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TOM TAT

Bai viét phan tich hé théng phép luat tai sén hén hop cla Scotland — mét m6 hinh dién hinh két
hop gilra truyén thong Dan ludt va Thong ludt — nham nhan dién nhing gia tri tham khao cho
qua trinh hoan thién phap luat tai san Viét Nam. Trén ca s& nghién cliu cac hoc thuyét vat quyén,
ché dinh thua ké san, vat quyén bao dam va tin thac trong phap luat Scotland, nghién ctu lam o
nhiing dac trung ndi bat clia hé théng nay, bao gém tinh chit ché trong cau tric, tinh minh bach
trong phan loai va kha nang thich ing linh hoat véi cac bién déi clia ddi séng kinh té — xa hoi hién
dai. Bong thai, bai viét ciing chi ra cach thic ma Scotland da dung hoa hiéu qua gilra cac nguyén
tdc c6 dién cla luat La Ma véi cac ca ché linh hoat clia Thong luat, t&r d6 tao nén mot hé théng
phép luat vira 6n dinh vira c6 tinh mé.

TU gbc do so sanh phap luat, bai viét dé xuat mot sé dinh hudng hoan thién phap luat tai san Viét
Nam, bao gom: xac dinh lai ban chat va pham vi clia khai niém **tai san" theo hudng két hop gitia
“vat" va Tquyén'; xay dung hé théng phan loai tai san ré rang va nhat quan hon; hoan thién cac
quy dinh ctia BO luat Dan su theo hudng ghi nhan day dd hoc thuyét vat quyén; va xem xét kha
nang bd sung ché dinh tin thac nhdm tang cudng tinh linh hoat trong quan Iy tai san. Nhing dé
xudt nay hudng téi muc tiéu nang cao tinh 6n dinh, théng nhat va hiéu qua cla hé théng phap

luat tai san Viét Nam trong boéi cdnh chuyén déi s6 va hoi nhap qudc té sau rong.
Tu khoa: phap luat tai san, vat quyén, hé théng hén hop, Scotland

GIGI THIEU

Luat tai san ndi chung va ché dinh vat quyén ndi riéng
ludn gidi vi tri trung tadm trong cac hé théng phap luét
thudc truyén théng Dén luét (civil law), dong vai trd
nén tang dé€ xdc lap va bao dam cac quyén, lgi ich
kinh té ctia cdc chu thé trong xa hoi. Tai Viét Nam,
du khong ghi nhan minh thi nhung vé co ban phap
luét tai san dugc xay dung thong qua qud trinh tham
khéo hoc thuyét vat quyén va hé thdng luat tai san
truyén thong Dan luat Khéc v6i Viét Nam, Scotland
1a mét hé théng phép luat hén hgp (mixed system)
tuong tu nhu Nam Phi, bang Quebec (Canada), bang
Louisiana (Hoa Ky), da thanh cong tich hgp hé thong
phap luat Dan luit ctia minh véi cac quy pham cta
hé théng Thong luit (Common Law) do béi canh lich
stt 1a mot phin clia Vuong quéc Lién hiép Anh (!,
tr. 309, 310;2, tr.143). Pic trung nay hinh thanh ti
su giao thoa lau dai ctia nhiéu nguén phap luat khac
nhau, nhu Chénh én Cooper tling nhén xét ndm 1949,
la ”mot su két hgp nguyén ban ctia luit La M3, luét
phongkiénva luat tuc ban dia, dugc hé thong héa bing
cach sti dung luat ty nhién va Kinh thanh, va thdm chi
con dugc soi sang bang siéu hinh hoc 1y tudng” (3,
tr.2). Trén nén tang nay, luat tai san Scotland dugc

x4y dung chit ché dua vao hoc thuyét vat quyén Dan
luat va dung hoa véi cdc quy tic caa Thong luat, vita
thiia hudng tinh hoa truyén théng viia tiép tuc dugc
phit trién qua cic quy dinh luit thanh vin hién dai.
Trong boi canh Viét Nam dang diing trudc nhu cau
hoan thién phap luét tai san nham dap ting qua trinh
chuyén ddi s6, hoi nhap quéc té, gép phan xdy dung
“ha ting mém” phuc vu Trung tdm Tai chinh Quéc t&
tai Viét Nam?* , viéc nghién ctiu mot hé thong luét tai
san hon hgp nhu Scotland hita hen mang lai nhiing
dinh hudng c6 gia tri tit géc nhin so sanh phép luat,
g6p phan ddy nhanh qua trinh chuén héa va hién dai
héa cac quy dinh cta phdp luit tai san Viét Nam dé
thich nghi véi cac thach thic méi trong thoi dai hién
nay. Viéc chon Scotland d€ so sdnh xudt phat tit dic
diém doc dédo ctia hé thdng nay: vita bao ton ciu tric
vat quyén rd nét cia Dén luat chau Ay, viia dung nap
co ché linh hoat ctia Thong luat Anh. Su tuong dong
vé qué trinh phdp dién héa va anh hudng cta phip
luat nudc ngoai trong tién trinh hoan thién phdap luét
Viét Nam khién Scotland tré thanh déi tugng so sinh
phu hop va cé gia tri tham khao thuc tién.

*https://baophapluat.vn/ha-tang-phap-ly-voi-mo-hinh-trung-ta
m-tai-chinh-quoc-te-tai-viet-nam-post550829.html

Trich dén bai bao nay: Thuy Duong H, Trong Khoi D. HE THONG PHAP LUAT TAI SAN HON HOP TAI
SCOTLAND VA MOT SO DE XUAT HOAN THIEN PHAP LUAT VIET NAM . VNUHCM J. Econ. Bus.
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nhu Scotland htia hen mang lai nhiing dinh huéng cé
gid tri tit goc nhin so sanh phép luat, gép phan ddy
nhanh qua trinh chudn héa va hién dai hoa céc quy
dinh ctia phép luét tai sin Viét Nam dé€ thich nghi véi
cac thach thic méi trong thai dai hién nay. Viéc chon
Scotland d€ so sdnh xudt phat tit dic diém doc ddo
ctia hé thong nay: viia bdo ton cdu tric vat quyén rod
nét ctia Dan luat chau Au, viia dung nap co ché linh
hoat cia Thong luit Anh. Su tuong dong vé qua trinh
phép dién héa va anh hudng ctia phap luat nudc ngoai
trong tién trinh hoan thién phap luit Viét Nam khién
Scotland tré thanh d6i tugng so sanh phut hgp va cé
gid tri tham khdo thuc tién.

CAU TRUC CAN BAN CUA PHAP
LUAT TAI SAN SCOTLAND

Vé co ban, phap luat tai san Scotland quy dinh vé ca vat
quyén (real rights, ius in re) va ca cac trai quyén (per-
sonal rights, ius ad rem hodc ius in personam) ciing
nhu ¢6 su phan biét ro nét gitia hai phan loai nay. Du
vay, ludt vé tai san (property law) Scotland tap trung
cht yéu vao cac quy dinh vé vat quyén, trong khi luat
vé nghia vu (law of obligations) tip trung vao ché dinh
trdi quyén. Vat quyén dugc hiéu la quyén & trong vat
(in re) hodc quyén 1én mot tai san, cho phép chu s&
hiiu st dung, pha hay hodc c6 quyén thu hoa lgi tit
nd. Con trdi quyén la quyén d6i véi mot ngudi khac dé
yéu ciu ngudi dé thuc hién moét nghia vu nao dé véi
minh, dugc tao ra thong qua mot thoa thuén (agree-
ment, nhu hgp déng) hodc yéu cu luit dinh, ching
han nhu khi x4y ra hanh vi sai trai (delict) (%, tr. 281-
282). Cac vat quyén noéi chung, bao gém ca quyén s
hiiu, khac biét co ban véi trai quyén & chd chung déu
c6 tinh d6i khang tuyét d6i (erga omnes) chong lai ca
thé gi6i,> ngan cim moi chi thé khac khong dugc tic
dong vao mét d6i tugng nhu tai san®.

C6 thé thay, hé thong vt quyén Scotland dugc xay
dung theo kiéu La Ma tap trung xoay quanh ché dinh
quyén s& hitu (ownership). Quyén s& hitu cung cdp
cho ngudi ndm gitt cdc quyén nang nhu quyén st
dung, dinh doat tai san va chibi giéi han boi luit hodc
do thoa thuén vé6i ngudi khac (°, 11, 1, 1). Trong méi
quan hé gitia cac vat quyén, quyén s& hiiu c6 thém
thém kha nang bdo ton (residual) vinh vién khong
thoi han, ké ca khi sau khi chti s6 hitu da giao cac vat
quyén phu thudc ké trén cho ngudi khac thi phin con
lai ctia quyén s6 hitu van con trén danh nghia s hitu
chu (title).(2, tr. 638-639) Trong khi d6, chiém hiiu
(possession) c6 hiéu luc yéu hon so véi quyén s6 hitu
va la mot cin ctt d€ xéc lap quyén sé hitu theo thoi
hiéu (7, tr.269). Nguoi chiém hitu dong san dugc bao
vé sy chiém hiiu cia minh cho dén khi c¢6 ngudi khac
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chiing minh ho c6 vat quyén manh hon d€ chdm dut
tinh trang chiém hiiu do.

Bén canh quyén s6 hitu 1én tai sin cia minh, mét
ngudi con cé thé xac l4p cic vat quyén phu thudc (sub-
ordinate) 1én mot tai san dang thudc quyén s hiu
ctia ngudi khac (iura in re aliena). Mot s6 vi du cho
cac vat quyén phu thudc bao gébm chiém hiu (sim-
ple possession), dich quyén (servitude), vat quyén bao
dam (real security) va quyén thué dai han (lease), tat
ca déu dugc coi la cac gisi han do6i véi quyén sd hiiu
(encumbrances) ctia cht s& hiiu.

GIGI THIEU CHUNG VE CHE BINH
TAI SAN TRONG LUAT SCOTLAND

Tai san (property) trong luit Scotland dugc hiéu
theo ca hai cach co ban la "quyén” hodc “vat” Thu
nhit, tai san theo nghia cht dong 1a mét quyén 1én
mot ddi tugng cu thé, gan gidng nhu khéi niém bo
quyén (bundle of rights) trong Thong luat. Thi hai,
theo nghia bi dong, tai san chinh 13 d6i tugng cu thé
d6, thi ma sé bi tdc dong béi mot quyén, ching han
nhu 1 cdc vat theo kiéu Dan luat (Dtc). Mot cha
s¢ hitu hodc mot vai ngudi khac c6 thé cung luc co
nhiéu quyén v6i mot vat, ching han nhu c6 thé xac
lap d6ng thai ca quyén sg hitu, quyén cta bén nhin
thé chép va quyén thué dai han 1én cung mot tai san
la ng6i nha.

Thong thudng, néu hiéu tai san la vat (d6i tugng
chiu téc dong cua quyén), cé thé tiép tuc phan
loai chung theo hai cdp phéan loai co ban la cdp
Thiia K€ San (heritable / bat dong san) - Dong San
(movable) va cdp véat hiu hinh (corporeal)-vat vo
hinh (incorporeal) (8,tr.405). Ngoai ra, luat Scotland
chi rd mot s6 d6i tugng ndm ngoai cdc phén loai
trén, bao gdm ban thé con ngudi, cac thit khong thé
s¢ hitu tu nhu khong khi, nudc bién®, cing véi res
nullius la cac vat nhu dong vat hoang da chua c6 cha
va cho phép bit ky ai tha dic quyén s& hitu véi ching
thong qua chiém hiiu (occupatio)( 10 tr.444-445).
Thtia ké san thong thudng la dit, di kém véi nha va
cdc vat gin lién vé6i dédt nhu cay c6i, hoa mau, khodng
san, dugc chia thanh thiia ké san htiu hinh va thiia
ké san v6 hinh. Do tai san httu hinh dugc hiéu 1a
céc tai sdn c6 thé chiém hiu vat ly dugc (physically
possessed), nén chiém htu thiia k€ san hiu hinh
tuc 1a thyc t€ ndm git kiém soat nha va ca dit xung
quanh, nhung chua thé c¢6 dugc quyén s& hiiu ma
phai thuc hién cic tht tuc dang ky nha dét d€ lay
chiic danh s& hiiu chu (title). Quyén sd hiu mot
manh dat noi chung ciing bao gém quyén s6 hitu cac
toa nha dugc xay dyng trén manh dat d6. Trong mot
6 trudng hgp, quyén s hitu tu nhin déi véi thiia
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ké sén bi gidi han phén nao béi luat cdng, ching han
nhu chu dat phéi cho phép mdy bay bay qua theo Dao
luit Hang khong Dén su 1982 hodc mo vang bac néu
c6 sé phai thudc vé Hoang gia Anh theo Luat Khai
khoang Hoang gia 1424. Con thtia ké san v hinh
bao gobm cac quyén lén bat dong san nhu quyén 1én
ddt, chu khong phai 1 ban than dat (vat) d6, ching
han nhu quyén thué dai han (lease) va dich quyén
(servitude), tham chi c6 thé bdo gom cé luong huu va
cac khodn chi hang ndm déu dan dén hét doi ngudi
(annuities) (11, tr.2-5).

Trong khi d6, ddng san 1a céc tai san khong phai thita
ké san (bat dong san), bao gébm ddng san vo hinh va
dong san hiiu hinh. Pong san hiiu hinh khong nhit
thiét phai di doi dugc, nhung théng thudng sé bao
gom nhiing thd c6 thé chuyén dich dugc vé mat vat
ly nén (v€ ly thuyét) c6 thé bi trém, ki€u nhu hang
hod, phuong tién. Thong thuong chi can chiém hiu
vat la du d€ ching minh chiic danh sg hitu chu (title)
d6i v6i mot dong san nhu véy, nhung véi cic dong
san gia tri cao nhu 6 t6, may bay thi viéc dang ky la
can thiét. Tuong tu, dong san vo hinh 1a moi quyén
ma khong gin v6i moét thia ké san, ching han nhu
quyén doi ng hay quyén s6 hiiu tri tué (1, tr.1-2).
Tai san cing c6 thé dugc chuyén déi tit mot loai nay
sang loai khac, chﬁng han nhu dong san hitu hinh
c6 thé dugc sdp nhap mot cich c¢d dinh vao thua
ké san nhu dat dai theo ché dinh bat dong san theo
dung dich (fixtures) kiéu Thong Luit. Trong phdp
ludt Scotland, fixtures 1a cac vat dugc gan ¢ dinh vao
dat dén muc tré thanh mot phan cta bat dong san.
Chéng han, khi dong san nhu g6 va gach dugc lip
ghép thanh mot cong trinh ¢6 dinh vinh vién trén
dat, chung khong con 1a déng san va tré thanh mot
phén cta thua k& san (bt dong san).

Vén dé€ nay co y nghia thuc tién 16n v6i Viét Nam, khi
khai niém “tai sin gin lién véi d4t” con chua théng
nhét trong cdc van ban phép luit. Viéc 1am ro tiéu chi
tuong tu nhu fixtures sé giup dinh danh chinh xac
loai tai san, tit d6 xac dinh ding co ché nhu dang ky,
thué va chuyén quyén s hiiu,... phi hgp. C6 t6i sdu
tiéu chi phé bién gitp xdc dinh khi nao thi dong san
bi ¢6 dinh hod va tré thanh bt dong san dung dich,
bao gbém (1) muiic do gin chat; (2) tinh lau dai cua
viéc gan chit (ngdn han hay vinh vién); (3) su phu
thudc vé chiic nang; (4) su thich nghi gitia dong san
vGi bt dong san dugc gin; (5) thoi gian va chi phi
lap dit, thio d&; (6) ¥ dinh ban ddu clia cac bén(!?
tr250-265).

CAC CHE DINH CHiNH CUA LUAT TAI
SAN SCOTLAND

Ché dinh thira ké san

Tai Scotland, thita k& san (bt dong san - heritable
property) dugc dung dé€ goi chung dit, nha gén lién
véi dét cling nhu cac quyén déi véi bat dong san nhu
quyén danh bét cd, quyén thué, dich quyén. C6 thé
théy, hé théng luét dién dia Scotland chiu anh hudng
manh mé bai ca luat tii thoi phong kién Chau Au va
luat La Ma.

Do anh hudng tu thoi phong kién, dit dai thdng
thudng sé duong nhién thudc vé Hoang gia Anh qudc
va dugc Hoang gia phén tling khoanh cho nhiing quy
toc, lanh chua trung thanh v6i minh. Nhiing ngusi
nay giao tiép dit d6 cho quan binh phuc vu dé doi
ldy sy trung thanh ctia ho. Trén thuc té, do dat 1a tai
san thudc s¢ hitu Hoang gia nén thd dugc chuyén
giao (feu) chi c6 ban chit giéng nhu quyén hudng
dung d4t ma c6 tra phi st dung. Nguoi giao dét dugc
goi la Thugng cdp (superior), con ngudi dugc giao
dat dugc goi la Chu héu (vassa hodc feuar). Cac Chu
héu dugc khai thac va hudng hoa lgi tit ddt d6 nhung
phai tra lai thué dat (feuduty) cho Thugng Cép nhu
kiéu ndp dia t6, nop phi thué nha. C¢ thé thiy ring,
ti thoi phong kién thi mot thita dat nhat dinh da c6
thé chiu sy tac dong cua hai hodc nhiéu quyén cung
ldc, (2, tr. 294-297) phi hgp véi cic nguyén tic clia
hoc thuyét vat quyén.

T6i thoi can dai, cac nha luat hoc gdp nhiéu kho khin
khi xem xét lai kiéu hé thong dién dia phong kién nay
dudi géc nhin va tiéu chi cta hé théng Luat tai san
La Ma. Céau hoi can dit ra la ai la cht s& hiiu, Hoang
gia, cac Thugng cdp hay la ngusi Chu hiu cudi cling
dang chiém hiiu dit d6? D€ giai quyét van d€ nan giai
nay, nguoi ta chia d6i s hitu - dominium ra thanh
dominium directum va dominium utile, trong do
Thugng cdp ndm dominium directum kiéu nhu git
danh nghia, con cdc Chu hau thuc t€ ndm dominium
utile ki€u nhu quyén hudng dung dit d6. (1!, tr2)
Khong giéng nhu tai Anh, noi khong cho phép Chu
hau chuyén giao tiép dét cho cidc Chu hau khéc, tai
Scotland thi cdc Chu hau thodi mdi chuyén giao sang
nhiéu doi Chu hiu va maéi thiia ké san déu co lich st
lién két dén dén Hoang gia qua vai doi.

Dén dén, dén thé ky 20 thi Chu hau gin nhu tré
thanh cht s& hiu dit va Thugng cdp chi con git
quyén thu thué dat (feuduty) va dp dit cac ganh ndng
cho ngudi gitt dat (real burden) khac. Hé théng cép
quyén nay dan dugc thay thé bsi hinh thic trd quan
luong bang tién va cudi cling bi chdm dut bsi Pao
luat Chdm dit Thai 4p Phong kién vao nam 2000,
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mot trong nhiing dao luat dau tién dugc Nghi vién
Scotland ban hanh khi vita méi thanh 1ap. K& tut day,
dominium directum bi loai bé con dominium utile
chuyén hin thanh quyén sé hitu d4t va cac Chu hau
tré thanh cha sé hitu.

Hién nay, Hoang gia chi con ndm cdc quyén Regalia.
Regalia gom hai loai 1a Regalia majora, ttic cdc quyén
cong khong thé chuyén nhugng nhu nhu quyén véi
ba bién, dai duong, ddy bién va & cac con song tau beé
di lai dugc; va Regalia minora 1a cdc quyén chuyén
giao dugc cho tu nhén, vi dy, ddnh bat cd hoi, quyén
v6i cac kim loai quy, kho bau va tai san chén gidu (4,
tr. 295).

Cac quyén tai san
Vét quyén thiét Idp trén ddt (Real right in land
hodc Interest in Land)

Do van giii truyén thong luat La M4, luat Scotland
coi cac quyén lén dat (interest in land) 1a vat quyén
(real right). Nguyén tac vat quyén phap dinh (numer-
ous clausus) yéu cau ndi dung va s6 lugng ctia moi
vat quyén nhu vay phai dugc ghi nhan minh thi béi
luat. Du véy, trit quyén s hiiu va quyén hudng dung,
ndi dung céc vat quyén con lai dugc phép cé nhiing
thay d6i nho. Cac vat quyén han ché (subordinate real
rights) cho phép mot nguoi dugce st dung tai san ctia
ngudi khac sé bao gdm quyén hudng dung, dia dich
va quyén thué dai han va céc vat quyén nho khéc.
Vit quyén sé hitu (ownership/ title) vdi dit

Vé vt quyén sé hitu (ownership/ title) véi dét, d€ xac
lap dugc quyén nay can thuc hién theo thu tuc dang
ky, trudc day la dang ky giao dich dat (deed) vao Pia
ba (Sasine Register), con ngay nay phai ding ky tu
cach s& hitu chu (title) trong hé thong ding ky dat dai
quoc gia (Land Register). Noi dung déng ky khong chi
bao gom mo ta vat ly vé thiia d4t ma con bao gom ca
mo ta cu thé vé cac vat quyén thiét 1ap trén dét d6, ké
ca nhiing ganh ning gi6i han quyén s& hitu ctia cha
dat (real burden) néu cé. Quyén s& hitu c6 pham vi
rong, bao gdm dét va moi vt gin lién v4i né nhu nha
clia, tit ’16i tréi d4t dén tan thién dang” Chu s hiu
theo d6 c6 nhiéu quyén, bao gom cac quyén nhu loai
trti bat ky ai khac t6i chi€ém hiiu, dugc khai thac, su
dung dat d6 ma khong bi qudy rdy (nuisance). Chti s&
hitu ciing ¢6 thém cac quyén phu khac gan lién véi dat
khong thé chuyén giao giup hé trg cho viéc khai théc
ké trén, ching han nhu quyén dia dich di qua d4t khéc
néu dét cia minh bi viy boc hoan toan, quyén danh ca
héi, kéo lusi, quyén dau thuyeén, ... (4, tr. 283, 284).
Quyén s hitu k€ trén khong hoan toan tuyét doi boi
c6 thé bi han ché béi thoa thuan, bai luat thanh vin

6518

(statute) hodc Thong luit. Ching han, bing mot khé
ubc giao dit (deed) c6 ban chit gan nhu 1a chuidn
hop déng (quasi-contractual) hay hanh vi phap ly don
phuong, chii d4t cii c¢6 thé ghi rd cac ganh nang (real
burdens) cho chu dit mdi, 1a giéi han véi quyén st
dung hodc chiém hiiu bat dong san ctia chtt méi (lam
rd tai phdn vit quyén han ché phia duéi). Thong luat
va luét thanh van ciing c¢6 thém céc gisi han quyén s&
hitu, ching han nhu céc gi6i han ctia luit quy hoach,
luat kién truc, hodc Dao luat Cai cich Dién dia 2003
dit ra quyén du ngoan (right to roam), bu¢c chu dat
phai cho ngudi la c6 quyén di qua d4t ciia minh.

V& hinh thtic s& hitu, luat Scotland ghi nhén ba loai
la s hitu tu (private), s& hiiu chung (joint) va s&
htiu céng cong (common property). S& hiiu chung
(joint) 13 khi hai hodc nhiéu ngudi cling s& hitu mot
vat nhung tling ¢4 nhin khong c6 quyén riéng véi vét
d6, ma cling nhau sti dung, quan ly tai san®, ching
han nhu khi cdc cdng sy (partners) cling ndm giti tai
san cta hgp danh (partnership) hodc cdc ngudi thu
uy (trustee) cung c6 quyén vdi tai san uy thac (trust
property). Trong khi d6, s¢ hitu cdng cong (common)
duogc hiéu 1a khi mdt vat duogc s hitu bsi nhiéu hon
mot ngudi (khong gi6i han s6 lugng), ma mbi ngudi
déu c6 quyén lén mot phan ctia vat do (a pro indivi-
sio share) thudng la bing nhau. Di méi ngudi dugc
cho 12 ndm mot phén ctia vét va dugc st dung vat do,
phin d6 lai khong cu thé. Chéng han nhu mét cin
nha c¢6 nhiéu cht thi méi ch ndm mét phén pro in-
divisio nhu nhau, ai cling dugc chia nho va dinh doat
thoai mai phin ctia minh ma khong cin hoi y kién cta
cac dong s& hitu khéc, va phin dé dugc giao lai cho
ngudi thiia k& néu ngudi dé chét di. Khi co viéc nhu
cén stia chiia nha, tit ca cdc dong chu phai dong y,
trti khi viéc stia chita d6 qua nho nhit (de minimis),
hodc do can kip phai sta trudc ngay réi b lai sau (12,
$1075.), hodc néu d6 1a nha chung cu thi can dugc xu
ly theo nhiing quy dinh riéng.

M0t s6 vit quyén han ché véi dat

Quyén hudng dung (usufruct- proper liferent) 1a dich
quyén d6i nhan c6 ndi dung kha gidng véi quy dinh
trong luit La M4, cho phép ngudi ndm git stt dung
va hudng hoa lgi ti vat, nhung khong cho phép phai
sinh thanh cdp quyén st dung (usus) va quyén ngu
cu (habitatio - quyén dugc & nha ngudi khac mién
phi).

Quyén dija dich hay dich quyén thuc vét (praedial
servitude) trong luit Scotland ciing c6 cdu tric tuong
tu nhu thoi La M4, trong d6 cht bt dong san hudng
quyén (dominant tenement) c¢é quyén 1én bat dong
san chiu quyén (servient tenement) budc bat dong
san d6 phai phuc vu minh (servitude), ching han
nhu 1a quyén di hodc dan nudc, dan dudng day dién
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qua, hodc thdm chi d6 xe tai bat dong san chiu quyén
d6. Luat Scotland ghi nhan dén 15 quyén cu thé cho
quyén dia dich xac lap qua thoi hiéu (presription)
sau 20 ndm, nhung khong ghi nhén cho dia dich qua
dang ky (registration) (2, tr. 295).

Déi v6i quyén thué (lease), luat Scotland cho ring
quyén nay ban chdt la vat quyén, cht khong chi la
mot trai quyén trong hgp dong, véi tinh chat dic biét
1a c6 thé€ rang budc ca ngudi thira ké (trong truong
hop chit cho thué trude da mat) (11, tr4). C6 hai cich
thic d€ quyén thué nay dugc tré thanh vat quyén c6
tinh theo dudi nhu vay. Theo én 1é Millar v McRobbie
(1949) thi nhéit quyén thué nay phai dat du ca ba yéu
t6 sau: dugc thé hién bang van ban, cé ngay cu thé
vé€ han thué, va nguoi thué phai chiém hitu dugc dia
diém cho thué dé. Céch tht hai la ghi nhén va ding
ky quyén thué nay trong s6 dia ba hodc véi hé théng
déng ky dat dai.

Cung véi do, phap luat Scotland ghi nhan cac gidi
han hodc "ganh nang” véi cha dat (real burden), ban
chét 1a cac nghia vu 1én m¢t manh d4t ma c6 lgi cho
cha dit khac, v6i hiéu luc nhu mot vat quyén gidi
han quyén s6 hiiu, nhung lai ¢6 thé xdc 1ap thong qua
hgp dong. Déy la mot tan du cta thoi phong kién
trong luat dién dia Scotland, xudt phat tit ché dinh
cdp ddt (feudal grants) rat pho bién tai Scotland ngay
trude. Tuy nhién, khac v6i quyén dia dich, cac "ganh
nang” nay it khi dem dén quyén cu thé cho chu thé
nao ma thuong chi gan nghia vu cho cht déit chiu
ganh ndng do, ching han nhu khong dugc xay thém
gi, chi & khong dugc kinh doanh, khong dugc nuoi
gia stc, hodc tham co trude nha khong dugc cao qua
Im. Céc “ganh nang” nay thuong dugc ding trong
cac trudng hop nhu cha dét ban ntta manh cho chu
méi va cdm chu méi kinh doanh & d6, hodc khi xay
nha phd ban theo 16 ( 1 tr 4,5).

Vét quyén duoc thiét Idp trén déng san (right
in movable property)

Tuong ty nhu trong lust La M3, luat Scotland ciing
xac dinh dong san 1a cic vt khong phai thiia ké san
(bdt dong san) ma chu s& hitu c6 thé tha dic (ac-
quisite) xac 14p dugc. Tuong tu nhu véi bat dong san,
céc chu s6 hitu da xdc 14p quyén s6 hitu dong san ¢
quyén khai thac, hudng hoa lgi hay dinh doat ching.
Céc cach thic thu dic van git ciu tric cta luit La Ma
trudc day. Ching han, v6i dong san hitu hinh (corpo-
real moveable property), mot ngudi c6 thé chiém hiu
(occupatio) dong san ty nhién nhu dong vat hoang da
dé trd thanh cht s6 hitu cia n6 mién la dong san do6
chua c6 chu (res nullius), c6 thé ché bién (specatio) tao

ra vat mdi tii cac vat liéu ctia nhiing nguoi khac nhau,
trén lan cac chét ran (commixtio) va tron lan chit long
(confusio) thanh vat méi, gan lién (a ccessio) vat phu
vao vat chinh khién s& htiu vat phu mat di, hodc sap
nhap phén tai san thita ké vao phéan khac (alluvio).
Trong khi d6, ddng san vo6 hinh (incorporeal move-
able property) 1a cdc quyén cé tinh chit kinh té, ching
han nhu gidy t& c6 gia (negotiable instruments), uy
tin kinh doanh (business goodwill) va quyén s& hiiu
tri tué. Gidy t& c6 gid 1a cdc gidy to thé hién bing
chiing vé€ nghia vu trd ng déi v6i mét bén ng nhung
lai c6 thé giao dich dugc, chdng han nhu céc tdm séc
(cheques). Uy tin kinh doanh dugc hiéu la gié trj vé
uy tin ctia doanh nghiép, gan lién véi ky vong ring
khach hang hién tai sé quay lai v6i doanh nghiép do
trong tuong lai vi chit lugng san phém, dich vu, hay
tham chi la ding cdp ctia doanh nghiép. D& bdo vé uy
tin d6, lut Scotland tuong tu nhu phéap lut Anh quéc
ciing ¢6 quy dinh vé cdm mugn danh (passing off),
khong cho phép cac doanh nghiép vo lién két véi mot
doanh nghiép néi tiéng c6 uy tin khic d€ ban hang
ho4, dich vu ctia minh, va ké vi pham phai chiju trach
nhiém bdéi thuong thiét hai cho doanh nghiép c6 uy
tin ké trén. Luét Scotland ciing ghi nhan cic quyén
s& hitu tri tué d€ bdo ho cic sang tao cla tic gia va
nha sang ché tuong tu nhu luit Anh qudc, véi cac ché
dinh quan trong la ban quyén, bang sang ché, quyén
v6i kiéu dang cong nghiép, nhan hiéu, va bi mat kinh
doanh (3, tr. 327).

Cdc vét quyén bdo dém (right in security)

Vat quyén bao dam (right in security) la cac quyén cuia
trai chu (creditor) 1én vét ctia nguoi thu trai (debtor)
nhim dadm bao ngudi thu trai sé thuc hién day du
hgp dong nhu da hua gita hai bén. Theo do, tai san
ctia ngudi thu trdi dugc mang ra lam tai san bao dam
(security assets) cho hgp dong ké trén va néu ngudi
thu trai khong hoan thanh dugc nghia vu theo hop
dong dé, trai chti cé quyén xt ly tai san nay dé bu dip
cho nhiing thiét hai ti viéc vi pham hgp dong géy ra.
Tuong ty nhu luit La M4, c6 hai cach d€ ghi nhén vét
quyén bdo dam la dang ky va chiém hitu. Luét Scot-
land c6 céc quy dinh riéng biét vé vat quyén bao dam
véi thiia ké sdn so v6i vat quyén bao dam 1én dong san.
Néu vit la thiia k€ san (b4t dong san), thu trai sé phai
dang ky hodc ghi nhan tai sdn bdo dam tiéu chudn (a
standard security) 1én hé thong ddng ky dién dia thong
qua viéc dién va ndp mau dang ky (statutory form).
Mot khi thita ké sdn da trd thanh tai san bao dam,
thu trdi ¢6 mot s6 nghia vu phat sinh cu thé, c6 thé
bao goém cdc nghia vu phai duy tri gia tri cta tai san
bao dam, giti trong tinh trang t6t, khong cho thué lai
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tai san, khong thay déi thém hay stia chiia mot cach
dang ké, khong dugc mua thém bao hiém cho tai san.
Khi thu trdi vi pham nghia vu thanh todn, trai cht gtii
thong bao de doa sé xti Iy tai san bao dam. Sau mot
thang ké ti ngay thong bdo lan dau, trdi chu sé gti
thong bdo (calling-up) 14n hai, han trong hai thang
phai tra dt, bing khong sé cidng ché ban tai san 4. O
Scotland, viéc ban tai san nay trong nhiéu trudng hgp
khong yéu ciu thuc hién thu tuc t6 tung tai toa an hay
thong béo cong khai, nén rat khoé phan biét dugce viéc
xu ly tai san bdo dam véi viéc chu dat ban dit thong
thuong. Diéu nay giup trai cha dé ban dugc dat theo
gid tri thuc té thi truong, khong bi cac bén khac ép gia,
tao ra cdng bing hon cho trai chu so v6i phap luit tai
nhiéu nuéc chau Au khac (2, tr. 304).

béi véi dong san, thong thuong trdi cha cin chiém
htiu tai san bao dam thong qua viéc thu trdi phai giao
vat (delivery) cho trdi cht, chdng han nhu khi st dung
cac bién phap bdo dam nhu cam c6 (pledge) va cAm
gili tai san (lien). V&i bién phap cdm cb, bén cdm
¢ giao dong san cho bén nhan cdm c6 d€ bao dam
thuc hién nghia vy, va khi nghia vu hoan thanh thi
bén nhan cdm 6 phai tra lai tai san. Viéc giao vat
c6 thé dugc thuc hién theo ba cach: thu nhdt, duéi
dang giao vat vat ly trén thuc té, hodc thif hai, giao
vat dang ngdm dinh (constructive), khi bén cdm c6
giao vat cho mét thu kho doc lap, giti gin vat gitp ca
hai bén. Cach thi ba 1a dang biéu tugng (symbolical),
chdng han nhu khi bén c¢im c§ giao van don cho bén
nhé4n cdm c§ d€ thé hién viéc hang hod da dugc van
chuyén. Trong khi d6, v6i bién phdp cam giti tai san,
day la quyén luat dinh giup trai cht git mot dong san
cho dén khi thu trdi tra tién dich vu ma tréi cha trudc
d6 da cung cdp, vi du nhu néu mét ngudi khong tra
tién stia xe thi chu ctia hang c6 quyén gitl xe cho dén
khi dugc nhan da thanh toan.

Cé hai ngoai 1é ctia quy tdc giao vat ké trén ma khong
can trai cht phai chiém httu tai san bdo dam, bao gom
thé chép tha néi (floating charges) va thé chép thong
thuong (conventional hypothecs). Tl nam 1961, luét
Scotland cho phép cac cong ty dugc st dung thé chdp
tha ndi d€ mang toan bo tai san cta cong ty ra dé thé
chép cho cac khoan vay, bao goém ca thiia ké san va
dong san, nhu nguyén nhién liéu, hang t6n kho hodc
quyén doi ng. Do thé chép tha néi khong gin lién véi
mot tai san cu thé nao ma la khoi tai sdn ctia cd cong ty
va khoi tai sin d6 ludn c6 thé thay d6i tang - gidm, viéc
yéu cdu giao vat (delivery) 1a khong kha thi. Méi khi
mot phén trong khdi tai sin d6 dugc chuyén ra khoi
cdng ty thi trdi cht sé lam bién nhan giai chép (for-
mal release). Khi cong ty roi vao tinh trang mét kha
néng thanh khoan dan t&i pha san, lac nay thé chép
tha ndi mai két tinh lai (crystallize), titc 1a chuyén tu
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trdi quyén (personal right) sang thanh vét quyén dé
gdn vdi tling tai san clia cong ty do, giup trai cha xu ly
céc tai san bao dam nay.

Con thé chip thong thudng (conventional hypothecs)
hodc c6 tén goi khéc 1a thé chip phap ly (legal hy-
pothecs) ciing dugc xac 1ap bing hgp dong trong mot
s6 trudng hop dic biét d€ dam bao thuc hién nghia vu
ctia bén thé chdp. Ching han, Luat Hang hai Thuong
mai 1995 cho phép thuyén trudng cé thé mang toan
bd hang hod va thdm chi 13 c& con tau ra thé chip
nhim huy dong v6n cén thiét d€ hoan thanh nét mot
hai trinh, ludt su yéu ciu thé chip tai san tuong lai c6
kha ning thu hoi dugc trong vu kién hién tai d€ dam
béo cho chi phi luat su, hodc chu nha xem xét tai san
clia ngudi thué nha dé dam béo tién thué chua tra (2,
tr. 302).

Vét quyén véi tai san uy thdc (trust)

C6 su khac biét dang ké gitia quan diém ctia luat Scot-
land va Thong luat Anh quéc khi nhin nhén ban chét
ty théc (trust). Thong ludt Anh quéc cho rang uy
thdc (trust) 13 viéc chia quyén s& hiiu mét khdi tai san
ra thanh hai phan 1a "quyén s& hiiu hgp phap” (legal
ownership) ctia ngudi dugc ty thac hay ngudi thu uy
(trustee), tuong ting véi "quyén s& hiiu hop ly” (equi-
table ownership) ctia ngudi thu hudng (beneficiaries).
Trong khi d6, luat Scotland hiéu ring ngudi thu uy c6
toan quyén sg hiiu tai san uy thac, trong khi quyén
ctia ngudi thu hudng chi la mét quyén yéu ciu véi
ngudi thy uy ma théi (1!, tr.3). Dl vay, d€ thuc hién
chiic nang tuong tu thi hoc Iy Scotland phan tach san
nghiép ctia chinh ngudi thy uy lam doi (dual patri-
mony). Theo d6, ngoai san nghiép riéng ctia minh thi
ngudi thu uy c6 thém mot san nghiép uy thac (trust
patrimony) doc lap va hoan toan riéng biét véi san
nghiép riéng ctia ngudi nay, bao gom tit ca tai san
dugc tiy thac trude d6 (17, tr. 427). Quyén clia ngusi
thu hudng chi tdc dong 1én san nghiép uy thic riéng
ctia ngudi thu uy, nén dit ngudi thu uy c6 roi vao tinh
trang pha san cd nhén thi phin san nghiép uy thac van
khong hé bi anh hudng.

MOT SO SO SANH VA PINH HUOGNG

HOAN THIEN PHAP LUAT TAI SAN
VIET NAM

Vé ban chat tai san

hép luét dan su Viét Nam ciing nhu trong hoc Iy hién
nay dudng nhu van chua théng nhit dugc mot cach
tiép cin chung d6i v6i khai niém “tai san”. BY luat Dan
su 2015 van chi quy dinh “tai san” bao gom vat, tién,
gidy t0 c6 gia va quyén tai san, nhung chua thuc sy
lam 16 cac dinh nghia nay (¢, tr2-6). C6 y kién cho
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rang cach dinh nghia nhu viy mang tinh mo ta, liét
ké nhiéu hon la quy pham, din dén nhiing ling ting
trong viéc nhan dién, 4p dung va gidi quyét cic quan
hé phap luat c6 lién quan dén tai san!” va han ché
khé néng thich ting v6i nhiing loai tai sdn méi phat
sinh. Thay vi véy, luat Viét Nam c6 thé tham khao
dinh nghia lai “tai san” bao gom hai thanh t6 chinh
yéu la “vat” va “quyén” theo phap luét Scotland. Cach
dinh nghia nay dui tuong d6i ¢§ dién nhung van du ro
rang, thuén lgi hon cho qua trinh 4p dung phap luit,
nhat la trong tuong lai khi phép luat Viét Nam cdn mé&
rong ghi nhan céc loai tai san phi truyén théng nhu

cac quyén phat thai hay tai sin ma hoa.

Vé cdc phdn logi tai san

C6 thé thdy, luat tai san Scotland da chi rd mot s6 d6i
tugng ndm ngoai cdc phan loai tai san nhu ban thé
con ngudi va cic thu (vat) khong thé thudc sé hiu
tu, trong khi luat tai san Viét Nam van chua minh thi
lam r6. Pay la sy thé hién 16 nét ctia viéc dp dung
mé rong nguyén tic vat quyén luit dinh (numerus
clausus - nguyén tac “d6ng” yéu ciu luat phai dinh ro
s6 lugng hiiu han, loai hinh, néi dung ctia vt quyén
va khong cho cac bén tu y tao lap thém) sang ca cac
doi tugng cua vat quyén. Vi védy, d€ tranh nhiing
tranh cai vé viéc liéu cdc b phén co thé ngudi nhu
(nhau thai, triing va tinh trung dong lanh) liéu c6 thé
trG thanh tai san, phdp ludt Viét Nam c6 thé tham
khdo céch thiic quy dinh cu thé nhu trong phép luét
Scotland.

Céc quy tic ctia phap luat tai san Scotland vé ban chét
cua thiia ké san (bt dong san) hitu hinh va v6 hinh
cing 1a diém rit ddng hoc hdi, chi rd séu tiéu chi phd
bién gitp xac dinh khi nao thi déng san bi ¢ dinh
hod va tré thanh bat dong san dyung dich. Trong khi
d6, c6 thé thiy dinh nghia bat dong san trong luit
dan sy Viét Nam con khé chung chung, chi tap trung
vao tinh “gan lién” cua vat v6i dit dai. Dong thoi,
luét Viét Nam ciing chua lam r6 khéi niém “gin lién”
nay 1a tryc tiép hay gian tiép nhu trong B¢ luat dan
su Ha Lan, hay gin lién vat Iy hay gin lién dung dich
nhu theo phap luat Phap (16, tr. 6-7). Luét Viét Nam
ciing chua lam r6 cac phén loai bit dong san v6 hinh
nhu quyén gin lién véi bit dong san va cic dong san
v6 hinh nhu cdc quyén c6 tinh chat kinh t€ kiéu gidy
td c6 gia, uy tin kinh doanh nhu trong ludt Scotland.
Do d6, luat Viét Nam hoan toan cé thé tham khao
hoan thién phép luét theo cac khai niém va quy dinh

ké trén tai Scotland.

Vé cdu tric ciia hé théng ludt tai san

Mot diém niia dé thdy 1a viéc phdp luét Scotland da
ghi nhan minh thi va xay dung phap luit tai san c6 hé
thong dua theo hoc thuyét vat quyén ¢ dién ctia phép
luat chau Au luc dia. Céc ché dinh vat quyén han ché
nhu ganh nang véi cht dat (real burden), quyén thué
c6 ban chat vat quyén (lease) ...to ra rat hiéu qua, phu
hop véi thuc tién dp dung phdp luat tai Scotland. Tai
Viét Nam, cdc nha lam luat ciing ¢8 ging x4y dung cac
ché& dinh quyén khac déi vdi tai san dya vao nén tang
luat La Ma va tham khao hoc thuyét vat quyén, ching
han nhu quyén hudng dung, quyén bé mit, quyén doi
v6i bat dong san lién ké.

Tuy nhién, c6 ¥ kién cho ring, do chua minh thi ghi
nhéin hoc thuyét vat quyén nén phap lust Viét Nam
chua nhan dién d4y du va khéi quat héa dugc cac dic
tinh chung ctia loai quyén nay, anh hudng t6i tinh
hé théng ctia cac ché dinh hién hanh '8, Khé c6 thé
xac dinh cdu truc cta hé thong luit tai san Viét Nam
dugc x4y dung dua theo hodc tham khao hoc thuyét
vat quyén & muc do cu thé ndo, cing nhu chua lam
rd dugc ban chét, pham vi cta khdi niém tai sdn va
mdi quan hé gitia cac quyén tai san d6i véi cac vat chat
liéu'”. Do dé, dé tranh anh hudng t6i tinh théng nhat
va tinh khai quét ctia toan bo hé thong, luat tai san Viét
Nam c4n s6m lam r6 viéc tham khéo, thiét ké Bo luat
dén sy Viét Nam theo hoc thuyét vat quyén, manh dan
sti dung thudt ngii “vat quyén” va diéu chinh ciu tric
cho phit hgp véi hoc thuyét nay, ' tuong ty nhu kinh
nghiém tai Scotland.

Vé cdc ché dinh cu thé

Bdn chdt vit quyén ciia quyén st dung ddt Co6 thé
thay, ché d6 sé hitu dat dai clia Scotland tling c6 nhiéu
diém tuong dong véi ché do s hitu dat dai trong luét
Viét Nam. Cha dét tai Scotland khi d6 la mot cha thé
to 16n ¢4 tinh dai dién nhu Hoang gia Anh Qudc, con
hiing ngudi thuc t€ sinh séng khai thac dit thuong
chi ndm mot vét quyén thiét 14p trén dit ctia ngudi
khéc, thé hién qua hai ché dinh dominium directum
va dominium utile. Tuong tu, tai Viét Nam cac cht
thé thong thudng ciing chi c6 quyén st dung dét va
chi c6 toan dan la cht s6 hitu. Tuy nhién, B§ luit ddn
st hién hanh chua ghi nhan quyén st dung dét la mot
loai vat quyén ddc biét ma chi coi la mot “quyén tai
san’, chua lam r6 ndi ham va maéi quan hé cta loai
vat quyén nay véi cac vat quyén khac nhu quyén bé
mit. Do d6, phdp luat Viét Nam c6 thé hoc hoi ludt
Scotland trudc day khi ghi nhan quyén st dung dat
la vit quyén thiét 14p trén dat va tham khdo viéc quy
dinh r6 ndi ham va cd céc giéi han, "ganh nang” (néu
cd) clia vat quyén nay.
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H¢ théng vit quyén bdo dam Co thé thiy, phap luét
Scotland da dung hoa thanh cong cac quy dinh vé giao
dich bdo dam Thong luit vao mot hé thong luat tai san
Dén luat theo hoc thuyét vat quyén. Tu hé thong dang
ky bat dong san “standard security”, cac bién phap bao
dam cdm c6, cAm gitt d6i cho phép giao dong san cho
ngudi thi ba luu ky, thé chdp tha néi (floating charges)
cho dén viéc trai cht 6 thé ban tai sdn bdo ddm ma
khong cin thong qua tha tuc td tung tai toa an, hé
théng nay t6i uu lgi ich cho trai cht, tranh phi pham
thoi gian, nguon luc khi xt 1y tai san bao ddm nhung
van béao vé hai hoa quyén lgi ctia ngudi thuy trai. Trong
khi d4, tai Viét Nam, du gan day phap luat vé giao dich
bdo dam da dugc cai tién dang k&, nhiéu y kién cho
rdng viéc xt ly tai sdn bado dam hién nay con vuéng
mot s6 kho khan do thu tuc t6 tung phiic tap 20 hogc
do quy dinh thiéu ré rang??2, anh huéng dng ké
t6i hiéu qua thuc thi va gay lang phi ngudn lyc. Do
dé, phép luat tai san Viét Nam hoan toan c6 thé tham
khéo cic diém manh ctia luét tai san Scotland nhim
da dang hod cac bién phap bdo ddm va hoan thién cac
ton dong trong hé thong dang phit trién ctia minh.
T in thdc Hé thong phap lust hoén hgp Scotland ciing
thanh céng ghi nhan ché dinh tin thac Thong luat mot
cach tuong d6i day du, di kém co ché phén tach san
nghiép uy thac véi san nghiép riéng ctia thu uy. Co
ché nay viia tao ra su linh hoat trong quén ly, dau tu
nhung dong thoi ngan chan rui ro pha san cd nhan
anh hudng dén tai san 0y thac, bao vé t6i da quyén
loi nguoi thu hudng. Trong khi d6, viéc ghi nhén
ché dinh nay tin thac vao mot qudc gia Dan luat nhu
Viét Nam la khong don gidn do lo ngai vé khd ning
tuong thich v6i hé théng phap luit hién hanh. Du véy,
tin thac hién nay van dang dugc thuc hién thong qua
mot s6 loai giao dich khac, nhu hgp dong ty quyén
vg chong quén ly tai san, ding tén hé mua nha, hodc
uy quyén cho quy dau tu chiing khodn. Sy thiéu ving
ché dinh nay khién Viét Nam gdp kho khén trong viéc
phét trién cac hinh thiic quan Iy tai sin chuyén nghiép,
déc biét trong linh vuc tai chinh, quan ly di san thtia
ké, quy luong huu, di san tho cing, cac quy vi muc
dich cong d6ng?*. Do d6, cin sém nghién ctu bé
sung ché dinh nay va céc kinh nghiém du nhép cta
Scotland 1a v6 cung hitu ich.

KET QUA

Qua nghién ctiu hé théng phap luat tai sin hon hop
ctia Scotland, ¢4 thé thdy day 1a mo hinh vua két hop
dugc vu diém ctia ca hai truyén théng Dén luét va
Thong luat, viia xay dung cac ché dinh dya trén nén
tang hoc thuyét vat quyén va luit La Ma c6 dién. Nho
d6, hé théng nay duy tri dugc tinh 6n dinh qua thoi
gian dai nhung van c6 kha nang thich ting cao véi boi
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canh hién dai. Duéi géc nhin so sanh, phap luat tai
san Viét Nam tuy da c6 nhiéu cai tién nhung van t6n
tai mot s6 han ché trong viéc dinh nghia, phén loai va
x4y dung cdu tric phép luat tai san. Vi véy, viéc tham
khéo kinh nghiém tii Scotland cé y nghia quan trong
trong qud trinh hoan thién phép luit Viét Nam, dic
biét & cac phuong dién: (i) xdc dinh r6 ban chét va cau
truc hé théng phap luét tai san theo hudng ghi nhin
cdc nguyén tac can ban ctia hoc thuyét vat quyén; (ii)
lam 16 tiéu chi phan loai bat dong san-dong san, tai
san hitu hinh-v6 hinh; va (iii) phat trién céc ché dinh
vat quyén phu thudc, vat quyén bao dam, cing nhu
nghién ctiu kha ning ghi nhin co ché tin thac. Tiép
thu c6 chon loc nhiing kinh nghiém nay sé gitp phap
luat tai san Viét Nam tang tinh théng nhét, 6n dinh va
minh bach, dong thoi nang cao hiéu qua bao vé quyén
tai san, thuc ddy cac giao dich dan sy-thuong mai va
thich ting c6 hiéu qua vdéi su xuét hién clia cac loai tai
san phi truyén théng méi nhu tai sdn ma héa hodc dit
liéu.

XUNG POT LOI iCH

Nhom téc gid xin cam doan raing khong c6 bt ky xung
dot lgi ich nado trong qud trinh nghién ctiu va cong b6
bai bao nay.

PONG GOP CUA TAC GIA

Tac gia Hoang Thuy Duong xay duyng dinh huéng
nghién ctiu, phén tich va so sanh luat Scotland va Viét
Nam, thu thép va xti ly tai liéu tham khao.

Tac gid Dao Trong Khoi cung x4y dung dinh hudng
nghién ctiu, cdu tric bai viét, phan tich hé thong phap
luat Scotland.

Ca hai cung thao luan, chinh stia va hoan thién ban
thao cudi cling.

CAM ON

Nghién ctiu nay dugc tai trg bdi Quy Phat trién khoa
hoc va cong nghé Qudc gia (NAFOSTED) trong dé tai
ma s6 505.01-2021.03.
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ABSTRACT

This paper examines the mixed property law system of Scotland, a distinctive model that harmo-
nizes Civil Law and Common Law traditions, in order to derive valuable insights for the improve-
ment of Vietnam's property law. By analyzing key components such as the doctrine of real rights,
heritable property, security rights, and the institution of trust within Scots law, the study highlights
the system's defining features, including its structural coherence, conceptual clarity, and strong
adaptability to evolving socio-economic conditions. It further demonstrates how Scottish law suc-
cessfully integrates classical Roman law principles with the flexibility of Common Law mechanisms,
thereby creating a legal framework that is both stable and responsive to modern developments.
From a comparative legal perspective, the paper proposes several directions for reforming Viet-
namese property law. These include redefining the concept and scope of **property" by embrac-
ing a dual understanding of property as both “"things" and ““rights"; developing a clearer and more
systematic classification of property; refining the Civil Code to explicitly recognize and structure the
doctrine of real rights; and considering the introduction of the trust as a legal institution to enhance
flexibility in asset management. Such reforms are expected to strengthen the consistency, trans-
parency, and overall effectiveness of Vietnam's property law system, particularly in the context of
digital transformation and increasing global integration. Ultimately, these recommendations aim
to support the modernization and international alignment of Vietnam's legal framework governing
property relations.
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