BO TU’ PHAP Empowered lives. TU NHAN DAN MY

Resilient nations.

CAC GIAI PHAPHOAN THIEN PHAP LUAT VA TRIEN KHAI
THI HANH QUY BINH CUABOQ LUAT DAN SU’ NAM 2015
VE TAI SAN

Nguyén Van Manh
Vu Phap luat — Van phong Chinh phu

B& luat nay da dwoc Qudc hdi nwéc Cong hoa x& hdi chi nghia Viét Nam
khoa XIll, ky hop thir 10 théng qua ngay 24 thang 11 nam 2015.B6 luat dan sy 2015
c6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 01 nam 2017. B6 luat dan sy 2015 dwoc xay dwng trén
co s& 02 nguyén tac quan trong: (1) nguyén tac khai quéat (con goi 1a nguyén tac triru
twong); (2) Nguyén tac cu thé.

Nguyén tac khai quat dwoc thé hién & viéc Bo luat dan sy ghi nhan cac quy
tdc chuan mwc chung nhét cho hé thdng luat tw trong viéc diéu chinh cac quan hé tai
san. O khia canh nay, Bo luat dan sy dwoc coi la luat chung, 1a “Hién phap trong hé
théng luat tw”, cac dao luat chuyén nganh (hay con goi la luat dac biét) khéng duoc
trai véi cac nguyén tac co ban cua Bo luat dan sw.

Phén thir hai: QUYEN SO HUU VA QUYEN KHAC POI VOI TAI SAN
Chwong XI: QUY PINH CHUNG

Muc 1. NGUYEN TAC XAC LAP, THUC HIEN QUYEN SO HUU,
QUYEN KHAC POI VOI TAI SAN

Diéu 158. Quyén sé hitu

Quyén so hitu bao gom quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat
tai san cua chu so hitu theo quy dinh cua ludt.

Diéu 159. Quyén khdc déi véi tai sin

1. Quyén khac doi voi tai san la quyén cua chu thé truc tiép nam gitr, chi
phoi tai san thudc quyén so hitu cua chu thé khac.

2. Quyén khdc doi véi tai san bao gom:
a) Quyén doi véi bat dong san lién ké;

b) Quyén huong dung; |
¢) Quyén bé mdt.
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Nguyén téc cu thé dwoc thé hién bdi cac quy dinh cu thé, chi tiét dé diéu
chinh cac quan hé tai san cu thé (vi du nhw thira ké...). Theo khia canh nay, cac co
quan c6 thAm quyén khoéng ban hanh van ban quy dinh chi tiét va hwéng dan thi
hanh cac quy dinh cta B luat dan sw, déng thoi cac dao luat chuyén nganh khéng
quy dinh trai v&i Bo luat dan sw.

T y nghia trén, viéc ra soat cac dao luat diéu chinh cac quan hé tai san dé co
sy stra dbi, bd sung nham bao d&m sy phu hop véi Bo luat dan sw 1a hét stec can
thiét.

l. Pinh hwéng xay dwng van ban quy pham vé dang ky tai san

Viéc dang ky tai san hién nay dwoc quy dinh b&i cac van ban sau:

- Bang ky bat dong san: Luat dat dai nam 2013; Luat nha & nam 2014; Luat
bao vé va phat trién rirng nam 2004;

- Pang ky tau bay: Luat hang khéng dan dung ndm 2006 (stra ddi, bd sung
nam 2014);

- Pang ky tau bién: Bo luat hang hai nam 2015 (c6 hiéu lwc thi hanh tlr ngay
01/7/2017);

- Tai san thudc s& hivu tri tué: Diéu 6 Luat s& hivu tri tué nam 2005 (stra dbi,

bd sung nam 2009);

- Tai san bao ddm: Nghi dinh s& 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 vé giao
dich bdo dam; Nghi dinh sé 83/2010/ND-CP ngay 23/7/2010 vé dang ky giao dich
bao dam;

- Pang ky 6 t6, xe may: Thong tw s6 15/2014/TT-BCA ngay 04/4/2014 quy
dinh vé dang ky xe; Théng tw sbé 37/2010/TT-BCA ngay 12/10/2010 quy dinh quy
trinh dang ky xe...

G, .~

Bo luat dan sy 2015, bén canh quyén sé& hiru, d& ghi nhan cac “vat quyén”

m&i: quyén hwdng dung, quyén bé mét, ddng théi stra ddi, bd sung nhiéu quy dinh



vé quyén “dia dich”. Cac vat quyén nay, vé khai quat, 1a quyén cia mét chu thé
(khéng phai chi s& hiru) dbéi véi tai san cta chd sé hiru. Do vay, viéc dang ky cong
khai “vat quyén nay” dé lam rd pham vi, tinh chat va th& tw wu tién khi xt ly tai san 1a
mot yéu cau birc thiét dé cac quy dinh vé vat quyén trong B6 luat dan sw c6 hiéu luc

trén thuc té.

(Trich: B¢ ludt dan sw 2015)

Diéu 257. Quyén hwong dung

Quyén hwong dung la quyen ciia chii thé duwoc khai thac cong dung va
huéng hoa loi, loi tire doi véi tai san thuc quyén sé hitu ciia chii thé khac
trong mot thoi han nhat dinh.

Diéu 258. Can civ xdc lgp quyén hwong dung

Quyén huong dung dwoc xac ldp theo quy dinh cua ludt, theo thoa thudn
hodc theo di chuc.

Diéu 259. Higu lyc ciia quyén huwong dung

Quyén hwéng dung diege xdc ldp tir thoi diém nhdn chuyén giao tai san, triv
truong hop co thoa thudn khac hodc ludt lien quan co quy dinh khac.
Quyén hwong dung da dwoe xdc ldp cé hiéu hee doi véi moi ca nhan, phdp
nhan, troe truong hop ludt lien quan co quy dinh khac.

Diéu 260. Thoi han ciia quyén huéng dung

1. Thoi han ciia quyén hwéng dung do cdc bén théa thudn hodc do ludt quy
dinh nhung toi da dén hét cuoc doi cua nguoi huong dung dau tién néu
nguoi hwong dung la cd nhdn va dén khi phap nhdan cham dut ton tai
nhung toi da 30 nam néu nguoi hwong dung dau tién la phap nhan.

2. Nguweoi hieong dung c6 quyén cho thué quyén hwong dung trong thoi han
quy dinh tai khoan 1 Piéu nay.

Bén canh d8, nham phat huy tdi da gia tri cia tai san, tao thém mét kénh huy
déng ngudn vén cho cac chi thé tham gia quan hé dan sw, can nghién cteu dé xay
dwng cac quy dinh vé dang ky chuyén quyén, theo dé quyén yéu cau néi chung (vi
du quyén ddi no...) co thé dwoc thé chap, chuyén nhuwong...thdng qua co ché dang
ky

T cac ly do co ban trén, viéc xay dwng Luat dang ky tai san can dwoc duoc
trién khai nghién ctu va soan thdo. Chang téi cho rang, viéc xay dwng Luat dang ky

tai san phai bdo dam dwoc cac yéu cau sau:



Thir nhat, gép phan minh bach héa tinh trang cta tai san, cdng khai héa mét
sb tai san quan trong nham tang cwdng quan ly nha nwéc vé tai san, dic biét 1a dat

dai — loai tai san thudc s& hiru toan dan.

Thir hai, gép phan phong, chéng tham nhiing trén so s& dang ky minh bach,
cong khai (Nghi quyét 111/2015/NQ-QH ngay 27/11/2015 cta Québc Hoi da ghi nhan

van dé nay).

Thir ba, tao co ché phap ly an toan cho giao dich dan sw. V&i tinh chat céng
khai, minh bach tinh trang phap ly cta tai san, cac ca nhan, tb chirc sé chi dong

trong viéc quyét dinh tham gia giao dich dan sy, tlr d6 thuc day kinh té phat trién.

Thir tw, tao co ché tét hon trong viéc bdo dadm va bao vé quyén va lgi ich cla
ca nhan, td chtrc. Viéc dang ky dwoc thwe hién tbt, chinh xac ¢6 y nghia quan trong

trong hoat ddng té tung ctia Toa an khi c6 tranh chap phat sinh.

Th&r ndm, do viéc dang ky phan nao anh hwéng dén quyén bi mat ca nhan,
nén can thiét lap hé théng dang ky va cung cép théng tin an toan, chuan xac, co
nhirng gi&i han nhat dinh trong viéc tiép can théng tin va x{ ly théng tin.

Th&r séau, minh bach trach nhiém ctia cac c& nhan, té chirc trong hoat déng
dang ky, dac biét 1a trach nhiém bdi thuwéng thiét hai. Do dé, nguyén tac “céng tin”
trong linh vc dang ky can nghién ctru dé& quy dinh cu thé.

Tw cac dinh hwéng trén, viéc ban hanh Luat dang ky can xac dinh cac muc
tiéu cu thé la:

(1) Théng nhat cac quy dinh vé trinh tw, tha tuc dang ky trong mét van ban
quy pham phap luat (dao luat);

(2) Nghién ctru mé hinh t6 chirc co quan dang ky: phan tan nhw hién nay hay
tap trung vao mot co quan nhét dinh.

(3) Giam thiéu cac tha tuc hanh chinh va chi phi cho thi tuc hanh chinh trong
viéc dang ky.

(4) Minh bach hoéa tinh trang phéap ly clia tai sé&n théng qua co' ché cung cap
théng tin céng khai.

(5) La co s& dé cac co quan thué ap dung khi c6 cac giao dich lién quan dén
tai san, dac biét la bat ddong san.

(6) Théng nhét cac quy dinh vé hiéu lwc cha hop dong, hiéu lwc cua viéc
chuyén quyén (dac biét la nha, dat).



Il. Dinh hwéng trong viéc stra d6i, bé sungmaét sé van ban quy pham luat
hién hanh vé tai san dé phu hop véi quy dinh cta B6é luat dan sw 2015.

Pham vi cac dao luat lién quan dén tai san rat rong, qua két qua ra soat cua
B& Tw phap, chung tdi cho rang trong thdi gian téi, viéc stra dbi, bd sung mét sé van
ban quy pham phap luat dé phu hop véi Bo luat dan sy 2015 can tap trung vao cac
van dé sau:

1. Nghién ctru stra dbi, bd sung Luat nha & theo huéng:

a) Lam r8 khai niém nha & hinh thanh trong twong lai la dbi twong cta hop
dbéng mua ban, thé chip dé phu hop véi quy dinh vé tai san hién co va tai san hinh
thanh trong twong lai tai Diéu 108 B6 luat dan suw.

b) Stra dbi cac quy dinh vé giao dich nha & dé phu hop véi Bo luat dan sw

Vi du: Diéu khoan 2 126 Luat nha & quy dinh: “Trwdng hop chi s& hivu chung
ban phan quyén s& hiru ctia minh thi cac chd s& hiru chung khac dwoc quyén wu
tién mua; trong thi han 30 ngay, ké tir ngay nhan dwoc théng béao vé viéc ban phan
quyén s& hiru nha & va diéu kién ban ma khéng c6 chl s& hiru chung nao mua thi
phan quyén d6 duwoc ban cho ngudi khac; trwerng hop vi pham quyén wu tién mua
thi x( ly theo quy dinh cta phap luat vé dan su”.

Thoi han danh quyén wu tién tai quy dinh nay khéng pho hop véi quy dinh tai
Diéu 218 B0 luat dan sy 2015.

Piéu 218. Pinh doat tai san chung(Trich Bg lugt dan sy)
1. Méi chii s6 hitu chung theo phan c6 quyén dinh doat phan quyén sé hitu ciia minh.

2. Viéc dinh doat tai san chung hop nhdt dwoc thuc hién theo théa thudn cia cdc chii s6
hitu chung hodc theo quy dinh cia phap luat.

3. Truong hop mot chi so hitu chung theo phdn bdn phan quyén so hivu ciia minh thi
chu s6 hitu chung khac dwoc quyén wu tién mua.

Trong thoi han 03 thang doi véi tai san chung la bdt dong san, 01 thang doi véi tdi san
chung la ddng sdn, ké tir ngay cdc chii s6 hitu chung khdc nhdn dwoc thong bdo vé viéc
ban va cdc diéu kién ban ma khéng c6 chii s¢ hitu chung nao mua thi chii sé hitu dé
dwge quyén ban cho nguoi khdc. Viée théng bdo phdi dwoce thé hién bang vin ban va
cdc diéu kién ban cho chi sé hitu chung khdc phai giong nhie diéu kién ban cho nguoi
khong phdi la chu s6 hitu chung.

Truong hop ban phan quyén sé hitu ma cé sw vi pham ve quyen wu tién mua thi trong
thoi han 03 thang, ké tir ngay phat hién co su vi pham vé quyeén uu tién mua, chu so hitu
chung theo phan trong 80 cdc chu so hitu chung co quyen yéu cau Toa dn chuyen sang
cho minh quyén va nghia vu ciia nguwoi mua; bén c6 16i gay thiét hai phai boi thuong
thiét hai.

4. Truong hop mot trong cac chu so hitu chlmg doi voi bt dong san tir bo phan quyen
s0 hitu ciia minh hodc khi nguoi nay chét ma khéng c6 nguoi thira ké thi phan quyén so
hitu d6 thude vé Nha nude, triv truong hop sé hitu chung cia cong dong thi thuée so
hitu chung cua cdac chu so hitu chung con lqi.

5. Truong hop mét trong cdc chii 6 hitu chung doi véi dong san tir bo phan quyen S
hitu ciia minh hodc khi nguoi nay chét ma khong c¢é nguoi thiva ké thi phan quyén so
hitu do thuoc so hitu chung cua cdc chu so hitu con lai.




2. Nghién ctru stra dbi, bd sung Luat thwong mai theo hwéng:

a) Khéng quy dinh lai cac van dé da dwoc quy dinh trong dao luat chung - Bd

luat dan sw 2015, nhw: nguyén tac chung, &p dung phap luat...

b) Stra dbi, bd sung cac quy dinh v& hop ddng: stra ddi hop déng trong

trwdng hop hoan canh thay déi co ban, bdi thwong thiét hai va phat vi pham...

3. Nghién ctru, stra dbi bd sung cac Luat: xay dwng; kinh doanh bat déng san;
dat dai; chuyén giao cong nghé; dau tw; hén nhan va gia dinh; hang khéng; Bo luat
hang hai...

Trén co s& két qua ra soat cia Bo Tw phap, cac B, co quan ngang Bo
nghién ctu, dé& xuéat stra dbi, bd sung, ban hanh méi van ban quy pham phép luat
thudc thAm quyén quan ly nha nwéc cta co quan minh véi dinh hwéng chung la: bao
dam sy phu hop cda cac luat chuyén nganh (luat con) véi B luat dan sw 2015 (luat
me); tao co ché phéap ly dé gidi phong tai san, phat huy tdi da cong dung cua tai san,
tao thém cac kénh huy déng vén, déng thei bao vé tét hon quyén va loi ich cha ca
nhan, t6 chirc.

4. Stra dbi, bd sung Nghi dinh 83/2010/ND-CP vé dang ky giao dich bao dam
va Nghj dinh 163/2006/ND-CP vé giao dich bado dam theo hwéng:

a) Slra dbi vé tén goi va hinh thirc cGa van ban dé phu hop véi cac quy dinh
vé bao ddm thyc hién nghia vu ctia B6 luat dan sy tai Muc 3 Chwong XV Phan thr 3
BO luat dan sw 2015.

b) Quy dinh chi tiét trinh tw, tha twc d&ng ky bién phap bdo dam dé thuc hién
cac quy dinh vé ndi dung tai Bo luat dan sw 2015.

c) Quy dinh chi tiét bién phap thi hanh cac hinh thirc x& ly tai san bao dam va
th ty wu tién thanh toan dwoc quy dinh tai B luat dan sy 2015.

d) Quy dinh quy trinh c6ng bd thdng tin nham minh bach hoéa tai san bao dam,
gop phan bao vé quyén va loi ich ctia cac bén trong giao dich bao dam.

d) Nghién ctu dé thwc hién phap dién/nhat thé hoa cac quy dinh nay trong
mot Nghi dinh.

5. Nghi dinh vé tb hop tac, ho gia dinh.



B& luat dan sw 2015 khéng quy dinh hd gia dinh, t6 hop tac la cha thé doc 1ap
cta quan hé phap luat dan sw. Dé cac quy dinh vé hd gia dinh, t6 hop tac trong Bo
luat dan sw 2015 c6 thé ap dung thuan lgi trong thwce tién, can nghién clru xay dung
mot van ban hwdng dan vé sw tham gia cta cac thanh vién trong hé gia dinh, t& hop
tac theo hwéng: quy dinh rd cac nguyén tac xac dinh thanh vién ho gia dinh, t6 hop
tac (sw gia nhap, sw cham dut tw cach thanh vién...); tai sdn dong gép cla cac thanh
vién; quyén va nghia vu cta cac thanh vién...Hién nay Chinh phi giao cho Bo Ké
hoach va Dau tw chi tri soan thdo Nghi dinh huwéng dan vé hop déng hop tac. Tuy
nhiém, ching téi cho rang, pham vi ctia Nghij dinh nay kho cé thé bao quéat hét cac
van dé néu trén.

6. Nghi dinh v& ho, hui, biéu, phuong

Hwdng dan thi hanh Bé luat dan sw 2005, Chinh pht da ban hanh Nghi dinh
s 144/2006/ND-CP ngay 27/11/2006 vé ho, hui, biéu, phwérng. Ban chat cda hui, ho,
biéu, phwdng 1a hop déng vay (huy dong vén). Véi cac sira déi vé |ai suat cia Bo
luat dan sw 2015 va quy dinh vé hiéu lwc cta Luat ban hanh van ban quy pham phap
luat 2015, Nghi dinh nay can duoc stra dbi, bd sung dé phu hop véi Bo luat dan sw
2015.

l1l. Té chirc thwe hién

1. Xay dwng luat dang ky tai san

a) Co quan chu tri : BO Tw phap

b) Th&i gian trinh Chinh phu: 2018

c) Thei gian trinh Quéc hoi 2018

d) Thwc hién danh gia tac dong, lap dé nghi xay dwng Luat: 2016-2017.

Trwéng hop can thiét, cAn nghién ctu dé soan thdo van ban huwéng dan thi
hanh B luat dan sy vé dang ky vat quyén, chuyén giao quyén dé bao dam tinh kha
thi cGia B& luat dan sw 2015 trong thuc tién.

2. Xay dwng Luat stra dbi, bd sung mét sd dao luat nham phi hop véi Bo luat
dan sy 2015

Phwong an 1: cac B, co quan ngang Bé dé nghi stra déi, bd sung cac luat
lién quan v&i B luat dan sy trong pham vi quan ly nha nwéc cia B, co quan ngang
BO.



Phuwong an 2: xay dwng mét dao luat stra déi cac luat cé lién quan (luat stra
nhiéu luat) nhw da néu tai phan Il. Chang téi khuyén nghi lwa chon phuong an nay.
Theo §o:

a) Co quan cha tri : B6 Tw phap

b) Thoi gian trinh Chinh pha: 2018

c) Thei gian trinh Quéc hoi 2018

d) Thwc hién danh gia tac dong, lap dé nghij xay dwng Luat: 2016-2017.
3. Xay dwng cac van ban hwéng dan thi hanh Bo luat dan sw

a) Co quan chu tri : Bd K& hoach dau tw (Nghj dinh vé hop ddng hop tac), Bo
Tw phap (Nghi dinh vé giao dich bdo d&m; Nghj dinh ho hui, biéu phwéng; Nghi dinh

vé dang ky cac vat quyén, chuyén giao quyén (néu co)).
b) Th&i gian trinh Chinh phu: 2016-2017

Trén day la mot sb dinh hwdng co ban trong viéc hoan thién cac van ban quy
pham phép luat vé tai sdn nham bao dam phi hop véi Bé luat dan sw 2015.

Tran trong!

Ha N&i, ngay 30 thang 11 nam 2016



