QUY BINH VE QUYEN TAI SAN TRONG LUAT VE QUYEN TAI SAN CUA
TRUNG QUOC VA 601 Y BOI v VIET NAM TRONG DIEU KIEN HOI NHAP
KINH 7€ qudc TE

én kinh té thi truong doi hoi

viéc bao hé chdat ché quyén tai

san hop phdp cia cdc chu thé
nhdam tgo nén tdng phdt huy vai tro va
tdng gid tri ciia tai san déi voi sw phdt
trién kinh té. Trong nén kinh té'thi truong,
cde chi thé du cé tai sdn, c6 quyén doi vdi
tai san va déu cdn c6 ludt phdp bdo ho tai
sdn. Ludt quyén Tai san (Property Rights
Law) cua Trung Quéc dugc théng qua
ngay 16/3/2007 va cé hiéu lice ké tit ngay
1/10/2007. Day la dao ludt quan trong
gop phan bdao vé hé thong kinh té co bdan
cua nha nude o Trung Quée, duy tri trat tu
kinh t& thi truong xa héi chu nghia va la
cdn ciz phdp ly dé phéan dinh ré cde quyén
s0 hitu tdi sdn true tiép la bt déng san va
déng san, khai thdc cdc tién ich cua tai
san va bdo hé quyén tai san cua chu tai
sdn. Co thé néi day la sdn phdm clia qud
trinh cdi cdch kinh té sau rong cua Trung
Quée dé chuyén sang nén kinh té thi
truong va déng thoi la yéu t6 thic déy sw
phdt trién nén kinh t& thi truong & Trung
Quée. Qud trinh cdai cdch kinh té& ¢ Trung
Quée va qud trinh déi mdi kinh t& ¢ Viét
Nam, mde dir ¢6 nhitng diém khdc biét ré
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rang, song van cé nhitng diém tuong dong
nhdt dinh. Vi thé, viéc nghién ciu sdu dao
ludt nay gop phan téng két kinh nghiém
va dva ra nhitng gol y déi véi Viét Nam
trong phdt trién kinh té thi truong va héi
nhdp quoc té.

I. MOT SO HINH THUC S8 HU TRONG
LUAT QUYEN TAI SAN

Luit vé quyén tai san & Trung Quéc tao
dung duge khung phap 1y quan trong va ¢é
hé théng dé diéu chinh toan dién cac quan
hé lién quan dén quyén vé tai san bao gbm
bdt déng san va dong san cua cic chu sd
hitu. Pay 1a can cit phap ly dé xac lap,
thay d6i, chuyén nhuong, dinh doat va bao
hé quyén vé tai san clia cac cha thé trong
nén kinh té& thi truong & Trung Qudc, hinh
thanh mot hé thdng cac giac dich méi lién
quan dén quyén déi véi tai san dua vao
cic quy dinh phap luat, gép phan xay
dung mét xa héi “phap tri” thay thé dan
x4 hoél “nhéan tri” ¢ Trung Qudc. Nghia la
bén canh viéc bao hé quyén tai san hgp
phap cla cac chu sd hitu va chli cac quyén
tai san, Luat quyén tal san Trung Quéc
con gbép phan quan trong vao viéc thic day
qua trinh chuyén déi ban chit xa héi cua
xa hd1 Trung Qudc.

Tap chi nghién ciru CHHAY PHI & TRUNG DONG s0 01 (41) thang 1/2009




QUY BINH VE QUYEN TAI SAN TRONG LUAT VE QUYEN TAI SAN CUA
TRUNG QUOC VA 601 Y BOI VN VIET NAM TRONG DIEU KIEN HOI NHAP
KINH TE qudc TE

én kinh té" thi truong doi hoi

viée bao hé chat ché quyén tai

san hop phdp cia cdc chu thé
nhdm tao nén tdng phdt huy vai tro va
tdng gid tri ciia tai san déi voi sw phdt
trién kinh té. Trong nén kinh té'thi truong,
cdc chit thé dBu co tai san, c6 quyén déi vdi
tai sdn va déu cdn c6 lugt phdp bdo h¢ tai
san. Ludt quyén Tai san (Property Rights
Law) cua Trung Quéc duge thong qua
ngay 16/3/2007 va 6 hiéu lice ké tit ngay
1/10/2007. Day la dao ludt quan trong
gop phan bao vé hé thong kinh té co bdn
cua nha nude ¢ Trung Québe, duy tri trat tu
kinh t& thi truong xa héi chu nghia va la
cdn ciz phdp ly dé phdan dinh ré cde quyén
S0 hitu tai sdn truc tiép la bt déng san va
déng san, khai thdc cdc tién ich cua tai
san va bdo hd quyén tai san cua chu tai
sdn. C6 thé néi day la sdn phdm clia qud
trinh cdi cdch kinh té sau rong cua Trung
Quéc dé chuyén sang nén kinh té thi
truong va déng thoi la yéu 16 thic déy sw
phdt trién nén kinh t& thi truong & Trung
Quédc. Qud trinh cai cdch kinh té' o Trung
Quéc va qud trink déi mdi kinh t& ¢ Viét
Nam, méc dic ¢6 nhitng diém khdc biét ré
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rang, song van cé nhitng diém twong dong
nhdt dinh. Vi thé, viéc nghién citu sdu dao
luét nay gop phan téng két kinh nghiém
va dva ra nhitng gol y déi véi Viét Nam
trong phdt trién kinh t& thi truong va héi
nhép quoc té.

I. MOT SO HINH THUC S HOU TRONG
LUAT QUYEN TAI SAN

Luat vé quyén tai san 6 Trung Quéc tao
dung duge khung phap 1y quan trong va ¢
hé théng dé diéu chinh toan dién cac quan
hé lién quan dén quyén vé tai san bao gbm
bdt déng san va dong san cua cac chu sdé
hitu. Pay 1a can cit phap ly dé xac lap,
thay déi, chuyén nhugng, dinh doat va bao
hé quyén vé tai san cla cac cht thé trong
nén kinh té& thi truong é Trung Quéc, hinh
thanh mot hé thong cac giao dich méi lién
quan dén quyén déi véi tai san dua vao
cdc quy dinh phap luat, gép phan xay
dung mét xa héi “phap tri” thay thé dan
x4 héi “nhan tri” ¢ Trung Qudc. Nghia 1a
bén canh viéc bao hé quyén tai san hdp
phap clia cac chu s6 hiiu va chu cac quyén
tai san, Luat quyén tal san Trung Quéc
con goép phén quan trong vao viéc thic day
qua trinh chuyén déi ban chit xa héi cia
xa hd1 Trung Qudc.
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Quy dinh vé quyén tai san...
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Hat nh&n co ban cia Luat quyén tai
san cua Trung Qudc 14 viée quy dinh chi
ti€t v rd rang cac hinh thic sd hiu tai
san, cic quyén vé tai san citng nhu co ché
bao hd cac hinh thitc s hitu tai san thong
qua bao hd cic quyén tai san cia chd sé
hitu. Luat Tai san quy dinh céic hinh thtc
sd hitu tai san ¢ Trung Qudc bao gom sd
hitu nha nude, sé hitu tap thé, sé hiu tu
nhan, sé hitu chung, s hitu hén hdp, sd
hitu ting phan, déng s6 hitu... Cac hinh
thiic s6 hitu nay gin truc tiép vdi tai san
vA cAc quyén ning co ban phat sinh ti
quyén so hitu 1a quyén chi€ém hiiu, quyén
st dung, quyén thu lgi vd quyén dinh
doat. Méi loai quyén ning nay cé nhiing vi
tri va vai trdo nhat dinh trong viée xac dinh
cdc quy dinh phéap ly tudng Ung va ching
c6 thé cting théng nhit trong mot chl s
hitu hoic tach rdi giita cac chi thé cé lién
quan dén tai san. Cac tai san va quyén tai
san thic pham vi diéu chinh cua luat
gdm c6 bat dong san va dong san. Cac
quyén vé tal san tri tué va tal san tai
chinh khéng thudc pham vi diéu chinh cua
luat nay.

Nhin t6ng thé, cach phan dinh cac hinh
thitc s6 hitu theo Luat quyén tai san cua
Trung Qudc dude can cit vao chla thé sd
hitu tai san va chd thé c¢é cac quyén nang
vé tai san, déi tudng sd hitu va phuong
thuc thuc hién s6 hitu. T cach xem xét
d6, Luat quyén tai san cua Trung Quéc da
duge xay dung kha cu thé cho cac chii thé,
dél tuong, phuong thic thuc hién cac tai
san bao gém bat déng sian va déng san.
Luat da dac dinh hoa cic quyén tai san la
quan hé phat sinh tir quan hé sé hiu vé
tii san caa cac chu thé. DAy 1a qua trinh
thé ché& hoa va phap luat hoa nhiing
nguyén tic ctia nén kinh t& thi trudng vao
hé théng phap 1y dé bao vé tii sian va
quyén tai san clia cha s6 hitu tai san va
chii cac quyén tai san..
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Vé s6 hitu nha nuéc, Luat quyén tai san
Trung Quéc déng nhat s hitu nha nude,
sd hitu céng cong va so hitu toan dan. Tuy
nhién, khai niém sd hidu nha nudc van
duge coi hinh thiic s¢ hitu chu dao 6 Trung
Quéc. Cac hinh thic s6 hitu khac 12 nhiing
hinh thie sg hiiu xoay quanh hinh thie s¢
hitu cht dao nay. Tuy nhién, khai niém sd
hiiu nha nuée duge st dung chu yéu, phé
bi€n va xuyén subdt dao lnat. Gin véi viée
xac dinh vai tré chi dao cta hinh thice s
hitu nay, Luat khang dinh nha nudc
Trung Quéc c6 vai trd cung c¢d va phat
trién kinh t& céng hiu (nha nuéc) déng
thdi ciing khuyén khich, hd trg va dan dat
kinh t& phi nha nudc phat trién. Cac tai
san do phap luat quy dinh thuéc sd hiiu
nha nude s& thudc sd htu nha nudc hoac
toan din. Cac loal tai san thudéc sd hiiu
nha nudc bao gdbm tai nguvén khoang san.
ngudn nudc va ving bién, dit do thi, dat
dai thudc khu vue nong thén va ngoai
thanh duge quy dinh thudc sd hiiu nha
nude. Bén canh dé6 con cé cac ngudn tal
nguyén thién nhién nhu ring, déi nui,
déng o, dit bd hoang va dit ngap nuéc
thudc s6 httu nha nude trir nhiing truong
hop thudc s6 hitu tap thé do nha nude quy
dinh. Cac nguén dong vat hoang da, cac
ngudén phat séng dai tan dai phat thanh,
cac di tich van hoa dugc phap luat quy
dinh thuéc s¢ httu nha nude, cic tal san
qudc phong, ¢ sd ha tdng nhu duong sit,
dudng cao tc, hé théng cung cap dién
ning, hé théng vién théng va dudng éng
din dau, khi dét thuéc sd hiiu nha nude.
Cac cd quan quan ly nha nudc c6 quyén
chiém hitu, st dung, dinh doat cac loai tii
san do cic ¢O quan nay truc tiép quan ly
phu hgp vé1 quy dinh phap luit va cac quy
dinh c6 lién quan ctia Hé1 déng nha nudc.
D61 véi cac doanh nghiép duge thanh lap
bing cac ngubn vén nha nuée thi Hoi déng
nha nuéc va chinh quyén nhan dan dia
phuong 14 nguci dat dién cho nha nudc
phai thie hién cac nghia vu cua nguoi gép
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Quy dinh vé quyén tdi san...

vén va hudng quyén va lgi ich theo quy
dinh phap luat. Luat khing dinh tai san
thudc s6 hitu nha nude dugc phap lnat bao
ho, khéng mét t6 chic hodc cad nhan nao
dude bién thi, chiém doat phi phap, tu tai
c4 nhan hoic pha huy ching. Dé bio toan
tai san thudc sd hitu nha nudc, luat quy
dinh cac dinh ché va can bé ¢é nhiém vu
quan ly va gidm st cac tai san thudc sg
hiiu nha nuée phai bao toan va lam tang
dugce gia tri cac tai san, han ché dudc cac
khoan 15. Bat ky to chiic hoac ca nhan nao
lam that thoat tai san thudc sd hitu nha
nudc do khéng thuc hién dung tham quyén
hodc do khong hoan thanh trach nhiém
phai chiu trach nhiém trudc phap luit.

Vé s6 hitu tap thé, luat quy dinh cac d6i
tugng thudc sé hitu tap thé gbm cé dat dai,
rimg, d6i nui, tham cd, dit bo hoang va
dat ngip man, cae cong trinh xiy dung, co
s0 san xufit dat trang trai, cic thiét bi bao
vé ngudn nudc, cic cd s0 g1a0 due, khoa
hoc, van hoa, vé sinh va thé thao...thudc
sd hitu tap thé. Cac loai bit déng san va
dbng san thuéc s§ hitu cia tap thé néng
dan thudc s6 hitu tap thé ctia cac thanh
vién trong tap thé. Luit quy dinh céc van
dé cin su quyét dinh ctia tap thé theo tha
tuc phap luat quy dinh nhu k& hoach giao
da't va van dé giao khoan dit cho té chiic
hodc ca nhén, viéc diéu chinh dit giao
khoan gif‘ia cic chu su dung dat, phuong
phap sti dung va phéan bé cac loai ph1 béi
thudng dat dai, viéc chuyén déi quyén sé
hiiu hoiic vin dé lién quan dén doanh
nghiép thanh lap bang vén tap
thé...Quyén s& hitu tap thé dugc thé ché
hoa thanh cac quy dinh cu thé. Néu tai
san dugdc s6 hifu boi tap thé noéng dan
trong xa thi quyén sd hiu duge thyc hién
théng qua cac t8 chite kinh t& tap thé hoic
dai dién cua dan cu trong xi. Néu tai san
duge s& hitu bdi hai hoac nhiéu tap thé
ndéng dan thi quyén sd hitu duge thuc hién
théng qua cac td chic kinh t& hodc cac
nhém dan cu cha xa la dai dién cho tap

thé. Con néu tai san thudc s6 hitu cla tap
thé néng dan 6 thi tran, thi ta thi quyén
s6¢ hitu dude thuc hién théng qua cac td
chitc kinh t& tap thé cia thi tran, thi tu
dai dién cho tap thé d6. Tap thé ¢ thanh
thi c6 quyén chiém hiiu, st dung, thu loi
va dinh doat bat déng san va dong san
dang sd hiu phi hgp véi phap luat va céac
quy dinh hanh chinh. Déng thai, té chie
kinh t& tap thé. uy ban nhan dan xa hoac
ban lanh dao x& phai céng bd cong khai
cac loai tai san thudce sé hitu tip thé theo
quy dinh. Tai san thudc sd hitu tap thé
duge luat phap bao hé va khéng mét to
chitc hode ca nhan nao dude bién tha, gian
lan, tu tdi ca nhén, chiém doat hoac pha
hong. Néu quyét dinh cla td chitc kinh t&
tap thé, uy ban nhan dan x4 hoac ca nhan
¢6 thAm quyén xAm pham quyén va 1o ich
hop phap cua cac thanh vién trong tap thé
thi cac thanh vién bi vi pham dé duge
quyén dé nghi toa an thu héi quyét dinh.

Vé 56 hitu tu nhan, luat dé cap kha da
dang dén cac d61 tugng tai san sé hitu tu
nhin. Pham tra tai san tu nhan va tai san
ca nhan dude luat dé cap twng dong
nhau. Py 1a hinh thic sé hitu cuc ky
quan trong dudc luat quy dinh kha chi
ti8t. Trude h&t, luat khang dinh ca nhan
¢6 di tu cach phap ly dé s6 hitu thu nhap
hop phap, cd sd san xudt, d6 dung gia
dinh, tu liéu san xudt, nguyén vat liéu va
cac bat déng san va déng san khac. Cac
khodn tiét kiém, dAu tu hdp phap va cac
khoan thu nhap tudng lng cua ca nhéin
duge phap luat bao hoé. Nha nudc bao hé
quyén thita k& va cac quyén va l¢i ich hop
phap khac ctia c4d nhan va tai san ca nhan
duge phap luat bao hd, khéng duge mot
tap thé hodc c4 nhan nao dugc xam pham,
chiém doat ho#c pha hdng.

Cac bt dong san hoic dong san thude
s6 hitu nha nude, tap thé hoie ca nhan khi
duge st dung diu tu vao doanh nghiép thi
ngudi gép vén sé duge hudng cac quyén lgi
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nhu thu lgi tir tai san, tham gia vao viée
ra quyét dinh quan trong va chon ngudi
diéu hanh, thuc hién cac nghia vy theo
thoa thuin ho#dc theo mite gop von. Phap
nhin doanh nghiép c6 quyén chiém hitu,
st dung, thu lgi va dinh doat bat déng san
va dong san thude s6 hitu theo quy dinh
phap luat, quy dinh hanh chinh va diéu 1é
cua hiép hoi. Bat dong san va dbng san
thudc sé hitu ctia cac t8 chic xa hdi theo
quy dinh phap luat duge phap luat bao hé.

Vé s6 hitu ting phin, Luat dé cap dén
hinh thitc 88 hitu nay gén véi cdc quyén
cta chu sd hitu trong khu chung cu. Chu
s¢ hitu chi ¢6 quyén chi€m hitu, st dung,
thu lgi va dinh doat déi véi cdc phéin dién
tich s dung riéng trong cic khu chung cu
nhu nha ¢ ho#ic nha st dung vao muc dich
kinh doanh. Cac chtl s¢ hiiu ¢6 quyén sd
hiiu chung va quyén quan ly chung dé1 véi
phin dién tich st dung chung. Luat con
quy dinh £ha chi tiét vai trd ciia cac chi
s6 httu d61 véi cac tuyén dudng, bai do xe,
vin dé quan ly khu chung cu va quan hé
lién ké trong khu chung cu...

Vé s6 hitu chung, luat dé cap dén hai
hinh thic phap 1y 1a déng sd hitu da cht
va s6 hitu hén hop. Hinh thiic déng sd hitu
da chi quy dinh mot bit dong san hoac
déng san thudc sé hitu chung cua nhiéu
chu s6 hiiu thi cac déng chi s6 hitu d6 sé
thuc hién sy sg hifu caa minh déi véi déng
san va bat déng san trong pham vi sd hitu
cia minh. Hinh thiic s¢ hitu hén hgp dai
véi bdt déng san hodc déng san thude s6
hitu chung quy dinh viée thuc hién sy sd
hitu cta cac chit s6 hitu trén co sd cing
chung sd hitu. Su khac nhau vé hinh thiic
phap 1y cta hai loai hinh s¢ hitu nay sé
anh hudng dén qua trinh ra quyét dinh
lién quan dén bat déng san va ddéng san
thudc déng s6 hitu da chl ho#c s6 hitu hén
hop. Khi dinh doat ho#c tién hanh sia
chita 16n bat ddng san hodc dbng san
thudc sd hitu chung can c¢é sy nhét tri cia
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2/3 s6 dong chu s hitu trong déng sd hitu
da cha hodc sy nhit tri ciia tit ca cac chu
sG hiiu trong s6 hiiu hén hop. Viéc quy
dinh hai hinh thitc phap ly ctia s6 hitu nay
con anh hudng dén viée thue hién ¢6 hiéu
qua cac quyén va nghia vu cla cac chu sé
hiiu d61 véi tai san cé lién quan.

Bén canh d6, Luat con ¢é cac quy dinh
dac biét vé xac lap quyén s hitu, védn dé
xU 1y cac tai san bi méat tim lai duge, tai
san troi dat va tal san cat ddu dudi dat,
hoa mau trén dit, van dé tham do, khai
thac md, ngudn nude, vin dé giao khoan
dat dai ...

it. MOT SO GOI Y DOI VOI VIET NAM
1. Nhitng vdan dé ddt ra

Viét Nam dang trong quéa trinh chuyén
td nén kinh t& k& hoach hoa tap trung
sang nén kinh t& thi trucng dinh hudng xa
héi chtt nghia, vin dé bao vé tai san va
quyén tai san cta cac cha sé hitu can dudgc
guan tim hang dau. DAay 14 vdn dé kinh t&
quan trong va c6 tinh chit trung tdm
nhdm xac lap dude quyén sd hitu déi véi
cic chu thé va do dé sé xac lap dude cac
quyén nang tiép theo dé1 v6i tai san. Viée
lam nay la difu kién tién quyét nham
phat huy triét dé cac tién ich clia tii san
hiéni c¢6 cua Viét Nam vao cac giao dich
kinh t&, thic ddy c6 hidu qua tang trudng
va phat trién kinh t&. Viéc cham dac dinh
hoa cac quan hé chiém hiu, su dung, thu
loi, dinh doat hodc cac quyén ning khéc
lién quan dén s6 hitu tai san cla cac chu
thé dan dén hau qua 1a 1am lang phi cac
loai tai san trong nén kinh t& va khé co
thé hoan thién dude cd ch& quan 1y cac loai
tai san nay phu hdp véi cac nguyén tic
clia nén kinh té€ thi truong. Diy con la
khia canh lam tiang tdm ly chan chu, do
du trong hoat ddng dau tu clia cac chiu so
hitu tai san, han ché 16n dén viéc huy dong
khéi lugng 16n tai san trong nén kinh té&
vio cic hoat déng kinh doanh. Vidn dé
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chuyén déi sé hitu va da dang hoa sd hitu
d Viét Nam 1a mdt vAn dé phuc tap lién
quan ca vé kinh t&, chinh tri phap luit va
an ninh. Vi thé, cac giai phap dua ra can
duge can nhac than trong, bao dam chiéu
sdu va xu ly t61 uu cAc méi quan hé giiia
chinh tri, kinh t& va an ninh dé duy tri su

én dinh ca vé kinh t& va chinh tri. Thuc t&

quan ly kinh té ¢ Viét Nam thdi gian qua
cho thay, do thidu thé ch& phap 1y rd rang,
cu thé va hitu hidu trong viée quy dinh vé
chu sd hitu tal sidn va chu sé hiiu cac
quyén vé tai san cho nén nhiéu tai san ¢
Viét Nam khéng xac dinh rd chi so hitu va
cac chu sd hiiu ciing khéng xac dinh rd
gquyén tai san cia minh ma hau qua la
xudt hién tinh trang sui dung kém hiéu
qua. thua 16, lang phi, tham nhiing... cac
loai tai san dic biét 1a tai san thudc so
httu nha nuéc va sd hitu toan dan. Két qua
kiém toan nha nudc cac Téng cong ty noi
tap trung nhiéu nhat cac loai tal san
thudc sd hitu nha nuéde thoi gian cho thay
hiu hét cac téng cbng ty déu lam an thua
16. Diéu dé6 ¢6 médt nguyén nhin ti viée
chua phén dinh ré trach nhiém cua chi s6
hiiu tai san 12 nha nude va chu thuc hién
cac quyén vé tai san la ngudi truc tiép su
dung khéi lugng rat 16n cac tai san nay.
Déng thai, do su phan biét khéng rach roi
cac quyén nang sd hiiu tai san va quyén
ctua chit thue hién cédc quyén cho nén qua
trinh thuc hién viéc quan tri céng ty cd
hiéu qua dac biét 1a mé hinh quan tri tap
toan kinh t& 1én gap rit nhiéu hing ting.
Céac tong cong ty duge thanh 1ap gan nhu
1a phép cong tong sb clia cac cong ty thanh
vién hon 1a viéc hinh thanh ciac méi quan
hé hitu co va su hop luc té uu gida cac chu
thé thyc hién mét muc tidu chién luge da
dude xac dinh. Cac hinh thtic s6 hiiu tap
thé va s hitu tu nhan vé tai san va quyén
tal san déu dang trong giai doan van hanh
kha sd khai va chua dude bdo hd bang mét
thé ché phap Iy déng bs va rd rang. Néi

cach khac, Viét Nam chua ¢6 sy dot pha
hitu hiéu vé tu duy trong linh vuec phic
tap va cé tinh chat giao diém cuia cac quan
hé va giao dich kinh t& thi trudng.

Mot trong nhiing vdn dé dang chu y
trong qué trinh chuyén d8i sé hitu & Viét
Nam la viéc diéu chinh cac quan hé sd hitu
vé dat dai. Trong mdt thor gian dai, dat
dai 1a loai tai san quan trong nhit trong
nén kinh t& Viét Nam van chua c6 co ché
bao h¢ hiu hidu cho nén tinh trang tranh
chap vé dat dai ciing nhu tinh trang su
dung lang phi dat dai van dang tdén tai.
Quaé trinh chuyén d6i quyén sd hiiu trong
linh vue dat dai dude coi 14 bude dét pha
gquan trong vé quyén tai san mic dit van
con nhiéu van dé vudng méc. Cac quyén
nang vé dat dai ¢ Viét Nam da dugc cu thé
hoa thanh mdt hé théng cac quyen nang
cuc ky quan trong nhu quyén chuyén dai,
chuyén nhugdng, thua ké, thé chap, cho
vay, cho vay lai, gép von lién doanh va
tang cho. Cac quyén ning nay dude thé
ch& hoa va phap luat hoa dua trén mét
qua trinh kha 1au dai téng ket phan tich
va danh gia thuc tién lién quan dén dat
dai va tranh chap dat dai dién ra gay gat d
Viét Nam... D6 1a mot tin hiéu khéing dinh
tiém nang phat trién cic quyén nang vé
tai san ¢ Viét Nam rat 16n trong thoi gian
téi néu diu tu nghién citu va phat trién
do1 véi linh vie nay di mace d6 nhat dinh.

Viét Nam c6 qua trinh da dang hoa sd
hitu trong qui trinh d6i mdi kinh té&
chuyén tit nén kinh t& k& hoach hoa tap
trung véi hal hinh thic sd hiiu la s¢ hitu
toan dan va sd hiiu tap thé sang nén kinh
t¢ thi trudng dinh huéng xi hoéi cha nghia
vl sy da dang hoa so hiiu. Tu tudng da
dang ho4 sd hitu dude thé hién kha ré nét
trong van kién Pai hoi IX Dang Cong san
Viét Nam “Ti cac hinh thic sd hiiu co
ban: s hitu toan dan, sé hitu tap thé va sd
hitu tu nhan, hinh thanh nhiéu thanh
phén kinh t& véi nhiing hinh thic t6 chic
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kinh doanh da dang, dan xen, hén hgp”’.
Cé thé néi, luan diém nay 1a su thé hién
thanh cbng cua viéc ddi méi tu duy quan
1y & Viét Nam trong qua trinh chuyén tix
nén kinh t& k& hoach hod téo trung sang
nén kinh t& thi trudng. Luan diém nay da
dua ra dudc cach nhin nhén téng quat vé
tinh chat da sd hitu ¢ Viét Nam, mic dt ¢
budc tién kha quan trong so véi tu duy vé
s0 hitu don nhat va duy nhat trude do,
song quan diém nay cén duge tiép tuc
phat trién trong didu kién chuyén manh
sang nén kinh té thi trudng, chu déng,
tich cuc hdi nhap kinh t& quée t& cliia Viét
Nam hién nay. Van dé 14 can lam rd cac
khia canh quan trong nhu ndi dung cua
cac hinh thiic s¢ hiiu co ban, s¢ hitu phai
sinh, thanh phan kinh té& hinh thic s¢
hitu, hinh thitc kinh doanh, su da dang,
tinh chit dan xen va trang thai hon hdp
cua céc hinh thic kinh doanh, cuong dé va
pham vi,s6 hitu...cha cac yéu t& kinh té,
phap 1y...gén véi diéu kién cu thé 3 Viét
Nam hién nay. Day cung la khia canh dé
giam thiéu viée sao chép may méc kinh
nghiém cla cac nude dé tién hanh didu
chinh va xiy dung ch& dd sd hitu vé tai
san ¢ Viét Nam mac du nén kinh té& thi
truong cé nhiing dac trung cd ban nhu
nhau.

2. M6t s6 goi ¥

Viét Nam dang chu déng va tich cuc hoi
nhap kinh t& quéc t& ngiy cang siu réng
va lién tuc vi vay, can khai thac c¢6 hiédu
qua ap luc ctia toan cau hoa kinh té& dai véi
viéc diéu chinh co c&u kinh t&, qua trinh
cai cach kinh té& lién tuc va sdu rong trong
nuée, xu hudéng tu do hoa thuong mai va
y&u cAu bao vé va nang cao hiéu qui cac
tién ich cla moi loai tai san trong nén
kinh t& vao viéc da dang hoa sd hitu & Viét
Nam theo huéng phat trién manh nén

' Ding Cong san Viét Nam- Van kién Dai hoi dai biéu
toan quéc én thirc IX- Nha xudt ban Chinh uri Qudc gia-
Ha N1 2001. Trang 96.
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kinh t& thi truong dinh huéng xa héi chu
nghia. Cac ap luc toan ciu hoa bao gém
vide md clta thi trudng, tuan thu cac
nguyén tdc quéc té& trong cic giao dich
kinh t& nhu nguyén tic khéng phan biét
d61 x0, nguyén tic minh bach va céng
bing, bao hé tai san cta cac nha dau tu
nude ngoai, bao hé cac chu vé quvén tai
san theo cac nguyén tic ctia nén kinh té
thi trudng, ning cao ning luc canh tranh
qudc té& tong hop...Tan dung triét dé ap
luc toan ciu hoa dé diéu chinh hé théng
luat phap, quy dinh, stta dé co ban
phuong thic van hanh nén kinh té va cach
thiic quan tri doanh nghiép, tiép can
nhitng kinh nghiém va kién thic quan 1y
nén kinh té& thi trudng cta cic nudc ca
thanh cong va that bai dé phat trién nén
kinh té& thi trusng Viét Nam. Pay ciing la
nhiing can ¢ phap Iy quan trong dé bao
hé quyén tai san hop phap dé1 véi cac chu
thé trong nén kinh t& Viét Nam trudc ap
luc toan cAu hoi kinh té&, gidam thiéu viéc
that thoat tai san ra khoi nén kinh té.

Mac du Viét Nam da ¢6 ché& dinh vé
quvén sé hiiu trong B Luat dan su, song
van chua ¢6 mdt dao luat day du, doc lap.
nhit quéan va c6 hé thong vé quyén tai san
cua cac ca nhan, t6 chic, nha nude, cac
thuc thé cé yéu td nude ngoai...trong diéu
kién héi nhap kinh té& quéc té. M6t trong
nhiing van dé cian quan tim la Viét Nam
cAn phat trién manh tu duy/phap ly dé thé
ché hoa hé théng cac quy dinh cua Viét
Nam phu hgp ciac nguyén tie ctta nén kinh
t€ thi trudng vao hoan thién hé théng
phap 1y lién quan dén tai san cta moi
cong dan va té chic trong nén kinh té&.
Thaoi glan qua, cic hinh thie sé hitu ¢ Viét
Nam chit yéu la hinh thidce sé hiu c¢6 ndi
dung kinh t& ma chua ¢6 hinh thitc phap
ly phu hgp do dé hé théng cac quy dinh
phap luat vé sd hiiu con thidu déng bo néu
chua néi la chdp va va chua cé tinh hé
théng c6 tinh nhit quan cao thé hién tinh
chit trung tdm cua tai san trong nén kinh
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t& thi trudng. Trudc hét, cAn dinh hinh r
nét cac hinh thiic va phuong thiic s6 hitu
tai san va s6 hitu cac quyén vé tai san
trong nén kinh t& thi trudng dinh hudng
xa héi chu nghia mang tinh dic thu Viét
Nam. Do nén kinh t& thi trudng Viét Nam
12 nén kinh t€ thi trudng dinh huéng xa
héi chii nghia, cho nén cin lam rd ban
chét xd hoi chni nghia ctia nén kinh té& nay
d#c bidt 1a khia canh sé hiu tai san. Nén
kinh t& tu ban cht nghia 13 mét nén kinh
té thi trudng duge coi nhu la modt “déng”
hang hoa khéng 16 (C.Mac) va rit can su
bao hé quyén tai san dé khuyén khich moi
ca nhan lam giau chinh dang. Khat vong
c6 nhiéu taisan va giau c6 dude coi nhu la
mét dong lue manh nhét trong phat trién
cla cic ¢ nhan va chl thé cla loai hinh
t& chite kinh t& nay. Nhitng kinh nghiém
da duge diic rut cua Trung Quéc trong
Luat vé quyén tai san ¢6 thé 1a nhiing goi
vy tham khao quan trong va cin ci thuyc
tién d6: véi Viet Nam truc ti&p ddi véi viée
quan ly tai san cia cic chi thé trong nén
kinh t&. Can ti€p tuc dau tu vao hoat dong
nghién ciu va phat trién, phan tich, téng
k&t thuyc tién trong nudc vd qudc té& vé
quyén tai san va hinh thic s6 hitu tai san
dé phat hién, chi ti€t va dic dinh hoa, va
phap ché hoa, titng budc hoan thién triét
dé cac hinh thic s¢ hitu da dang gén véi
su da dang cua chti thé sé hitu, 461 tugng
s6 hitu. cht s@ hitu cac quyén nang hoic
phuong thic van hanh phu hgp véi diéu
kién ctia Viét Nam. DAy 1a viéc tao cén cl
phap 1y 6n dinh va ving chic dé xac lap,
thay d6i, chuyén nhudng va chdm ditt cac
guyén ning lién quan dén sé hitu tai san
phtt hop véi nhiing nguyén téc clia kinh t&
thi truong toan cau c6 tinh dén nhiing
difu kién dac thu cha Viet Nam. C6 thé
néi, nhitng bude tién trong viéc cu thé hoa
quyén ning trén linh vue dit dai ¢ Viét
Nam thoi gian qua, viéc phat trién hinh
thiic s¢ hitu ¢8 phén trong qua trinh ¢d
phén hoa doanh nghiép nhi nuée, thi
truong chiing khoan... ¢4 gia tri tham

khao hét sitc quan trong d6i v6i viée hinh
thanh nhiing cach tiép can mdi vé quan hé
s6 hi@tu ¢ Viét Nam d8i véi cac linh vyc
khac. Tuy nhién, ciing can dit van dé phat
trién da dang cac hinh thic s6 hitu trude
hét ti s6 hitu tai san va sd hitu vé quyén
tai san gin véi trinh dd phat trién cha luc
lugng san xuit nhu trinh d6 céng nghé,
nang luc quan ly, kha ndng canh tranh
trong nuéc va qudc té...cua cac cht thé
lién quan dén cac hinh thdc sd hitu nay
theo diing yéu cdu cua quy luat quan hé
san xuat phai phu hdp véi tinh chat va
trinh d6 cta Iue lugng san xuit trong diéu
kién héi nhap kinh té quéc té.

Cén c6 quan diém toan dién va nhiing
dot pha trong tu duy hoach dinh va diéu
hanh chinh sach kinh t& cia nén kinh té
thi trudng lam nén tang cho su phat trién
tu duy phéap ly. Nhitng thanh céng trong
d8i mdi nén kinh t& va ce ché& quan 1y kinh
t& hon 20 nam 13 co s6 thuc tidn vitng chéac
can duge téng két ky ludng dé dé xudt cac
quan diém méi trong xu 1§ van dé sé hitu
tai san va quyén d61 véi tai san. Trong
diéu kién héi nhap kinh té qubcet, ddi hoi
phai c6 nhitng cach ti€p can mdi, réng hon
trong phan tich va danh gia dung ban
chit ctia cac giao dich kinh té& hién nay
cia nén kinh té Viét Nam, triét dé phat
hién nhéng hinh thic, biéu hién méi va
phudng thiic van dong méi, da dang va
phong phi cia cac giao dich kinh té va
phap 1y lién théng quéc t& nhim nhanh
chéng nam bit va van dung c6 hiéu qua
ching vao cai tao thuc tién.
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