
qui dinh twong ty cua phép lut va twong ty nhu Diéu 247 Bo luat dan su.
Tuy nhién dé &p dung tuong tu phéap luat (Didu 247) thi can phai c6
hudéng dan caa Toa &n nhan dan téi cao vé van dé nay.

2.2.3. Khé khin cho céng tic xét xir khi gidi quyét cdc tranh chip

Trong thuc tién giai quyét cac vu Viéc tai Toa an co lién quan dén thoi
hiéu va xac lap quyén so hitu theo thoi hiéu da gap khong it khé khan. Nguyén
nhan cia nhimg khoé khin véap phai chii yéu do céc nguyén nhan sau:

Thit nhdt, day 1a mot quy dinh twong ddi méi va dang trén 19 trinh
hoan thién dan nén con nhiéu diém bat cap, nhiéu quy dinh cua phép luat
con thiéu hozc chua rd rang nén rat kho van dung, dic biét 1a cac van ban
phép luat vé dat dai va nha &, nén mdi dia phuong van dung mat kiéu. van
dé x&c minh ngudn gdc tai san, dac biét 1a nha, dat ¢ Viét Nam hién nay rat
kh6, nguyén nhan 1a tinh trang dit khdng co Gidy chiing nhan quyén st
dung dat, nha khdng c6 gidy ching nhan quyén so hitu dang khé pho bién.

Thet hai, con ¢6 nhiéu dan xen chong chéo khong tuong dong giira
cac quy dinh lién quan dén thoi hiéu trong phét sinh, xac lap, chim dut
cac quan hé dan su véi nhau nhu voi thoi hiéu khai kién chia thira ké.

Thiz ba, 1a van dé xac dinh ngudn gbc tai san 1a dong san. Co mot
tinh trang thuc té & Viét Nam hién nay 1a c6 nhiing tai san da bi chuyén
dich mot cach bat hop phép qua tay nhiéu nguoi, rat kho xac dinh dugc
cu thé da qua tay nhimg ai. Dién hinh I viéc mua ban xe may trao tay
khéng qua thu tuc sang tén trudc ba didn ra kha phéd bién. Khi cé tranh
chap, cac bén duong sy va Toa &n cac cap gap rat nhiéu kho khin dé xac
minh ngudn gdc cua tai san.
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2.3. Bit cip ciia xac 1ap quyén sé hiru theo thoi hi¢u

2.3.1. Vé Iy lugn

Xét vé& goc do ly luan, quy dinh cia diéu luat chua thuc su thoa déng.
Cum tir "trong thoi han" ¢6 thé hiéu 1a tir di 9 nim mot ngay cho dén
tron 10 ndm va tir di 29 nim mot ngay cho dén tron 30 nam hay tron 10 ndm
va tron 30 nim déu duoc xac dinh 1a trong thoi han 10 nim hoic 30.

Qui dinh vé chiém hiru ngay tinh ddi véi bat dong san la khong ph
hop, vi bat dong san phai dang ky quyén s¢ hitu, khéng thé ¢ chiém hitu
ngay tinh ddi voi bat dong san, vi vay chwa phu hop véi thyc tién.

Quy dinh tai san thudc so hiru Nha nude khong 1a ddi tugng cua xéac
lap quyén so hitu theo thoi hiéu 1a khong dam bao tinh cong bang, binh
dang gitra cac chu thé trong quan hé dan su.

Chua c6 quy dinh loai viéc xac lap quyén so hitu theo thoi hiéu s&
thugc tham quyén ciia co quan nao.

Quy dinh thoi hiéu 1a 10 nam, hodc 30 nim ciing c6 nhiing diém bat
hop 1y, mau thuén v6i ché dinh vé thoi hiéu khai kién chia thira ké.

3.2.2. Qui dinh ciia phip Iuit con thiéu va khong phi hop véi
thuc té

Theo quy dinh cta B luat dan sy 2005 con thiéu vang ché dinh chiém
hitu thuc té cho nén khong thé giai quyét dugc cac tranh chap thyc té xay ra.
Thyc trang nhidu ho gia dinh con chua dugc cap Gidy chirng nhan quyén st
dung dét cho rat nhidu ho gia dinh mic du ho da sir dung lau dai may chuc
nim qua, vi chua cé Gidy chimg nhan quyén sir dung dét cho nén ngudi dan
mua ban trao tay khong c6 gidy t& hop phap va viéc mua ban xay ra lau rdi
hodc ngudi mua khong gidy to di chét dé lai cho con chau sir dung. Vi vay
can ¢ quy dinh chiém hiru thyc té trong B0 ludt dan sy stra doi.

Tiéu két chwong 2

O Chuong 2 cta luan vin, hoc vién chi dung lai ¢ viéc dé cap dén
nhiing ton tai va bat cap cua phap luat Viét Nam vé xac lap quyén sé hitu
theo thoi hiéu. Pay ciing 1a tién dé dé hoc vién dua ra nhitng giai phap
cho viéc hoan thién quy dinh vé xac 1ap quyén s& hitu theo thoi hiéu
trong Chuong 3 - Chuong cudi ciing cua luan vin.
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Chuwong 3
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VE XAC LAP QUYEN SO HU'U THEO THOI HIEU

3.1. Muc tiéu, quan diém hoan thién quy dinh phap luit vé xac
1ap quyén sé hiru theo thoi hi¢u

3.1.1. Muc tiéu

Véi dé tai "Xéc lap quyén so hitu theo thoi hiéu trong phéap luat Viét
Nam", myc tiéu cta hoc vién 1a mudn gép y kién nho ciia minh trong tién
trinh hoan thién quy dinh xac 1ap quyén s& hitu theo thoi hiéu..

3.1.2. Quan diém

Quan diém cua hoc vién vé hoan thién quy dinh phap luat vé xac 1ap
quyén s& hiru theo thoi hiéu cu thé nhu sau: Thir nhat, nén ¢ su théng
nhat céc quy dinh phép luat vé xac 1ap quyén sé hitu cd yéu té thoi gian (thoi
hiéu) trong cing mot diéu luat nhat dinh. Thi# hai, can cé su xac dinh rd
thoi hiéu 1a cin cir hay 1a diéu kién dé xac 1ap quyén so hitu. Thiz ba, nén
cd hudéng hoan thién va phu hop héa gitra cac quan hé phap luat khac
nhau vé thai hiéu.

3.2. Mot s6 giai phap hoan thién quy dinh xac lip quyén sé hiru
theo thoi hiéu

3.2.1. Phii hop héa quy dinh phdp ludt vé xdc lip quyén sé hitu véi
thwe tién quan hé dan sw vé tai sin

Viéc phii hop hoa cac quy dinh phap luat vé& xac 1ap quyén s hitu
theo thoi hiéu véi thuc tién can thuc hién trén co s sau:

Ther nhat, can phai ¢ nhan dinh va danh gia chinh xac hon vé yéu tb
"tinh ngay tinh" trong quy dinh nay.

Thit hai, xdy dung mot quy dinh hoan thién vé xéac 1ap quyén s& hiru
theo thoi hi¢u trén co s xac dinh rd nén xem thoi hi¢u 1a can cur hay chi
1a didu kién dé xac 1ap quyén so hitu?

3.2.2. Gidgi quyét mau thudn vé thoi hiéu xdc lgp quyén sé hiru véi
cdc quy dinh phdp ludt dit dai va Ludt nha ¢

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 247 B6 luét dan su, thoi hiéu x4c 1ap
quyén s hiru d6i voi bat dong san 1a 30 nam. Tuy nhién, cin cir xac 1ap
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quyén st dung dit do Nha nudc giao dat, cho thué dat hodc céng nhan
quyén sir dung dat phu hop voi quy dinh cia BO luat dan su 2005 va
phap luat vé& dat dai, theo Bo luat dan su 2005 quy dinh viéc chuyén
quyén st dung dét va sé hitu cac bat dong san khac c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky quyén st dung dét, quyén s hitu bat dong san.

Cin ctr quy dinh tai Bo luat dan sy 2005, Luat Dat dai 2003 va Luat
Nha & 2005, thi viéc xac dinh thoi diém xéac lap quyén sir dung dat,
quyén s¢ hitu dbi voi nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat trong ting
truong hop cu thé co su khac nhau.

+ Pbi voi quyén sir dung dat: Theo quy dinh tai Didu 688, Pidu 692
Bo luat dan su; Diéu 46 Luat Dat dai va Khoan 4 Diéu 146 Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP ngay 29/11/2004 cua Chinh phu vé thi hanh Luat Dat
dai thi hop ddng chuyén ddi, chuyén nhuong, thué, thué lai quyén sir
dung dat; hop déng hoic vin ban tang cho quyén sir dung dat; hop dong
thé chap, bao 14nh, gép vén bang quyén sir dung dit c6 hiéu luc ké tir
thoi diém dang ky tai Van phong ding ky quyén sir dung dat.

+ Dbi voi nha & va tai san khac gan lién voi dat

a) Truong hop chu sé hiru nha & khong dong thoi 1a chu st dung dat o:
Thoi diém chuyén quyén sé hiru dbi v6i bat dong san c6 hiéu hec ké tir thoi
diém ding ky quyén so hiru. Theo qui dinh caa Lut nha ¢ nam 2005 thi quyén
s& hitu nha & duoc chuyén cho bén mua, bén nhan ting cho, bén thué mua,
bén nhan d6i nha ¢ ké tir thoi diém hop dong duoc cdng chimg dbi vai giao
dich vé nha & giira ca nhan véi ca nhan hoic di giao nhan nha o theo thoa thuan
trong hop dong ddi voi giao dich vé nha & ma mét bén 13 té chic kinh doanh
nha & hoic tir thoi diém mé thira ké trong truong hop nhan thira ké nha 6.

b) Truong hop chua so hitu nha & (ké ca chii s¢ hitu can ho trong nha
chung cu) va tai san khac gén lién voi dat dong thoi 1a cha st dung dat
thi khi thyc hién cac giao dich dan su vé nha &, tai san khac gén lién voi
dat va chuyén quyén str dung dat gan lién voi tai san do, thi quyén si
dung dit va quyén sé hiru nha &, tai san khac gin lién véi dat trong
truong hop nay dugc xac 1ap cho ngudi nhan chuyén quyén ké tir thoi
diém dang ky tai Van phong dang ky quyén sir dung dat.

20



Ké tir ngay 01/7/2014, Luat dat dai 2013 ¢6 higu luc chinh thirc thay
thé Luat dat dai 2003. Luat dat dai nam 2013 di khang dinh rét rd rang
viéc dang ky quyén sir dung dat va cac tai san gan lién voi dat 1a can ci,
co s& phap 1y dé ghi nhan tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dat, quyén
so hiru nha, va cac tai san gan lién voi dat. Cing véi quy dinh nay, Luat
dat dai 2013 ciing da nhan manh va khang dinh viéc dang ky quyén
quyén st dung dat va quyén so hitu cac tai san trén dat 1a hanh vi phap 1y
bat budc dé cac chu thé xac 1ap quyén sir dung dat.

Nhur vay, ¢6 sy chong chéo, mau thuan giita quy dinh vé xac 1ap quyén
so hitu theo thoi hidu véi cac quy dinh ciia phéap luat dat dai va Luat nha o.

3.2.3. Gidgi quyét nhitng mdu thudn trong quy dinh vé thoi diém
xdc ldp quyén sé hivu theo thoi hiéu va cdc quy dinh khdc ciia phdp
Iudt déi véi cdc tai sin can phdi ding ky quyén sé hitu

Diéu 247 Bo lut dan sy khong c¢6 quy dinh 13 rang vé thoi diém xac lap
quyén s hitu d6i v6i cac tai san phai ddng ky quyén s¢ hitu ma chi quy dinh
chung nhat ddi voi tat ca cac loai tai san 1a 10 nam d6i v6i dong san va 30
nam ddi v6i bt dong san. Trong nhiing truong hop phap ludt co quy dinh
khac vé tai san phai dang ky quyén s& hiru nhu: 6 t6, xe mdy... quyén s&
hiru chi duge xac 1ap cho mot ngudi khi tai san iy dwoc ndp don ding ky tai
co quan c6 tham quyén. Va viéc chuyén quyén sé hitu ddi v6i dong san phai
dang ky quyén s hiru s& c6 hiéu luc ké tir thoi ding ky quyén s hitu tai san.
Nhu vy, khi da hét thoi han 10 ndm dé xéac lap quyén sO hitu theo thoi hiéu,
nhung tai san van chua duoc di dang ky quyén so hitu thi dwong nhién ciing
chua duoc xé4c 1ap quyén s& hitu cho ddi twong nao, va khi dy s& giai quyét
nhur thé nio nhimg tranh chép vé quyén sé hitu ddi voi cac tai san nay? Thiét
nghi can quy dinh rd rang vé thoi diém xéac 1ap quyén s hiru dbi voi cac tai
san phai dang ky quyén s& hitu 13 thoi diém két thuc thoi hidu hay thoi diém
dang ky quyén sé hiru tai co quan Nha nuéc ¢ tham quyén.

3.2.4. Gdi quyét vin dé thoi higu trong xdc ldp quyén sé hivu theo
thoi hiéu véi khéi kién vé thira ké.

Thoi hiéu xac 1ap quyén s& hiru ddi véi bat dong san 1a 30 nam, thoi hiéu
khoi kién dé nguoi thira ké yéu cau chia di san, xac nhan quyén thira ké cua
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minh hoic béac bo quyén thira ké ciia nguoi khéc 1a 10 nam, ké tir thoi diém
ma thira ké. Nhu vay, néu cd tranh chap vé tai san Ia bat dong san khi hét thoi
hiéu khai kién chia thira ké s& rat kho &p dung phép luat. Dé giai quyét van dé
nay, Toa &n nhan dan téi cao da ban hanh nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP
ngay 10 thang 8 nam 2004, song day chi la giai phap tam thoi mang tinh
chat tinh thé. Dé giai quyét triét dé van dé can co su thdng nhat giita cac quy
dinh phép luat vé xac 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu véi thoi hiéu khai kién
chia thira ké, dé viéc ap dung phép luat dugc thuan tién, khdng can phai cho
mot huéng dan méi kiéu nhu nghi quyét sé 02/2004/NQ-HDTP.

3.3. Mt s6 kién nghi hoan thién quy dinh xic 14p quyén sé hiru
theo thai hi€u trong phap luit dan sy Viét Nam

3.3.1. Kién nghi vé vigc thong nhit cdc quy dinh phdp lugt vé xdc
Idp quyén s6 hivu c6 lién quan dén yéu t6 thoi hi¢u thanh " Cdc truong
hop xdc lgp quyén sé hitu theo thoi hi¢u"

Theo quy dinh cua Bo luat dan sy 2005, cd qua nhidu quy dinh phap
luat vé& x&c 1ap quyén so hitu ¢6 lién quan dén yéu t6 thoi hiéu nhu: Diéu 239:
X&c 1ap quyén sé hiru d6i vai vat vo cha, vat khong xac dinh duoc chi sé
hitu; Diéu 241: Xac 1ap quyén so hiru ddi vai vat do ngudi khac danh roi,
bo quén; Piéu 242: Xac 1ap quyén s& hiru ddi vai gia sic bi that lac; Biéu
243: X4c lap quyén s¢ hiru di voi gia cam bi that lac; Diéu 244: Xéc lap
quyén s& hiru d6i véi vat nudi dudi nude va Bidu 247 Bo luat dan su:
Xac 1ap quyén s& hitu theo thoi hiéu. Bé dam bao tinh khai quat cao hoc
vién kién nghi nén sira ddi Bo luat dan su theo hudng tit ca cac truong
hop xac 1ap quyén sé hitu quy dinh tai cac diéu luat: Diéu 239, 241, 242,
243, 244, 247 déu phai dugc xac dinh 1a truong hop xac 1ap quyén so
hitu ddi véi vat khong xac dinh dugc cha sé hitu, cho nén can qui dinh
mot diéu luat 1a du véi tén diéu luat 1a "Xéc l1ap quyén so hitu déi véi tai
san khong xac dinh chi s¢ hiru va tai san vo chu”.

3.3.2. Kién nghi vé diéu kign xdc lgp quyén sé hitu theo thoi hi¢u

Theo quy dinh cta phép luat Viét Nam hién hanh dé xac lap quyén
s& hitu theo thoi hiéu quy dinh tai Diéu 247 phai théa min cac diéu kién:

22



Chiém hitu lién tuc 10 nam ddi vai bat dong san va 30 nam dbi véi dong
san; chiém hitu cong khai; chiém hitu ngay tinh.

Thoi han ddi voi dong san hién nay dugc phap luat dan sy quy dinh
1a 10 nam, day 1a mot thoi gian kha dai so véi sy ton tai thyc té cua bat
dong san. Bong san la nhirng tai san thuong cd gia tri khdng Ion, su dung
thuong cd hao mon va nhanh bi hu hong. Vi vay nén qui dinh thoi gian
chiém hitu lién tuc 5 nam dbi véi dong san 1a phd hop véi tinh chét va
dac thu cua dong san vi dong san la nhirng tai san gié tri khdng Ion va khi
st dung nhanh bi hu hong. Con ddi véi bat dong san phap luat quy dinh
thoi han chiém hiru lién tyc 30 nam 1a phu hop.

- Vé chiém hitu khong c6 cin ctr nhung ngay tinh, néu dinh nghia
chiém hiru ngay tinh nhu tai Diéu 189 Bo luat dan sy la khdng biét va
khong thé biét s& khong &p dung duoc véi bat dong san, bai 18 bat dong
san phai dang ky so hitu thi budc nguoi chiém hitu phai biét chiém hitu
bit dong san khong cé gidy to so hitu hodc ngudi chiém hitu c6 thé biét
théng qua co quan quan 1y nha dét. Vi vay truong hop chiém hiru trén ludn
luén 1a khong ngay tinh. D& phu hop véi thuc té cude sdng hoc vién kién
nghi Biéu 189 B luat dan su can phai sira bo cum tir “'va khong thé biét'".

3.3.3. Kién nghi vé "'theoi hiéu' trong quy dinh xéc ldp quyén sé
hétu theo thai hiéu

Theo qui dinh Vé thoi hiéu tai Biéu 154 B luat dan sy 2005, ¢6 4 loai
thoi hiéu trong d6 c6 thoi hiéu huong quyén dan su ciing chinh 1a thoi hiéu
X4c 1ap quyén s hitu theo cac Diéu 239,240, 241, 242,243, 244, khi két thic
céc thoi han trong cac Diéu luat trén thi chu thé huong quyén so hitu tai san,
c6 nghia 1a thoi hiéu huong quyén dan sy. Didu 247 qui dinh xac l4p quyén
s& hiru theo thoi hiéu, day ciing 1a thoi higu huong quyén dan su. Néu xét vé
ly luan qui dinh nay tring 13p V& nghia d6 1a thoi hiéu huong quyén dan su
theo thoi hiéu. Vi nhiing 18 trén can stra doi tén Didu 247 Bo luat dan sy la
"Xéc 1ap quyén s& hiru trong truong hop chiém hitu ngay tinh"

Xét & mot goc do khac cua yéu td thoi hiéu, theo quy dinh v& xac 1ap
quyen so hitu theo thoi hiéu, thi thoi hiéu dé xéac lap quyén so hitu la
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trong thoi han 10 nim d6i voi dong san va 30 nam doi véi bat dong san.
"Trong thoi han" ciing dong nghia véi trong han, vi vay n6 cé thé s& dan
dén hai cach hiéu khac nhau. Cach hiéu thir nhat I1a xac dinh trong han 10
nam, 30 muoi ndm chinh 13 tir d0 9 ndm mot ngiy cho dén tron 10 nim
va tir da 29 nim mot ngay cho dén tron 30 nam. Theo cach hiéu tht hai,
thoi hiéu duoc xac dinh & day 1a tron 10 nam va 30 nim. Hoc vién kién
nghi vé thoi han cua thoi hiéu, nén co quy dinh rd rang la: "Trong thoi
han da 10 nam ddi voi dong san va da 30 nam doi véi bat dong san”.
Tiéu két chwong 3

Chuong 3 cua luan van da tap trung phan tich, lam r6 nhiing giai
phap hoan thién phap luat vé& xac 1ap quyén s hitu theo thdi hiéu. Cac
giai phap trén 13 mot thé hoan chinh, c6 quan hé chit ché véi nhau nén
can duoc tién hanh dong bo dé tao co so phap 1y nhim tao didu kién cho
qué trinh xay dung va hoan thién phap lut noi chung va phéap luit vé xac
1ap quyén so hitu theo thoi hiéu ndi riéng duoc thuc hién kip thoi, ding
phuong hudng va hiéu qua.

KET LUAN

Trong lich sir 1ap phép, phap luat Viét Nam da ludn coi trong va dé
cao cac qui dinh phap luat vé tai san va quyén sé hiru, xem déy 1a trung
tam cua phéap luat dan su. Tir budi so khai lap nude, cac qui dinh phap
luat vé tai san da dugc chl tam, 1a cdng cu phap 1y dé Nha nudc diéu
chinh céc quan hé dan su cha yéu trong xa hoi. Bo luat Hong P, vin
ban phap luat cé nhit hién con duoc luu giit, 1a mot cdng trinh phap luat
tuong doi hoan thién, tuy van dé trong tdm cua B luat 1a cac qui dinh vé
phap luat hinh sy, nhung cac nha lam Luat thoi Lé so da khong quén
danh han mot phan quan trong cia Bo luat dé ndi vé tai san, nhat 1a dién
san (Chuong dién san). Tur Bo luat Hong Buc, Luat gia Long dén phap
luat Viét Nam ngay nay, trai qua hang trim nam lich sir va trai qua rat
nhiéu thoi dai khac nhau, du o thoi dai nao phap luat ciing ludn chu trong
va khing dinh tam quan trong ciia cic qui dinh V& tai san va quyén so
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hitu, coi d6 1a ché dinh trong tam dé diéu chinh cac quan hé dan su. Phép
luat vé tai san va quyén so hitu khong chi dong vai trd quan trong trong
hé thong phép luat Viét Nam ma & hé théng phap luat cia bat ky mot
qudc gia ndo, cac qui dinh phap luét vé tai san ciing luén duoc coi trong.
Céc quan hé xa hoi vé tai san va quyén so hitu ludn 1a cac quan hé chi
yéu cuia xa hoi, & bat ky qudc gia nao day ciing 1a nhitng quan hé chi phdi
toan bo xa hoi, chinh vi vay phap luat cac nudc khdng bao gio coi nhe
cac qui dinh phap luat diéu chinh cac quan hé vé tai san va quyén sé hiu.
Tay thude vao dic diém chinh tri cua tirng qudc gia ma cac qui dinh phap
luat vé tai san va quyén so hitu lai mang mot dic trung riéng, nhung nhin
chung, dii c6 mang nhiing dic trung riéng pht hop Vvéi timg qudc gia thi
phép luat vé tai san tyu chung lai ciing thé hién duoc cac van dé sau: Tai
san, quyén sé hiru va cac can ctr Xac 1ap quyén so hitu.

Tai san ludn chiém mét vai trd quan trong trong bat ky xa hoi nao,
song song Véi vi tri quan trong cua tai san chinh la quyén s¢ hitu di cing
n6. Cac qui dinh phép luat vé cin ctr xac 1ap quyén so hitu 1a co s phap
ly dé diéu chinh cac quan hé tai san, do vay viéc hoan thién qui dinh
phap luat vé can cir xac l1ap quyén so hitu 1a van dé quan trong then chét
db6i voi phép luat cia hau hét cac nudce trén thé giéi va ¢ Viét Nam ciing
vay. Theo qui dinh cta Phap luat Viét Nam, thoi hiéu duge qui dinh la
mét trong nhimg cin cir dé xac 1ap quyén sé hitu. Tuy dang trén 16 trinh
hoan thién, nhung qui dinh nay da mang lai nhirng co s& phap ly quan
trong, 1a cong cu phap luat diéu chinh mot phan khéng nho cac quan hé
x& hoi vé tai san. Tuy nhién, qua trinh &p dung va thuc thi phép luat, qui
dinh xac lap quyén so hitu theo thoi higu da boc 16 nhitng bat cap gay
khé khin cho viéc &p dung phap luat. Day ciing 1a nhitng bat cap cua qui
dinh phap luat dang trén 16 trinh xay dung va hoan thién. Do dé, can phai
xay dung nhu thé nao dé qui dinh xéac lap quyén sé hiru theo thoi hiéu
khong chi 1a nhitng qui dinh trén gidy ma s& dugc ap dung triét dé vao
giai quyét hiéu qua cac quan hé xa hoi lién quan, vira phi hop vai théng
1& phép luat qudc té trong thoi ky hoi nhap, dong thoi ciing dap tng dugc
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nhitng diéu kién dic thu trong nudc 1a van dé can dugc quan tdm dung
muc ciia Nha nuéc va toan thé nhan dan. Trén co sé phép luat 1a can can
cong 1y, 1a phuong tién phéap 1y dé diéu chinh cac quan hé x& hoi, nhung
phép luat ciing chinh 1a san pham ciia cac quan hé x& hoi, n6 1a thanh qua
cua qua trinh phan tich, thuc nghiém trén cac quan hé xa hoi.

Tir su phén tich qui dinh cua phép luat Viét Nam vé xac 1ap quyén
s& hiru theo thoi hiéu, phan tich thuc trang ap dung phép luat vao cac
quan hé xa hoi, nhitng ton tai va bat cap cua qui dinh phap luat trén co sé
c6 sy phan tich, danh gia, so sanh, ddi chiéu c6 lién hé dén phéap luat mot
s6 nudce trén thé gioi, nhat 1a phéap luat dan sy caa mot s6 nudc twong doi
hoan thién nhu: Bo luat dan s Phap, Nhat, My..., luan vin da budc dau
dua ra mot sb giai phép cu thé, vira bo sung stra doi mot s6 van dé chua
dugc hoan thién, vira dua ra mot s6 kién nghi dong gop vao viéc hoan
thién qui dinh vé xac 1ap quyén so hitu theo thoi hiéu trong phéap luat
Viét Nam.

Hoan thién qui dinh cua phép luat vé xé4c 1ap quyén so hitu theo thoi
hiéu khdng nam ngoai nhitng quy luat chung. Hoan thién qui dinh phap
luat vé xac 1ap quyén sé hitu theo thai hiéu noi riéng, phap luat vé tai san
va quyén s¢ hitu néi chung va rong hon nira 1 hoan thién hé thong phéap
luat khdng chi 1a nhu cau xuat phat tir duong 16i, chi truong ciia Pang va
Nha nuéc ma con xuat phat tir ydu cau khach quan cua thyc trang cac
quan hé xa hoi lién quan dén tai san va thoi hiéu, thoi han.

Trong pham vi ¢6 han cta luan van nay, hoc vién da phan tich, lam
rd nhitng vin dé co ban v& Iy luan cua qui dinh phép luat vé xac lap
quyeén so hiru theo thoi hiéu va thyc tién ap dung cac qui dinh phép luat,
dé tir d6 c6 nhitng kién nghi vé viéc sira dbi va hoan thién qui dinh phap
luat nay. Hoc vién hi vong luan van caa minh sé¢ mang lai nhitng dong
g6p nho nhé vao viéc hoan thién phap luat Viét Nam vé xéc lap quyén sé
hitu néi riéng va hoan thién hé thong phép luat Viét Nam néi chung trong
qué trinh xay dung Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia cua dan, do
dan, vi dan trén 16 trinh hoi nhap kinh té qudc té.
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