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LO1 GIOI THIEU

V& nguyén tic, chl sé hitu ¢6 toan quyén tu minh thuc
hién moi hanh vi trong viéc chiém hiu, su dung va dinh doat
tai san. Nhung vi phai thuc hién cic quyén dé trong mot
cong dong va xa hoi nén chu sd hitu khong thé thuc hién cac
quyén cua minh mdt cach tuy tién, vo han, 1am xdm hai dén
loi ich cua Nha nuéc, lgi ich cong cong, quyén va lgi ich cua
cac chu thé khac. Vi thé, quyén s6 hitu ciing c6 mét sd han
ch€é nhit dinh. Luc nay quyén s hitu ¢6 thém chiic nang xa
hoi, lam han ché tinh chat tuyét déi cua quyén sd hidu.

V61 y nghia d6, B6 luat Dan sy danh mot chuong riéng
dé quy dinh mét sd nghia vu ctia chu sd hitu khi thuc hién
cac quyén s6 hitu; quyén va nghia vu cua cac chu s hiu la
lang giéng ctia nhau trong viéc thuc hién cac quyén lién
quan dén bat ddng san lién ké. “Nhizng quy dinh khdc vé
quyén so hizu” trong Bo luat Dan su nam 2005 thuc chat 1a
nhitng quy dinh vé quyén st dung han ché bat déng san
lién ké. Do dac tinh khong di doi duge cua dat dai cho nén
viéc su dung bat dong san lién ké cua ngudi khac 1a mot
nhu cau tat yéu cua thuc t& khach quan.

Quyen su dung han ché bat dong san lién ké 1a hé luian
cua tinh chat cua tai san va hau qua cia viée phian dinh,
dich chuyén bat dong san, trong dé dat dai la bit dong san
dau tién, nguyén sinh td dé phat sinh cac bit dong san
khac. Quyén sit dung han ché bat dong san lién ké 1a mot



van dé vita mang tinh lich su, tinh xa hdi, vita mang tinh tu
nhién va phap ly.

Dé giap ban doc trong viéc nghién cdu, tim hiéu va
nhan thic vé quyén st dung han ché bat dong san lién ké
td quy dinh cta phap luat hién hanh dén thuc tién cing
nhu cac dang tranh chip vé ranh gidi gitta ching, Nha
xuit ban Tu phap xuit ban cudn sach: “Quyén s dung
han ché bdt déng sdn lién ké va vin dé tranh chdp
ranh gidi’ (tdi ban lan thi nhdt) do Tién sy Tran Thi Hué
- Giang vién chinh Truong Dai hoc Luat Ha Néi chu bién.

Xin trén trong giot thiéu!
Ha N6i, thang 9 nam 2012
NHA XUAT BAN TU PHAP



Phan I

QUAN NIEM vE BAT DONG SAN
VA QUYﬁN SU DUNG HAN CHE
BAT PONG SAN LIEN KE







Phan I. Quan niém vé bit déng sin va quyén sit dung han ché BDS...

I. NHAN DANG BAT DONG SAN

Bt dong duge hiéu l1a 6 trang thai hoan toan khong cu
dong, con bdt dong san 1a tai san khéng di doi duge, nhu:
rudng dit, nha cua, ao chuém, vuon tugc...””

Bo luat Dan su ndm 2005 (BLDS) phéan loai tai san
thanh dong san va bit dong san, d6 12 nhing phéan loai
mang tinh truyén théng va phu hgp véi thong 1é quéc té.
Dé phan bigt déng san va bat dong san, B luat Dan su da
dung phuong phap loai tri dé xac dinh mot tai san 1a dong
san hay bat ddong san.

1. Bat dong san la cac tai san bao gom (khoan 1 didu 174
BLDS): '
- Dat dai;

- Nha, céng trinh xay dung gén lién vdi dat dai, ké ca
cac tai san gin lién véi nha, cong trinh xdy dung do;

- Cac tai san khac gan lién véi dat dai;
- Céac tai san khac do phap luat quy dinh.
2. Dong san la nhing tai san khéng phai 1a bat dong san

Viéc phan biét dong san va bit dong san chu yéu dua
trén tinh chat vat 1y khong di doi duge vé mait co hoc va gia

" Tit dién tiéng Viét, Nxb. Khoamhgc xa hoi - Trung tam w dién tiéng
Viét, Ha Noi, 1994, tr. 48



Quyén sit dung han ché& BDS lién ké va vin d¢ tranh chidp ranh gioi

tri kinh té&. Trén thuc té thi nhiing tai san khong di dai dugc
thudng la nhiing tai san ¢6 gia tri 16n, nhu rudng vuon, nha
cua, ao, tuong rao... Viéc phan biét déng san va bit dong
san nham muc dich quy dinh hai quy ché phap ly khac
nhau cho hai loai tai san nay. Hai quy ché phap ly nay anh
hudng truc ti€p dén nhiing quy dinh cua BLDS khi quy
dinh v& quyén cua chu sd hiiu thuc quyén doi lai dong san,
bAt dong san ti ngudi chiém hiu khéng ¢6 cin cit phap luat
nhung ngay tinh theo quy dinh tai Diéu 256, 257 BLDS, vé
thu tuc chuyén giao, déang ky, vé can cd xac lap quyén...

Theo quy dinh tai Diéu 174 BLDS, phdp ludt tai sdn
Viét Nam thiza nhén cdac loai bat déng san sau déy:

- Bat dong san khong thé di doi duge vé mat cd hoc,
khong thay doi dudc vi tri dia ly do ban chat tu nhién vén
¢6 cua nod, bao gobm: DAt dai; nha, cong trinh xiay dung gin
lién voi dat dai (trit nha 1am bang vat lidu than gb, cay leo,
chat béi... khong c6 nén méng viing chéc, ¢6 thé bang dich
chuyén thu cdng, nhu ganh gdng, mang vac...); nhing san
vat ma con nguoi tac dong vao dat, lao dong trén dit ma co.
Vi du: hoa lgi, 101 tite gén 1ién véi dat, nhu cay ¢o1, hoa mau
chua thu hoach, trai cdy chua hai va cac tai san khac trén
dat. Tuy nhién, nhiing san vat con gan vao dat maéi dudc col
la bat dong san, nhung néu bt ra khoi dit thi khong duge
col la bat déng san.

- Cac dong san trd thanh bat dong san vi muc dich su
dung chung: D6 1a cac tai san gin lién véi nha, cong trinh
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