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Tém tit: Quyén huong dyng la mét ché dinh phap lugt mdi, lan dau tién duoc ghi
nhén chinh thirc trong Bé ludt Ddn su nam 2015. Trong pham vi bai viét nay, tac gia
phan tich mét 56 noi dung lién quan dén quyén ciia chu thé c6 quyén hudng dung, tie do
dwa ra cdch hiéu théng nhdt cho diéu ludt; nhitng bat cdp, han ché va kién nghi hoan
thién quy dinh Vvé quyén huong dung.

Abstract: Usufruct right is a novel legal institution, which is first officially
recognized in the Civil Code of 2015. Within the scope of this article, the author
analyzes a number of contents relating to usufruct rights, thereby provides an uniform
understanding of legal provisions, inadequacies, limitations and recommendations 1o

improve regulations on usufruct right.

Pjt vin @&

B6 luat Dan sy nam 2015 (BLDS 2015)
quy dinh vé quyén s& him, quyén khac d6i
v&i tai san theo hudng tich bach quan hé
thuc té ciia ngudi chiém hitu véi tai san va
quan hé cia chi s& hi voi chi thé c6
quyén khéc dédi v tai san khi 6 11 ich trén
cling mot tai san. Bén canh viéc ké thira quy
dinh v& quyén s& hiru, BLDS 2015 bo sung
ché dinh quyén khac déi voi tai san, bao
gom: Quyén hudng dung, quyén dbi véi bt
dong san lién k& va quyén bé mit. Trong do,
BLDS 2015 13n dAu tién ghi nhan vé quyén
hudng dung va quyén bé mit. BLDS 2015
d4 danh 10 didu (tir Didu 257 dén Piéu 266)
dé quy dinh céc ndi dung lién quan dén
quyén hudng dung.

1. Khai ni¢m quyén hwong dung

Thuat ngit “quyén huomg dung” da
dugc ghi nhin tropg phap luat cia Nha
nude La Ma cd dai. Phap ludt thoi ky nay
coi quyén s& hiru 13 mét loai quyén dugc
bao vé tuyét d6i. Chi s& hiru mdt tai san

* ThS., Khoa Khoa hoc quan Iy, Trudmg Pai hoc Thu
Déau Mt
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duge thuc mén tat ca cac quyén déi voi tai
san clia minh nhu: N&m giit, quan Iy, dinh
doat tai san... Tuy nhién, trong mdt 56
trudmg hop, chi thé khong phai 13 chu s&
hifu tai san vin c6 nhimg quyén va lgi ich
nhét dinh trén tai san cia chi so hir, goi 13
dich quyén. Dich quyén bao gdm dich
quyén thugc ngudi (personal servitudes) va
dich quyén thudjc véat (real servitude hay
predial servitude). Dich quyé":n thudc ngudi
thé hién mdi quan hé gifra chu thé va tai
san, trong d6 mot tai san “ganh chiu dich
quyén hay dich luy” dé phuc vu cho l¢i ich
cia mot ngudi'. Dich quyén thudc ngudi
bao gdm: Quyén hudmg dung (usufruct),
quyén st dung (use), quyén ngu cu
(inhabitation), quyén thué dai han
(emphyteusis)  va quyén bé  mit
(superficies). Quyén hudng dung la mét
quyén ddi vat cé thdi han trén tai sin cua
ngudi khac, no bao gbm quyén dugc khai
thac cong dung va huimg hoa lgi, loi tirc tir

! Lé Thu Trang (2017), Tiép nhdn Ludt La Ma trong
viée xdy dung ché dinh vt quyén ¢ Viét Nam hién
nay, Luan vin thac si, Ha N¢i, tr.45.
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vat thugc quyén s& hiru cia nguoi khac?,
Nh1eu qubc gia trén thé gidi cling ghl nhin
quycn ndy trong phap ludt, chi yeu 1a cac
quoc gia theo hé thong luat chiu Au luc dia.
O Viét Nam, quyén nay ciing dugc ghi nhan
trong phap luit din su Viét Nam trudc ndm
1945 (B6 Dan luat gian yéu Nam Ky nim
1883, B6 Dan luat Bic Ky nim 1931, BS
Déan luidt Trung Ky nam 1936 - 1939, Bo
Dién ludt cia Viét Nam Cong hdéa nam 1972).
Trudge BLDS 2015, phép luat dan su khéng
ghi nhén chinh thuc quyen hu(mg dung”,
nhimg ¢6 mdt sé quyen khac vé ban chét
tuong tw nhu “quyén huémg dung”: Quyén
s dung, hudng hoa lgi, lgi tirc tir tai san
trong tru'(‘mg hop han ché phén chia di san
thira ké; quyen sit dung, huong hoa 1o, lgi
tirc dbi v6i dat dai hodic cac tai nguyen thién
nhién khéc thudc s& hiru toan dan; quyén hru
cur ciia v hodc chdng khi ly hon...

Theo BLDS 2015, quyén hiurong dung la
quyén ciia chi thé dugc khai thic cong
dung va huong hoa lgi, loi tiec doi véi tai
sdn thujc quyén s¢ hitu ctia chi thé khdc
trong mot thoi han nhdt dinh (Diéu 257).
Nhu vy, quyén huéng dung dwoc hiéu la
quyén khai thic céng dung va hudng hoa
lod, loi tirc d6i voi tai san ctia mot chi thé
khong phai 12 cht s¢ hitu tai san. Quyén nay
chi tdn tai trong mot thdi han nhét dinh ma
khéng phai 13 tdn tai vinh vién. Dé hiéu 15
hon quyén nay, tic gia dua ra vi dy sau day:

Anh A va anh B 14 anh, em ruft. Anh A
dinh cu & Hoa Ky nén anh A cho anh B
quyén hudng dung cin nha thudc quyén sd
hiru cta minh. Trong thdi han cia quyén
huémg dung, anh B chi c6 quyén quan 1y, sir
dung, khai thac cong dung ciia can nha dé &
hodc kinh doanh ma khéng c6 quyén bén,

! Trnrdng Pai hoc Ludt Ha Nai (2003), Gido trinh
Ludt La Ma, Nxb. Céng an nhin din, Ha N§i, tr.80.

tang cho, gbp von, thé chdp... cin nha 4o,
vi cn nha van 12 tai sén thudc s¢ him cua
anh A.

Khi so sanh khai niém quyén nay véi
quyén sir dung, ching ta thdy ¢6 mét khac
biét 1 khai niém quyén sir dung’ khéng c6
cum tir “déi vdi tai san thudc quyén s hiru
ciia chi thé khdc trong mot thoi han nhdt
dinh”. Diéu 46 c6 nghia, chi thé c6 quyén
sir dung khéng chi 13 chu so hivu, ma ¢6 thé
13 chi thé khac khong phai 13 chi s& hiru.
Con chu thé cé quyén huong dung khong
bao gio 14 chi sé him d6i véi ti san do.
Tuy nhién, néu ching ta gidi han chi thé co
quyén sit dung 13 chu thé khac khong phai
1& chni s¢& hiru tai san thi céin ci vao khai
niém, ching ta khong thé phan biét duoc
quyén huéng dung va quyén sir dung cia
nguol thué, thué khoan, mugn trong hop
ddng thué, thué khoan, muon tai san; ma
cin dua vao céc tiéu chi vé thdi han, higu
lirc, ciin cir x4c 1dp... d6i véi céc quyén néu
trén dé phéan biét ching.

Tinh chédt tuyét déi cia quyén huéng
dung thé hién thong qua viéc chi thé cb
quyén hwéng dung thyc hién quyén cua
minh “dinh doat tdai san nhung khéng dugc
lam thay doi quyén hwomg dung da dwgc
xdc Idp” ma tt ca moi ngudi, tham chi chi
s¢ hiru tai san cling khong duge x&m pham
“khong dwgc can tro, thuc hién hanh vi
khdc gdy kho khin hodc xdm pham dén
quyén, lgi ich hop phdp cia ngwdi huong
dung...” (Didu 263 BLDS 2015). Ngoai ra,
tinh chét tuyét d6i con thé hién & viéc chia
thé co quyen huéng dung cé thé cho phép
hodic ngin cAm cac chii thé khac tiép can,
khai thac, sit dung hay huéng hoa lgi, lgi

Y “Ouyén sir dung la quyén khai thdc cong dung,
huwomg hoa lgi, Igi tue tir tai san” (Diéu 189 BLDS
2015).
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tac do dbi twong cua quyén huéng dung
mang lai (khoan 1 Diéu 261 BLDS 2015).

2. Pbi tugng ciia quyén hwéng dung

Theo Diéu 105 BLDS 2015, tai san bao
gdm: Vat, tidn, gidy t& c6 gia va quyén tai
san; tai san c6 thé 1a bit dong san va dong
san; bét dong san va dong san c6 thé 13 tai
san hién ¢6 va tai san hinh thanh trong
wwong lai. Cdu héi déit ra la doi twgng ciia
quyén huong dung cd phdi la tat ca cde logi
107 san khong? C6 quan diém cho rang, doi
tuwong cua quyén huéng dung 13 vat va vét
khong tiéu hao: “Quyén hudng dung chi co
thé dwoc xdc Igp trén vit khong tidu hao™.
Tuy nhién, mdt s0 chuyén gia khac lai cho
ring, d6i twgng ca quyén huéng dung 12 tat
ca cac loai ti sin: “Khi ban vé doi twong
cua quyén hwomg dung, cdc chuyén gia vé
tai san ciia Phdp khdng dinh quyén hudng
dung c6 thé duge xdc ldp dbi véi tdt ca cdc
logi tai san, déng san hay bat dong sdn.
Quyén huong dung co thé co dii twong
khong chi I vét hitu hink md con cd quyén
vé hinh nhu quyén doi ng, quyén lac gia,
sang ché, san nghiép thwong mai.. 3. “Tai
san dbi tegng ciia quyén hucng dung co thé
la bdt déng san hodc dong san’®; “Trong
thuc tién xét xir, bén canh viéc ghi nhdn
quyén huong dung dsi véi bt dong sdn la
nha dét (mét dang vat), toa an Phdp con ghi
nhdn quyén hwong dung dsi véi dbi tuong
khdc nhu quyén doi ng, cé phdn, cé phiéu,

4 Nguyén Vin Ci va Tran Thi Hug (cha bién)
(2017), Binh lugn khoa hoc BLDS 2015, Nxb. Cong
an nhin dan, Ha Né§i, tr.420 va 423.

5 p& Van Dai (2017), “Péi tuong clia quyén huomg
dung trong phdp ludt Viét Nam”, http://www.fdvn.
vn/tai-lieu—phap-luab’doi-tuong—cua—quyen-huong-du

ng-trong-phap-luat-viet-nam/,  truy cip ngay
04/02/2020.

h Nguyén Ngoc DPién (2017), “Nhifng diém méi vé
quyén s¢ hitu va cdc quyén khdc ddi voi téi san trong
Bé lugt Ddn su ndm 20157, Tap chi Nghién ciru 1ap
phap, 56 07(335), thing 4/2017, tr.12.
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mot khoan tién”7; “Quyén hong dung cd

thé duoe thiét lap trén tat ca cdc logi tai
sén: Bat déng san hitu hinh, bér dng san
vé hinh, dpng san hitu hinh hodc dong san
vé hinh. Quyén huomg dung co thé duge
thiét 1dp trén mdt cong ty hay mot quyén doi
nhdn khde8... Day 13 cic loai t3i san & Viét
Nam. T4t ca cac loai ti sin néu trén c6 thé
13 tai san tiéu hao hodc khong tiéu hao:
“Quyén hudng dung duoc thiét ldp trén cd
tai san tiéu hao va tai san khong tiéu hao »e
“Bdc biét nha lam ludt ciing chcfp nhdn viéc
xde ldp quyén hudng dung trén ca tai san
tiéu hao va t4i san khéng tiéu hao™'°; “Co
thé thdy réng, déi twong cia quyén huong
dung c6 thé la tat ca cac logi tai san chir
khong chi dom thudn 1a vt khéng tiéu hao
nhw déi tuomg ctia cdc hop déng chuyén
giao quyén st dung (hop déng thué hodc
mueom tai san) 1. Phap ludt cia mot s6 quéc
gia ciing ghi nhin dbi tugng cta quyén
huong dung 13 tit ca céc loai tai san, bao
gdm ca ti san tiéu hao'?.

? B3 Vin Dai (2017), “Quyén hieong dung nhin tir
phdp ludt vé béi thuomg thiét hai”, Tap chi Nghién
ciru 1ap phap, sb 07(335), thang 4/2017, tr.20.

¥ Ngb Huy Cuong (2010), “Y tueomg vé ché dinh
quyén huomg dung trong B ludt Dén sy twong lai
cua Viét Nam™, hitps://thongtinphapluatdansu.edu.vn
/2010/09/24/5228/, truy cip ngay 04/02/2020.

9 Ngo Huy Cuong (2010), tldd.

10 Nguyén Hong Hai (2018), “Vai nét vé quyén
huomg dung frong B¢ ludt Ddn sy ndm 20157,
https://thongtinphapluatdansu.edu.vnf201 8/10/03/vai
-net-ve—quycn-huong-dung-trong—bo-luat-dan-su-na
m-2015/, truy cip ngay 04/02/2020.

I' Nguyén Minh Oanh (chii bién) (2018), ¥t quyén
trong phdp Iudt dan su Viét Nam hién dai, Nxb.
Cong an nhin dén, Ha N§i, tr.265.

12 “Néy quyén thu hoa loi bao goém nhimg vt tiéu
hao nhu tién, thoc, lia, hat, rugu-thi nguoi thu hoa
loi ¢ thé dimg, nhung khi quyén thu hoa lgi hét thi
phai hodn tra bing hién vdt...” (Didu 587 Bo lujt
Dén sy Phép - Nha phap luat Viét - Phap (1998), Bé
lugt Ddn sw Phap, Nxb. Chinh tri qubc gia, Ha Néi,
tr.177); trong quy dinh cua Bang Louisiana (Hoa K¥)
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T4c gia thong nhét véi quan diém cho
ring, ddi twong ciia quyén hudng dung 1a tat
cé cac loai tai san theo phap luat Viét Nam,
boi vi khéi niém vé quyén huéng dung da
thé hién 1o déi tuong ciia quyén hudmg dung
la tai san, ma khéng chi gid1 han la “vat”
(tai san) va “vat khéng tiéu hao”, “.. la
quyén ciia chi thé duwoc khai thdc cong
dung va hwong hoa lgi, loi tuec déi voi tai

" (Pidu 257 BLDS 2015). Khi chim
dirt quyén huémg dung, chi thé cé quyén
huéng dung ¢6 nghia vy hoan tra tai san cho
chu s¢ hiry, trir trwdng hop chu so hiru va
chu thé cé quyén hudong dung coé thoa thuan
khac hoac luét c6 quy dinh khac. Tai san ¢
déay phai duge hiéu 14 tai san dic dinh hodc
cung loai, vi dbi voi tai san tiéu hao thi s&
khong con ton tai vao thoi diém hoan tra.
Do d6, chu thé ¢é quyén hudémg dung chi c6
thé hoan tra tai san cung loai.

3. Quyén caa chi thé c6 quyén hwéng
dung

Véi khai nidm vé quyén huomg dung,
Chﬁng ta thfiy chu thé c6 quyén huéng dung
cO “quyén khai thac cong dung va hwong
hoa lgi, loi nirc” dbi véi tai san thudc quyén
s& hitu ctia chi thé khéc trong mét théi han
nhat dinh. N6i dung nay duoc cu thé hoa tai
khoan 1 Piéu 261 BLDS 2015, theo d6, ch
thé c6 quyén huong dung cé nhimg quyén
sau ddy:

3.1. Tw minh khai thdc, si dung, thu
hoa lypi, lgi tiec tor doi twong cia quyén
huwong dung

Pidu d6 co nghia, chu thé co quyén
hudmg dung 13 chit s¢ hitu cua hoa lgi, lgi

thi déi twong cia quyén hudng dung cé thé 1a tai san
tiéu hao “If the things subject to the usufruct are
consumables, the usufructuary becomes owner of
them...” (Diéu 538 B0 luat Dan sy Louisiana,
https://law justia.com/codes/louisiana/201 7/code-civi
lcode/ce-538/, truy cép ngay 06/02/2020).

tirc phat sinh tir tai san 14 dbi tuong cia
quyén huéng dung trong thdi han cé higu
luc coa quyén huong dung. Trén thuc té, dé
tao ra hoa lgi, lgi tire ¢é chét lugng tt doi
hoi chu thé cé quyén huéng dung phai dau
tu nhidu cong ste, tién bac, ciing nhu thoi
gian cham soc, phat trién d6i v4i tai san la
dbi twong cua quyén huong dung. Do do,
néu quyén hudng dung chdm dit ma chwa
dén ky han thu hoa loi, loi tirc thi chu thé
nay van dugc hudng gia tri cia hoa loi, loi
tirc thu duge tuong ung voi thoi han co hiéu
lyc cua quyén hudng dung. Tuy nhién, dé
chu thé nay c6 thé hudng loi tire tir tai san 1a
chimg khoan, vén gép trong doanh nghiép
thi trong twong lai, phdp luit vé chitng
khoan, doanh nghiép phai ¢6 quy dinh cu
thé vé quy ché phap ly danh cho chi thé
nay. Bén canh d6, chu thé cé quyén hudmg
dung c6 quyén khai thac tai san la d6i tuong
ctia quyén huéng dung.

3.2. Cho phép nguoi khdc khai thdc,
sit dung, thu hoa lpi, loi tive tir doi teong
cla quyén hwong dung

Trong mét sb truomg hop, chu thé c6
quyén hudng dung vi 1y do nao d6 khong
thé tu minh khai thac, sit dung, thu hoa lgi,
loi tire tir tai san thi cé thé cho phép nguoi
khéc thue hién quyén nay. Viée “cho phép”
¢6 thé duoc hiéu théng qua “Oy quyén” cia
chi thé c¢6 quyén hudng dung va nguoi
khac. Van dé dat ra 12 viéc cho phép nay cé
thé théng qua “cho thué”, “cho mugn”,

“mua, ban” (chuyén nhuong) hoic dung
quyén huong dung dé dam bdo thyc hién
nghia vu dan sy khong? Boi néu hiéu nhu
trén thi quy dinh tai khodn 3 bidu 261
BLDS 2015 (cho thué quyén huéng dung
dbi v&i tai san) 1a khong can thiét va bj
trung l@p véi quy dinh nay. Véin d& “cho
phép” o dugc hiéu 1a “cho thué”, “cho
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mugn” hay khong s& dugc giai thich & ndi
dung khac.

Mot s6 quan diém nhén dmh cum tu
“cho phep & diy khong bao gbm mua, ban
(chuyen nhuong) hodc ding quyén huong
dung dé dam bao thyc hién nghia vy dan sy

..frong béi canh hién tai khi ma vén con
co gquan ngai vé viéc chit so hitu, ngueoi
khdc lién quan dén chi so hitu chiu nhiéu
riii ro do nguoi dugc chuyen nhuong hodc
nhén cdm co, thé chap quyén huong dung
c6 thé lam dung quyen ma gdy thiét hai cho
chii s& hiku i san thi quy dinh nhu B9 ludt
ciing la phdn hop Iy, “theo nhu quy dinh
tai Diéu 25 7 BLDS nam 2015 thz c6 thé hiéu
rang, quyen hwdng dung la quyén cia nguoi
dwge ndim g, s dung tai san nhung ho
khong co quyén quyet dinh, dinh doat tai
sin d6, c6 nghia la ngwoi nay khong phai la
chit s6 hitu”".

Pé tra loi clu h()i néu trén can xuit phat
tir d6i tugng ¢ quyen huong dung Quyén
huong dung duge xéc dinh la quyén tai san,
mdt trong cic loai tai san theo phap ludt
Viét Nam15 Chi thé ¢6 quyén huong dung
c6 quyén dinh doat loai tai sdn nay (quyén
hudng dung) trong pham vi phdp lut cho
phép, ma phap ludt chua c6 quy dinh nao
han ché quyen dinh doat d61 voi loai tai san
la ¢ quyen huémg dung”. Chinh vi véy, tac
gid cho rang, cum tir “cho phép” nén dugc
hiéu theo hudng “rdng cho, chuyén nhuong
hodic théng qua cdc giao dich ddn sy khdc”.
Tuy nhi€n, tiy vao timg trudmg hop, chu s¢
hitu va ch thé ¢6 quyén hudng dung cé thé

13 Nguyén Hong Hai (2018), tldd.

'4 Mai Hing Nhén (2016), “Quyén hudng dung —

quyén méi trong BLDS ndm 20157, hittp: /fkiemsat,

vn/quyen-huong-dung-3211 -quyen-moi-trong-blds-
nam-2015-461 12.html, truy ¢ap ngay 06/02/2020.

15 Quyen huéng dung gin lién voi tii san, cd thé

chuyen giao nhung cd thoi han (theo théi han coa

quyén hudng dung).
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thoa thuin khéc hofc phéap luit c6 quy dinh
khéc. Nhén dinh ndy ciing phut hop véi quan
dlem cua mdt chuyén gia: “Quy dinh vé
quyén huong dung khong du'ac phép chuyén
nhiweong chi phii hop voi quyen dung ich ca
nhdn’ la mét quyén huwong dung mang tinh
phap dinh ma thér”'® va phap luat dén su
cua Phép: “Ngwoi thu hoa loi co thé tw minh
huong dung hodc co thé cho thue thim chi
cé thé bin hoac nhu‘gng lgi quyén thu hoa
lgi ciia minh...” (Dicu 595)".

Ngoai ta, viéc cho phép nguoi khac
khai thac, sir dung, thu hoa lgi, lgi tic chi
duoc thuc hién trong thdi han cé higu lye
cia quyén huong dung va khong tréi voi
thoa thuén giita chi s& hitu va cha thé co
quyén huéng dung, y chi cua chi so hiru
(theo di chiic), cling nhur khéng trai vé1 quy
dinh cua phap luét.

3.3. Yéu cdu cha sé hiru tai sin thiyc
hién nghia vu sira chita déi véi tai san d@¢
bio dim khong bi suy gidm ddng ké din
{6i tai san khong thé sic dung dwgc hodc
mét toan by cong dung, gid tri cia tdi sin;
trieong hop thuc hi¢n nghia vy thay cho
chii sé¢ hiru tai sin thi co quyén yéu cdu
chii s¢ hitu tai sdn hoan trd chi phi (khodn
2 Diéu 261 BLDS 2015)

Nhu viy, trong qua trinh str dung tai san
la d6i twong cua quyen huéng dung, chi thé
nay chi ¢o thé yéu cdu chil s& hitu tai san
thye hién nghia vu stra chira dbi véi nhimg
trudmg hop néu trén, con nhitng trudéng hop
khéc thi chi thé c6 quyen hudng dyng phai
ty thyc hién. Cu thé, chu thé co quyén
hwéng dung phai thuc hién mot s6 hanh vi
bao dudng, sira chira tai san theo dinh ky dé
bao dam tai san duge st dung binh thudmg;

16 Nguyén Minh Oanh (chii bién) (201 8), tldd, tr.284.
17 Nha phap luft Viét - Phap (1998), Bé ludt Ddn su
Phdp, Nxb. Chinh tri quéc gia, Ha Ngi, tr.178.
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khéi phuc tinh trang cua tai san va khic
phuc cédc hau qua xéu d6i véi tai san do viée
khong thuc h1en t6t nghia vu cia minh phu
horp v&i yéu cau k¥ thuét hodc theo tap qua.n
vé bao quan tai san. Neu chu thé c6 quyen
hudng dyng di yéu cu cha s hitu tai san
thuc hién nghia vu stra chira dbi voi tai san
(trong trudmg hop cha so hitu c6 nghia vu
sira chita tai san) ma chu so huu tai san
khong thye hién thi chu thé co quyén huong
dung ty sira chita va co quyén yéu cau chu
s& hitu tai san hoan tra chi phi. Tuy diéu ludt
khong quy dinh thoi dlem dé chu thé cé
quyén huéng dung yéu céu chii s¢ hitu hoan
tra, nhu'ng chung ta c6 thé hiéu theo huorng
thoi dlem pay duoc xdc dinh sau khi chi thé
6 quyén huéng dung da tur sira chira tai san.

3.4. Cho thué quyén hudng dung do:
véi tai sin trong thoi han caa quyén
hudong dung

Quyén nay khong chi duge quy dinb tai
khoan 3 Piéu 261 BLDS 2015, ma con
duge quy dinh tai khoan 2 Diéu 260 BLDS
2015, trong khi tiéu dé cia Dieu 260 la
“Théi han cia quyén huéng dung”. Quy
dinh nay vira khong phu hop vai ti€u dé
Piéu luit, vira bi trung lap voi Dicu luat
khic. Tac gia cho rang, nén bé quy dinh tai
khoan 2 DPiéu 260 BLDS 2015 vi ndi dung
nay da dugc thé hién tai khoan 3 Piéu 261
BLDS 2015.

Trong ndi dung quyén nay, ching ta
phai hleu 1a chu thé cua quyén huong dung
¢6 quyén dinh doat dbi voi tai san 12 quyen
hudng dung thong qua v1¢c cho thué quyén
huéng dung ma khong cin c6 sy ddng y cla
chu s¢ him tai san. Day 13 diém khac bigt
tiép theo gitra quyen huong dung va quyén
sir dung. Chu the c6 quyen su dung (bén
thué) chi co quyen cho thué lai tai san ma
minh d thué, néu dugc bén cho thué déng ¥
(Piéu 475 BLDS 2015). Trong khi do, chu

thé co quyén hwong dung c6 quyen cho thué
quyen hwong dung ma khdng can co sy
dong y clia chii s& hiru tai san. Quy dinh nay
rat phit hop vai thuc té vi khong phal trong
moi tnrorng hop, chu thé cia quyén hudng
dung déu tir minh khai thac, sir dung, thu
hoa loi, lgi trc tir dbi twong cua quyén
hucrng dung. Néu ho khong thuc hién duge
quyén nay thi ho cé thé cho ngudi khac thuc
hién thay théng qua viéc cho thué quyen
huéng dung. Hanh vi “cho thué quyén
hudng dung” ciing dugc coi 12 “cho phép
ngudi khac khai thac, sit dung, thu hoa loi,
lgi tirc...”. Diéu do cho thiy, ndéi ham cia
khoén 1 da bao gdbm khoan 3 Piéu nay va
viéc bd quy dinh tai khoan 3 Diéu 261
BLDS 2015 la diéu cén thiét.

3.5. Quyén hwiomg hoa lpi, lgi tirc
(Diéu 264 BLDS 2015)

Toan b ni dung diéu nay thé hién chi
thé c6 quyen huéng hoa loi, loi tirc 1a chu
thé c6 quyen huéng dung. Tuy nhién, quyen
nay da duge quy dinh tai khoan 1 Diéu 261
BLDS 2015 “thu hoa loi, loi tic tir doi
tiegng cua quyén huomg dung”. Do vay, tic
gia kién nghi nén gdp hai didu nay thanh
mot diéu va quy dinh tai Didu 261 vé
“Quyén cia ngudi hudng dung”.

3.6. B4 sung mjt so quyén khic doi voi
chii thé cé quyén huong dung

Ngoai cic quyén néu trén, tic gia cho
ring, trén thyc té, chi thé huéng dung con
c6 thé c6 mot sb quyén khac chua dugc
BLDS 2015 quy dinh, cAn dugc bb sung. Cu
thé 1a:

i) Quyén dugc bdi thuong thiét hai do
tai san 13 dbi tuong clha quyén hudng dung
bi xdm pham.

Khi tai san la db6i tugng cua quyén
huwong dung gdy thiét ha1 cho chu thé khac
trong thdi han cna quyén huéng dung thi
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cha thé co quyén hudémg dung chiu trach
nhiém bdi thuong thiét hai'®. Nguoc lai, tai
san 1a dbi tuong cia quyén huong dung bi
thiét hai do hanh vi trai phap lut cia chu
thé khac giy ra thujc trudng hop bdi
thuong thiét hai do tai san bi xdm pham thi
it thé néo dueoe bdi thiwong thiét hai vé tdi
wan? Chii s¢ hitu hay chi thé co quyén
huong dung? Thiét hai do tai san bi xam
pham bao gbm: Tai san bi mét, bj hiy hoai
hodc bi ur hong; loi ich gén lién voi viée st
dung, khai thac tai san bi mat, bi giam sut;
chi phi hop ly dé pgin chin, han ché va
khic phuc thiét bai va thiét hai khac do luat
quy dinh (Didu 580 BLDS 2015). Dbi véi
trrong hop tai san bi hu hong thi thiét hai
duoc xac dinh 1a nhirng chi phi da b6 ra dé
sita chira, khoi phyc lai tinh trang tai san va
nhitng thiét hai do giam gia tri clia tai san
dem 1ai’%. Can ¢t quy dinh tai khoan 4 va 5
Didu 262 BLDS 2015 vé nghia vu clia chi
thé ¢6 quyén huong dung: “Bdo dudng, sia
chita tai san theo dinh ky d@é bao dam cho
viéc sw dung binh thuong; khéi phuc tinh
trang ctia tai san va khdc phuc cdc hdu qua
xdu déi voi tdi san...” va “hoan tra tai san
cho chii s¢ hiru khi hét thoi han hudng
dyng” (hoan tra theo tinh trang cua tal san
khi tiép nhan) thi ¢6 thé xéc dinh chi thé co

18 Trong thoi han cua quyén hudng dung, cha thé co
quyén hudmg dung 12 ngudi chiém hitu, sir dung tai
san (trir trudmg hop chil thé nay cho ngudi khac thué
quyén huémg dung thi ngudri thué quyén hudng dung
13 ngui chiém hiru, sit dung tai san). Khoan 3 Piéu
584 BLDS 2015 quy dinh: “Truong hop tai san gdy
thiét hai thi chit s& hitu, nguwdi chiém hiru tai san
phii chiu trich nhi¢m béi thirong thigt hai, trir
treomg hop thiét hai phat sinh theo quy dinh 1ai
khodn 2 Diéu nay”. Noi dung nay cho thdy, chu thé
¢6 quyén huéng dyng ma dang chiém hiru tai san thi
phai chiu trach nhigm bdi thuong thiét hai.

9 Trudmg Dai hoc Luit thanh phd Hd Chi Minh
(2017), Gido trinh phdp ludt vé hop déng va boi
thucmg thiét hai ngodi hop déng, Nxb. Hbdng Pric -
Hoi Luét gia Viét Nam, Ha Ngi, tr.391.
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quyén huéng dung duge boi thuomg thiét
hai do tai san bi hu hong vi chi thé nay phai
b6 ra chi phi dé khoi phuc tai san trudc khi
hoan trd tai san cho chi s& hiru. Doi véi
trudng hop tai san bi mét hodic bi hiry hoai
thi quyén s& hitu déi voi tai san caa chi sO
hitu chém dit (Pidu 242 BLDS 2015) va
quyén huéng dung cua chu thé c6 quyén
huéng dung ciing chdm dat (khoan 5 Piéu
265 BLDS 2015). Hai chi thé ndy déu
khong con kha ning khai thac, sir dung, thu
hoa lgi, loi tlrc tir tai san. Vi viy, s€ la
thuyét phuc khi ca hai déu duge bdi thuong
theo gia trj cac quyén ma ho c6 dbi voi tai
san. Day ciing 12 huéng ma thuc tidn xét XU
cta Toa én Phap da thuc hién®’. Ngoai ra,
c6 quan diém khéc cling nhan dinh tuong
t: “...néu chi thé khac gdy thiét hai cho tai
san huomg dung thi nguci huong dung néu
da b6 ra cho chi phi sia chita, bdo dwdng
tai san sé la ngwoi duoc nhdn khoan tién
béi thwong thiét hai d6™'. Bo lujt Dan sy
vi Thwong mai Thai Lan cling ¢6 quy dinh:
“__néu khong thé khéi phuc, viéc huong
dung tai san két thic va khodan boi thuong
phai dwgc phdn chia gika chi s¢ hitu va
nguoi hudng dung theo 1y 1é tuong wng voi
cdc thiét hai ma ho phai chiw’™®. D61 v6i

2 B3 Van Dai (2017), “Quyén hudng dung trong BY
lugt Ddn sw nam 20157, https://thongtinphapluat
dansu.edu.vn/20 17/09/07/quyen-huong-dung-trong-

bo-luat-dn-su-nam-2015/, truy cép ngay 06/02/2020.

2! Tryémg Pai hoc Lujt thanh phé H6 Chi Minh
(2019), Gido trinh phdp ludt Vvé tai san, quyén so hitu
v thira ké (t6i ban c6 siea di, b6 sung), Nxb. Hbng
Dirc - Hoi Lugt gia Viét Nam, Ha Noi, tr.317.

2 if restoration is impossible, the usufruct come
to an end and the compensation must be divided
between the owner and the usufructuary in
proportion to the damages suffered by them
respectively” (Section 1419 Civil and Commercial
Code Thailand, https://www.google.com.vn/url?sa=
t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd:Z&ved=2ah

UKEinS7va77nAhVGyYsBHQ3tASAQFjABegQ
IARAB&UI1=http%3A%2F%2Fwww.thailandntr.co
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trudmg hop lgi ich gin lién véi viée st
dung, khai thac tai san bi mét, bi giam sut;
chi phi hop Iy d& ngan chin, han ché va
khic phuc thiét hai vé tai san: Trong thoi
han cia quyén huéng dung, chu thé cb
quyén huong dyng ¢6 quyén khai thic, st
dung, thu hoa lgi, lgi tirc tir tai sin la db6i
tugng cua quyén huéng dung. Néu tai san bi
mét, hiy hoai, chi thé ndy khong thé st
dung, khai thac dugc tai san. Do do, chi thé
dugc boi thucmg trong truong hop nay phai
13 chi thé ¢ quyén hudng dung. “Khdc
phuc cdc hau qua xdu doi vm tai san” 1a
nghia vu cua chu thé ¢6 quyén huong dung,
nén khi cha thé c6 quyén huéng dung da
thuc hién cac nghla vu nay thi ho ciing co
quyén duge bbi thucmg chi phi hop ly dé
ngin chin, han ché va khic phuc thiét hai
vé ti san.

ii) Quyén hudng dung dbi v&i phan ting
thém tr tai san 1a d6i twong cia quyén
huémg dung.

Chi thé ¢6 quyén huong dung kha1
thac, sir dung tai sn la dbi tugng cla quyen
huong dung trong thoi han cua quyén
hudng dung. Trong qua trinh nay, néu tai
san dugc tdng thém thi chi thé nay cé
quyén huéng dung doi véi phadn tai san tang
thém khéng? Tuy BLDS 2015 chua c6 quy
dinh, nhung néu chl'mg ta xem chu su dung
d4t 1a chi thé clia quyén huong dung it dai
thi phap luat dét dai cho phep chu s dung
dat c6 quyén hudng dung dbi véi pha,n dét
tang thém:

“Tnmng hop co sy chenh 1éch dtgn
tich giira sé liéu do dac thuc té véi so licu
ghi trén gidy to quy dinh tai Piéu 100 cia

m%2Fen%2Ftrade-in-services%2Flaws%2Forganiza
tion%2Fdownload%2F8%3Ffile%3DLaw_TIS_10_
EN.pdf&usg=AOvVaw3-bHa2h29nSWyFFqkdaYJ
U, truy cip ngay 07/02/2020.

Lugt nay hodc Gidy chimg nhdn da cdp ma
ranh gioi thira ddt dang sir dung khong thay
déi so vdi ranh gici thira ddt tai thoi diém
co gidy 1o vé quyén sit dung dat, khong co
tranh chdp voi nhitng nguoi sir dung ddt
lién ké thi khi cdp hodc cap doi Gidy chimg
nhdn quyén sic dung dat, quyén s¢ hiru nha
¢ va tai sén khdc gdn lien véi dat dign tich
dist dwgc xdc dinh theo sé ligu do dac thyc
té. Ngwoi sir dung dat khéng phdi ngp tién
sir dung dat doi v6i phdn dién tich chénh
Iéch nhiéu hon néu co.

Truong hop do dac lai ma ranh gici
thira ddt c6 thay doi so véi ranh giéi thira
dét tai thoi diém ¢ gidy 16 vé quyén sir
dung dét va dign tich dit do dac thuc 7]
nhiéu hon dign tich ghi trén gidy to vé
quyén sie dung dit thi phan dién tich
chénh léch nhiéu hon (néu cé) duwgc xem
xét cdp Gidy chirng nhin quyén sir dung
dat, quyén s¢ hitu nha 6 va tai san khdc gdn
lién voi ddt theo quy dmh tai Diéu 99 cia
Ludgt nay™.

Mot chuyén gia théng nhit quan diém:
“Quyén hwing dung dwgc mé rong 1di tii
sin phu thém ciia téi sin la doi twong ciia
quyén heong dung. Viéc mo réng nay cd
hiéu lwc tai thoi diém phat sinh quyé:n
huong dung. Viéc mo rdng co thé t6i ca
vimg dat boi hay bi bé hoang hoa tity thudc
vao quy dinh ctia phdp lugt”*. Quan diém
néu trén cling phu hop voi phap ludt din sy
Phép: “Ngwoi thu hoa loi dwgc hwong
dung phin dign tich ting do ddt boi vao
khodnh dit ma ho dang cé quyén thu hoa
Igi” (Pidu 596 Bd luat Dan sy Phap)®.

(Xem tiép trang 84)

23 Khoan 5 Diéu 98 Ludt Dt dai nam 2013.
24 Ng6 Huy Cuong (2010), tldd.
25 Nha phap luit Viét - Phap (1998), tldd, tr.178.
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