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Tom tat: Quyén huong dung la mét trong nhing néi dung dwoc ghi nhdn lan dau tién trong Bé
lugt Dan s nam 2015, c6 hiéu luc thi hanh tir ngdy 01/01/2017. Tuy nhién, cdc quy dinh vé quyeén
hirong dung con chira thut S ré rang, trong dé viéc khang dinh quyén hwong dung c6 phai 1a tai san
hay khdng Ia van dé nhdn duoc nhiéu sw quan tam va con nhiéu ¥ kién khac nhau. Bai viét nay tiep
cdn tur goc nhin cua IUat tai san, ter 1 thuyét vat quyen va trai quyen cung nhw phap ludt mét sé quac
gia dé khang dznh quyén hweng dung mang ban chdt cua tai san. Pong thoi, bai viér cung tiép cdn
thuec tién vé quyén hwong dung tai Viét Nam va xem xét loi ich cia viéc cong nhédn quyén hweng dung
1& mét logi tai san trong phéap ludt dan s, tir dé duwa ra khuyén nghi cong nhdn va ghi nhédn quy dinh
d@é diéu chinh logi tai san nay.
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THE PROPRIETARY NATURE OF USUFRUCT RIGHT

Abstract: Usufruct is one of the rights first recognised in the 2015 Civil Code of Vietnam, which
took effect on 1 January 2017. Nevertheless, the relevant legal provisions remain limited and ambiguous,
giving rise to differing interpretations—particularly concerning whether usufruct constitutes a
property right. This article approaches the issue from the perspective of property law, grounded in the
theoretical distinction between real rights and personal rights, and with reference to comparative
legal systems. On that basis, the article affirms the nature of usufruct as a property right. Furthermore, the
article examines the practical implications of usufruct in Vietnam and highlights the legal and
economic benefits of its recognition as a distinct asset under civil law, thereby concluding with
specific recommendations on the legal acknowledgment and regulation of usufruct as a form of
property in Vietnam’s civil legislation.

Keywords: Usufruct; real rights; property

Received: 6 August 2025; Editing completed: 30 March 2026, Accepted for publication: 30 March 2026

Duyét dang: 30/3/2026

1. Pit van dé

Quyén huong dung la quyén caa chu thé
duoc khai thac cong dung va huong hoa loi,
loi tirc dbi véi tai san thuéc quyén s¢ hitu
cia chu thé khac trong mot thoi han nhat
dinh. Quyén huong dung duoc ghi nhan lan
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dau tién trong phap luat La M& va van tiép
tuc duoc ghi nhan, phat trién trong phap luat
dan su hién dai ¢ hau hét cac qudc gia trén
thé gidi. Theo Luat La MA cd dai, tai san
dugc phéan chia thanh tai san htu hinh (res
corporales) va tai san vé hinh (res incorporales).
Tai san hiru hinh 14 nhirng d6i tugng cé thé
cam nhan bang giac quan, trong khi tai san
vO hinh 1a c4c quyén duoc phap luat thira
nhan, nhu quyén thira ké, quyén husng dung
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hay céc trai quyén®. O Viét Nam, quyén huong
dung da duoc ghi nhan chinh thac trong Bo
luat Déan sy (BLDS) nam 2015. Trong khoa
hoc phép li, cac hoc gia va cac nha khoa hoc
déu thira nhan quyén huong dung 1a mot vat
quyén tuyét d6i?, song quyén huong dung co
thé duoc coi 1a mot loai tai san va co thé
duoc dua vao luu thong hay khong lai 12 van
dé dang ton tai cac quan diém trai chiéu.
Quan diém thtr nhat cho rang: “Tai sdn la
mot pham tru dong ma pham vi cua no co
thé thay doi theo cdc giai doan phdt trién
kinh té-xd hgi nhdt dinh. Tai san hitu hinh la
Vdt, con tai san vé hinh la quyén. Tai sdn vé
hinh hay con goi la quyén tai san bao gom:
quyén doi vt (vt quyén); quyén déi nhdn
(trdi quyén) va quyén sé hitu tri tué’. Tuy
nhién, quan diém tht hai lai cho rﬁng:
“Quyén hwong dung khong phdi la quyén tai
san nén quyén hwong dung khéng thé dwoc
chuyén giao cho cdc chi thé khdc théng qua
cdc giao dich ¢ tinh chdt chuyén quyén nhw
mua ban, tang cho, di chiic... Ngoadi ra, viéc
quyén hwong dung sé cham diet khi nguwoi
hiwong dung la cd nhdn chét nén quyén

1 Justinian (2004), The Institutes of Justinian, Book
I, https://www.gutenberg.org/ebooks/5983, truy cap
29/01/2026.

2 Nguyén Thi Phuong Hai (2025), Quyén huong dung

theo phap ludt Viét Nam, Luan &n tién si luat hoc,

Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 15; Nguyén Thanh

Phlc (2020), “Quyén cuia chu thé ¢ quyén huong

dung theo quy dinh cta Bo luat Dan sy nam 20157,

Tap chi Nha méc va Phép ludt, sb 6, tr. 30 - 37, 84.

Ngé Huy Cuong (2015), “Téng quan vé ché dinh

tai san trong Dy thao B¢ luat Dan sy nam 2015 stra

d6i”, Ki yéu Toa dam khoa hoc: Ché dinh tdi sdn,
nghia vu va hop dong trong du thao B lugt Dan sw
sitra doi, Khoa Luat Pai hoc Qubc gia Ha Noi,

thang 02/2015.
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hieong dung ciing khong thé dwoc thira ké
cho nguoi thira ké cia nguoi hwong dung.
Pdc diém ndy khdc véi cac loai quyén doi
V6i tai san khdc nhw quyén bé mdt, quyén
déi voi bat déng san lién ké khi nhitng quyén
nay van cho phép dich chuyén cic quyén nay
cho cdc chii thé khac ™.

Mic du ton tai hai quan diém trai chiéu
nhau lién quan dén viéc thira nhan quyén
huéng dung 14 tai san hay khdng, song ké ca
nhitng ngudi theo quan diém thira nhan hoic
khéng thira nhan quyén huong dung la tai
san ciing chua dua ra mot cach Ii giai hop li
cho quan diém caa minh. Chinh vi vay, bai
viét tap trung vao ndi dung nhan dién ban
chat “tai san” cua quyén huong dung mot
cach toan dién va day du trong anh sang cua
luat tai san va Ii thuyét vat quyén. Bén canh
d6, bai viét ciing tiép can nodi dung nay tir sy
ghi nhan cua phap luat Viét Nam va phéap
luat cac qudc gia khéc trén thé gidi ciing nhu
trong thyc tién dé dua ra cach giai thich xac
thuc va hop i nhat, dua ra nhimg can ci, 1ap
luan thuyét phuc, tao nén tang va co so viing
chic cho viéc quy dinh mot cach minh thi,
cu thé vé ban chat “tai san” ctia quyén huéng
dung. Trén co so cac quy dinh do, viéc dua
quyén huéng dung vao luu thong s& duoc
thuc hién mot cach thuan loi va dé dang hon,
gitp phét huy téi da loi ich cua quyén husng
dung trong thuc tién, mang lai loi ich cho
cac chu thé va cho toan bo nén kinh té.

Bai viét dung phuwong phap nghién ciu
thong qua phan tich cac goc do tiép can cua

4 Nguy@n Nhat Thanh (2023), Quyén hweng dung
trong phap ludt dan sy Viét Nam, Luan én tién si
luat hoc, Trudng Pai hoc Luat Thanh phd HS Chi
Minh, tr. 55.

TAP CHIi LUAT HOC SO 3/2026


https://www.gutenberg.org/ebooks/5983

quyén huong dung (goc do tiép can tir phéap
luat tai san va goc do tiép can tr Ii thuyét vat
quyén va trai quyén), ban chat tai san cua
quyén huong dung ¢ mot sé qudc gia trén
thé gidi ciing nhu thyc tidn va nhiing biéu
hién cua viéc ghi nhan quyén huong dung
nhu mot loai tai san. Tir d6 bai viét két luan
vé ban chét tai san cua quyén huong dung va
nhitng loi ich cua viéc cong nhan quyén
huong dung la tai san.

2. Quyén hwéng dung dwéi gée dd tiép
can tir phap luat tai san

Khai ni¢m tai san khéng phai la khai
niém nhat quan va bét bién. Tir phéap luat cd
dai dén hién dai, ca goc do Ii thuyét dén cac
quy dinh phéap luat déu c6 nhiéu cach Ii giai
va cach dinh nghia khac nhau vé tai san. Tai
san c6 thé duoc dinh nghia theo cach liét ké
bao gém cac ddi tuong khic nhau nhu vat,
tién, gidy to cO gia va quyén tai san (Diéu 105
BLDS nam 2015 cua Viét Nam) hodc duoc
liét ké thanh dong san va bat dong san (Piéu
120 BLDS cua Campuchia, cac diéu 86, 516
BLDS cua Phéap, Diéu 115 BLDS cua Trung
Quéc) hoic chi dinh nghia vat va quyén (cac
diéu 90, 96 BLDS cuia Birc; BLDS Campuchia
truge khi chia tai san thanh bat dong san va
dong san ciing dua ra khai niém vat). Tuy nhién,
du dugc dinh nghia theo cach nao thi tai san
cling dugc hiéu bao gém tai san hitu hinh va
tai san vo hinh, c¢6 vat va quyén (things and
rights). Trong d6, quyén tai san 1a mot loai tai
san duoc thira nhan boi luat tai san coa tat ca
céc qudc gia trén thé giGi hién nay. Ciing nhu
cac loai tai san khéc, quyén tai san mang dac
diém chung 1a tri gia duoc bang tién va con
ngudi ¢d thé chiém hiru, kiém soat duoc®.

5 Truong Pai hoc Luat Ha Nai (2022), Gido trinh
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Déi chiéu voi nhimg dic diém cia quyén
tai san noi riéng va dac tinh caa tai san noi
chung c6 thé nhan thiy quyén huéng dung
mang day du dic diém va ban chit cua tai
san, cu thé:

Thet nhat, quyén huong dung tri gia duoc
bang tién.

Quyén huong dung l1a quyén khai thac
cbng dung, huong hoa lgi, loi tic phét sinh tu
tai san. Khong thé pha nhan ring, viéc khai
thac gia tri cua quyén huong dung mang lai
loi ich rat I6n cho chii thé c6 quyén huong
dung. Vi du nhu mot ngudi 6 quyén huong
dung maot tod nha c6 thé mang cho thué dé
hang thang nhan ldy mot khoan tién hang ti
dong; mot ngudi ¢d quyén huong dung mot
khoan tién trong ngan hang c6 thé duoc
huong mot khoan tién 13i rat 16n; mot nguoi
c6 quyén huong dung mét nbng trai thi hang
thang c6 thé thu hoach mét sb luong ndng san
nhat dinh. C6 thé thdy quyén khai thac cong
dung, huong hoa loi, loi tic 1a quyén mang
lai gia tri tai san cao nhét vi chic chan ring
tai san khong duoc khai thac thi khong co gia
tri thyc té nao. Chinh vi vay, quyén huong
dung la quyén c6 gia trj kinh té va hoan toan
c6 thé dinh gia dugc gia tri cia quyén ning
nay dua trén d6i twong khai thac, pham vi
khai thac, thoi diém khai théc, noi dung khai
thac... Khi phan tich quyén huéng dung theo
phap luat La M@, tac gia Lé Minh Hung cling
chi ra quyén huong dung la quyén duoc thira
nhan, 12 mot quyén nang co gia tri kinh té°.

Lugt Dan su Viét Nam (tgp 1), Nxb. Tu phap, tr. 181.

6 L& Minh Hang (chu bién), (2024), Quyén huong
dung theo quy dinh cua phap ludt Viét Nam va cac
nuéc trén thé gisi, Ki yéu hoi thao, Nxb. Hong
buc, tr. 272.
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Thi hai, quyén huong dung c6 thé dugc
kiém soét va quan Ii bai chu thé hudng quyén.

La mot quyén ning duoc phap luat ghi
nhan va bao vé, cha thé c¢6 quyén huong
dung hoan toan c6 thé kiém soat, thuc hién
duoc quyén nang phap |i caa minh théng qua
cac quy dinh phép luat nhu quy dinh vé cin
ctr xac lap, thuc hién, chdm dat hoic bao vé
quyén. Néu chu thé c6 quyén huéng dung
thuc hién viéc dang ki quyén huong dung thi
viéc kiém soat, quan Ii s& dé dang hon va
duoc uu tién bao vé. Truong hop chu thé
khong dang ki nhung ching minh dugc minh
1a ngudi ¢6 quyén huong dung thi s& duoc &p
dung cic quy dinh cua phap luat dé kiém
sodt, thyc hién va bao vé quyén.

Nhu vay, c6 thé thiy quyén huong dung
mang day du hai dac diém phd bién cua tai
san la tri gia duoc thanh tién va con ngudi 6
thé chiém hitu va kiém soat duoc.

Hién nay, tiép can tir ca goc do Ii luan va
quy dinh caa phap luat déu cho thiy quyén
tai san c6 thé duoc céng nhan 1a tai san ma
khong bt budc phai duoc phép chuyén giao
trong giao luu dan sy nén dic diém nay ciing
khéng can thiét phai chung minh. Vi du nhu
quyén yéu cau boi thuong thiét hai do xam
pham dén tinh mang, sic kho¢, danh du, nhan
pham, uy tin 12 quyén tai san khong duoc
phép chuyén giao theo quy dinh tai diém a
khoan 1 Diéu 365 BLDS nam 2015; quyén sir
dung dét 12 quyén tai san nhung c6 thé khong
duogc phép giao dich theo quy dinh tai khoan
3 Piéu 184 Luat Pét dai nim 2024... song CAc
loai quyén tai san nay van la tai san theo quy
dinh tai Piéu 105 va Piéu 115 BLDS nim
2015 vi van tri gia dugc thanh tién. Tuy
nhién, viéc chiing minh quyén huong dung
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khong gan voi nhan than hoic cé thé chuyén
giao dugc cang khang dinh thém tinh chat tai
san cua quyén huong dung va khing dinh
quyén hudng dung la mot loai tai san c6 thé
duoc dua vao luu thong thong qua cac giao
dich chuyén nhuong, ting cho, thé chap, gop
von hodc dé lai thira ké. Bé ¢é thé nhin nhan
mot cach bao quat vé dic tinh nay, can xem
Xét toan dién cac loai quyén huong dung. Vé
li thuyét, quyén huong dung bao gém hai
loai 12 quyén huong dung phap dinh va
quyén huong dung udce dinh.

Quyén huong dung phap dinh 1a quyén
huong dung dugc xac lap theo quy dinh cua
luat && dam bao loi ich chinh dang cho mot
s6 chu thé trong mot sé truong hop dic biét.
Pay ciing 1a khai ngudn ban chat caa quyén
huong dung dugc ghi nhan & thoi ki La Ma’.
Vi du phap luat cho phép vo hoic chéng
duogc luu cu dén hét doi trong ngdi nha cua
ngudi chong hoic nguodi vo da chét. Do
quyén huong dung phap dinh 1a quyén chi
xé&c 1ap cho mot sb ca nhan nhat dinh va chi
nhitng chu thé thoa man diéu kién luat dinh
méi duoc hudng quyén, nén cé thé hiéu day
la quyén tai san gan véi nhan than cua cha
thé huong quyén. Quyén huong dung trong
truong hop ndy sé& khong duoc phép chuyén
giao vi khi chuyén giao cho nguoi khac s&
khong thoa man cac tiéu chuan va diéu kién
dé huong quyén va ciing khong con mang ¥
nghia xa hdi cta cac quy dinh nay nira.

Quyén huong dung wdc dinh 1a quyén
huong dung dugc xac lap dua trén y chi caa
chu thé trao quyén thdng qua di chlc hoic
hop dong. Loai quyén huong dung nay phat
sinh hoan toan phu thuéc vao y chi cua cac

7 L& Minh Hung (chu bién) (2024), sdd, tr. 270.
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bén khong phai dap tmg cac diéu kién cu thé
hodc khit khe ndo cua phép luat. Chinh vi
vay, bat ki ai dwgc cap quyén huéng dung
trong truong hop nay déu duoc khai thac
céng dung, huong hoa loi, loi tic tir tai san
1a dbi twong cua quyén. Hay néi cach khac,
quyén huéng dung uée dinh khdng gan voi
nhan than caa ngudi c6 quyén huong dung
nén hoan toan co thé duoc tu do dua vao luu
thébng qua cé&c giao dich dan su trong thoi
han huong quyén. Tiép can goc do thuc té
cling nhu khoa hoc phap i déu c6 thé thay
“Hdu hét cac vat quyén déu co thé dwoc
chuyén giao dé dang. Chii 6 hitu, nguoi huong
dung c6 kha ndng chuyén giao ma khdng
gap nhiéu tré ngai, cde dac quyén ma ho so
hitu doi véi tai san nay hogc tai san kia.
Ngueoc lgi, néu xem xét trai quyén, ching ta
thdy rang do ban chdt cia né (méi quan hé
ca nhan gdan két chi ng' va con ng), quyén
nay khdng thé dé dang duwoc chuyén giao 8.

Tir nhitng phan tich trén cho thiy néu ddi
chiéu voi cac dic tinh cua tai san thi o rang
quyén huong dung mang day du cac dic diém
cua tai san. Khdng nhiing thé, quyén huong
dung wéc dinh con cd thé dugc chuyén giao
tir chu thé ndy sang chi thé khac mot cach dé
dang va quyén nay co thé duogc coi la tai san
dugc phép luu thdng trong dén su.

3. Quyén hwéng dung dudéi gée dd tiép
can tir i thuyét vat quyén va trai quyén

Su ra doi va hoan thién cua Ii thuyét vat

8 Poan Thi Phuong Diép (2023), “Ban vé phan manh
guyeén s hitu va ban chat phéap Ii ciia quyén huong
dung theo quy dinh ciia BLDS nam 2015, Ki yéu
hgi thao: Quyén hweng dung theo quy dinh cua
phép ludt cdc nuéc va kinh nghiém cho Viét Nam,
Khoa Luét - Truong Pai hoc Cong nghiép Thanh
phd Hd Chi Minh, ngay 27/12/2023, tr. 16.
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quyén va trai quyén 1a co s Ii luan dé xay
dung co ché phap Ii diéu chinh quyén tai san
trong phap luat dan suy mot cach hiéu qua. Ca
li thuyét vat quyén va trai quyén - nhiing I
thuyét phép Ii quan trong c6 khoi ngudn tir
thoi La Ma déu khdng phu nhan hay cong
nhan mot vat quyén hay mot trai quyén 12 tai
san. Mot quyén dbi vat hoic mot quyén doi
nhan cd thé duoc cong nhan 1a tai san hay
khong phai dua trén ban chat n6 cé hoi tu dic
tinh cua tai san hay khong. Thuc té, do ddi
tuong cua vat quyén (trong do bao gdm quyén
khac d6i véi tai san) ludn 1a mot tai san nén
dé dan dén 1ap luan cho rang vi ddi tuong cua
quyén 1a mot tai san nén ban than quyén do
khong thé 1a mot tai san. Trong khoa hoc
phép i dan su hién nay ciing d c6 quan diém
cho rang “cdc quyén doi véi tai san nhw quyén
S hitu, quyén huéng dung, quyén bé mt...
khéng duwoc coi la mét logi quyén tai san, hay
noi cach khdc quyén tai san (mét loi tdi san)
la doi twong ciia cdc quyén doi véi tai san’.
Bén canh d6, tic gia clia quan diém nay ciing
khing dinh thém khi cho rang “quyén huong
dung khéng phdi la mét loai quyén tai san
ma nguwoc lai quyén tdi san la mét trong
nhitng doi twong ciia quyén hwong dung *°.
Tuy nhién, nhan dinh trén chua danh gia
toan dién va chua dat vat quyén trong mdi
quan hé bién chung va trong su van dong
bién doi cua su vat hién twong. C6 thé noi,
khi danh gid mot sy vat, hién tuong can dat
no trong mdi quan hé véi su vat, hién tuong
khéc. Tu cach ctia mot su vat sé bién déi khi
dugc dat trong méi quan hé véi cac su vat va
hién tugng khac nhau. Vi du mét con bo sé

9 Nguy&n Nhat Thanh, tldd, tr. 38.
10 Nguyén Nhat Thanh, tldd, tr. 48.
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la hoa loi khi dat n6 trong méi quan hé voi
bd me ciia nd nhung no lai |4 tai san gbc khi
dat nd trong mdi quan hé véi bo con caa no.
Hoic trong quan hé dia dich thi néu bat dong
san A duoc xem xét trong mdi quan hé voi
bit dong san B thi bat dong san A la bt
d6ng san huong quyén nhung néu dit trong
mdi quan hé véi bat dong san C thi bit dong
san A c6 thé la bat dong san chiu huong
quyén (han ché quyén). Hoac trong quan hé
chuyén quyén c6 ba bén thi chu thé chuyén
quyén 1a ngudi c6 quyén trong quan hé véi
con ng nhung ho lai 1a con ng so véi nguoi
duoc chuyén quyén yéu cau.

Hon thé nita, néu dat sy vat va hién
tugng vao thoi diém xem xét va danh gia
khac nhau thi tu cach cua sy vat va hién
tuong cing khac nhau. Vi du mot céi cay
thoi diém nay la bat dong san nhung thoi
diém khac lai 1a dong san. Mot quyén tai san
tham chi vao thoi diém nay, trong mdi quan
hé nay la vat quyén nhung vao thoi diém
hoac trong giao dich khac lai dugc coi la trai
quyén. Vi dy, cung |a quyén thué dét dai han
nhung néu chi thé tra tién trugc mot lan thi
dugc coi 1a vat quyén, con khong tra truéc
thi lai dugc coi la trai quyén*!. R6 rang, cling
la quyén thué dat nhung néu 1a trai quyén thi
duoc cdng nhan 13 tai san con néu la vat
quyén thi khong duoc cong nhan la mot tai
san 1a mot su bat hop 1i. Hodc cung 1a quyén
dbi voi dat nhung theo phap luat Trung Québc
thi quyén déi véi dat c6 myc dich xdy dung
hodc dat & 1a vat quyén con ddi voi cac loai

11 Phép luat cia nhiéu nuwéc cong nhan quyen thué dat
dai han 1a vat quyén hoic Luat Dat Dai nam 2024
cua Viét Nam quy dinh chu thé thué dat c6 thu tién
mot 1an thi c6 quyén nhu chu thé duge giao dat co
thu tién (Diéu 33).

50

dat khac thi khdng®. Nhu vay, vo hinh trung,
néu céng nhan trai quyén Ia tai san nhung lai
khong céng nhan vat quyén la tai san thi
khong thuyét phuc va khong dam bao dung
tinh chat cua quyén tai san.

Trén thyc té, phap luat Viét Nam thira
nhan quyén st dung dat 1a mot loai tai san co
gia tri va co thé dua vao luu théng dan sy
nhu chuyén nhuong, trao ddi, tang cho, thura
ké... Quyén st dung dét ciing 1a quyén co ddi
tuong 12 tai san va thuc chat, néu phai xép
loai quyén sir dung dat & vat quyén hay tréi
quyén thi cac nha khoa hoc va phap luat
thuong cdng nhan quyén sir dung dat la vat
quyén®®, Nhu vay, néu quyén st dung dat
mang ban chat caa mot vat quyén va co thé
duogc coi 14 tai san thi tai sao quyén hudng
dung 1a mot vat quyén lai khdng thé duoc
coi la tai san va dugc dua vao giao luu dan
su chi vi déi twong cua né 1a mot tai san? RS
rang, hau hét quyén tai san déu c6 déi tuong
la tai san, du do 1a vat quyén hay trai quyeén.
Cho nén, néu cho rang ddi twong caa quyén
d3 1a tai san thi quyén d6 khong thé tré thanh
tai san s& phu nhan phan I6n cac quyén tai
san la tai san va khang dinh nay s& di nguoc
VGi tit ca cac quan niém va dinh nghia tir
trudc t6i nay vé tai san bao gom ca tai san
hitu hinh va vé hinh (quyén tai san).

Véi nhitng phan tich trén cé thé nhan
dinh viéc cong nhan quyén huong dung la
tai san khong tao ra bat ctr sy xung dot nao
véi li thuyét vat quyén va trai quyén. Dong
thoi, viéc cong nhan quyén huéng dung la
quyén tai san ciing khong tao ra bat ctr su

12 Xem muyc 4 ciia bai viét nay.
13 Vi dy BLDS Trung Qudc quy dinh quyén sir dung
d4t & 13 mot loai vat quyén.
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xung dot nao dudi goc dd phap li va thuc
tién thuc hién ddi véi quyén tai san nay.
Trai lai, viéc pha nhan quyén huong dung la
mot tai san do dbi tuwong cua nod 1a tai san
chinh 1a di nguoc lai voi ban chét cua khai
niém quyén tai san va pha nhan y nghia va
gia tri cua i thuyét vat quyén ddi voi phép
luat va thuc tién.

4. Ban chit tai san caa quyén hwéng
dung theo quy dinh caa phép luat cia mét
s0 qudc gia trén thé gisi va Viét Nam

4.1. Bdn chat tai san cua quyén huwong
dung theo quy dinh cua B¢ lugt Dan sy Cong
hoa Phéap

BLDS Phap cbng nhan quyén huong
dung la tai san duoc phép chuyén giao trong
giao luu dan sy. Piéu 595 Bo luat nay quy
dinh: “Ngwoi hwong dung c6 thé t minh
huwong, hodc cho nguoi khac thué, tham chi
c6 thé ban hogc chuyén giao khéng c6 dén
bl quyén cia minh.... Néu khong cé si dong
Yy Ciia hw chu thi nguoi hwong dung khong c6
quyén cho thué tai san la dat néng nghiép
hodc bdt déng san s dung vao muc dich
thwong mai, cong nghiép hogc thu cong
nghiép, nhung cé thé xin phép toa dn dé mét
minh giao két hop dong nay”**. Khong
nhitng thé, Bo luat ndy con ghi nhan viéc co
thé dugc dé lai thira ké hozc di ting quyén
huong dung cho ngudi khac. Theo d6, Piéu
610 Bo luat nay quy dinh:“Trong truong
hop nguwoi ldp di chic di tang tror cap tron
doi hodc cap dwdng cho nguoi thir ba thi

14 Pai st quan Phép tai Viét Nam (2018), Ban dich Bg
lugt Dan sy Phap, https://thuvienso.moj.gov.vn/Opac/
DmdInfo.aspx?mnuid=141&search_id=18827&
search_field=AUTHOR&dmd_id=47325, truy cap
29/01/2026.
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ngwoi dwoc di tgng toan bg quyén huwong
dung cé nghia vu thanh todn toan bg hogc
cac khodn tro cdp hodc cdp duong do;
nguoi dwoc di tang mét phan quyén huong
dung chi phdi thanh todn mét phan tuwong
ing Véi ti 1¢ phan hweng dung cia minh va
khong c6 quyen yéu cau hoan tra”. Khong
nhitng thira nhan quyén huong dung 1a di san
thira ké, quy dinh nay con cho phép khing
dinh quyén huéng dung c6 thé dugc dinh gia
thanh tién va co thé bu trir cho cac gia tri tai
san khac. Biéu nay thé hién rd ban chét kinh
té va gid tri thanh tién cua quyén huong
dung véi tu cach 1la mét loai tai san.

Bén canh d6, Piéu 621 BLDS Phap (duoc
sira doi boi Luat s6 2006-728 ngay 24/6/2006)
con quy dinh: “Trong truong hep dong thoi
ban quyén hwong dung Va hw quyén sé hitu
cua tai san, so tién thu duwoc sé dwoc chia
cho nguoi hwong dung va hw chu theo gié tri
MGi bén dwoc hweng, trie khi cdc bén dong Y
trir gid tri quyén hwong dung trén gid bdn”.
Quy dinh nay cua BLDS Phép khong nhitng
mét lan nita khang dinh quyén huong dung
la mot loai tai san c6 thé mang ra giao dich
ma con khing dinh rd tinh doc 1ap cua ting
loai vat quyén va méi quan hé caa quyén
huong dung ddi véi quyén sé hitu. Diéu luat
nay ciing chi rd quyén huong dung cé gié tri
kinh té va hoan toan c6 thé tinh toan duogc
thanh tién dé bu trir gia tri véi quyén s hiru
trong trudng hop can thiét.

Chi véi nhimng quy dinh dwoc dan chiéu
va phan tich & trén di cho thdy phéap luat cua
Phap cong nhan quyén huang dung 1a tai san
va duoc phép chuyén giao théng qua giao
dich nhu mua bén, ting cho hoic c6 thé Ia
d6i twong dé lai thira ké hozc di tang.
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4.2. Ban chat tai san ciia quyén hiong dung
theo quy dinh cua B¢ lugt Dan sy Nhat Ban

Ban chat tai san cua quyén huéng dung
trong phap luat Nhat Ban khéng rd rang va
minh thi nhu trong BLDS Phap. Tuy nhién,
qua cac quy dinh vé vat quyén trong BLDS
Nhat Ban ciing cho thdy Nhat Ban thira nhan
quyén huéng dung 1a mot loai tai san duoc
phép luu thong. Didu 178 BLDS Nhat Ban
quy dinh: “Viéc chuyén nhwong vdt quyén
déi Véi bdt dong san khéng dimg dé chong
lai ngwoi thir ba, khi bdr déng san duoc
chuyén giao”. Bén canh do, lién quan dén
thué dat (mét loai vat quyén duoc quy dinh
trong Quyén 1I), Piéu 272 BLDS Nhat Ban
¢6 quy dinh: “Nguwoi thué dat canh tac cé
thé chuyén giao quyén si dung ddt hogc cho
nguwoi khac thué lai ddt dé canh tac hogc xay
nha trong thoi han quyén cia minh con hiéu
luc, Néu van ban thué dat canh tac khong
cam”. Nhu vy, cac quy dinh nay caa BLDS
Nhat Ban cho thidy Nhat Ban c6ng nhan
quyén huong dung 1a mot loai quyén tai san
¢6 thé dugc chuyén giao va duoc phép chuyén
nhuong trong giao luu dan su.

4.3. Ban chdt tdi san cia quyén huéng dung
theo quy dinh cua B¢ ludt Dan su Trung Quéc

BLDS Trung Quéc 1a Bo luat hién dai ra
doi gan day nhat (nim 2020), nén BLDS
Trung Qudc thé hién rd tu twong hién dai
trong cac quy dinh vé& vat quyén, dic biét 1a
viéc cdng nhan mot cach minh thi va rd rang
quyén huong dung la tai san duogc phép
chuyén nhugng, tang cho, gop vén... hoic dé
lai thira ké. Trong BLDS Trung Quéc c6 quy
dinh vé mot sé quyén huong dung cu thé
nhu quyén quan li dit (quyén quan Ii mang
tinh chat hop dong), quyén sir dung dét vi
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muc dich xay dung, quyén sir dung dat & va
quyén luu cu. Cy thé nhu sau:

Vé quyén quan |i dat, Diéu 334 BLDS
Trung Quédc quy dinh: “nguwoi quan I dat co
quyén chuyén doi hodc chuyén nhwrong quyén
theo quy dinh cia phap lug:”°. Bén canh do,
BLDS Trung Québc con quy dinh truong hop
cac bén chuyén nhugng hoic trao d6i quyén
thi cac bén phai thuc hién viéc ding ki; néu
khong dang ki thi viéc chuyén nhuong hozc
chuyén giao nay s& khong duoc cdng nhan dé
chdng lai nguoi thir ba ngay tinh'6.

Vé quyén str dung dat vi muc dich xay
dung, Piéu 353 BLDS Trung Quéc ciing quy
dinh “tree truong hop ludt co quy dinh khéc,
nguwoi ¢O quyén siz dung mét mdanh dat vao
muc dich xdy dung diege quyén chuyén nhirong,
chuyén dai, gop veén, ting cho hogc thé chdp
quyen cia ho Y.

Vé quyén sir dung dat ¢, Diéu 363 BLDS
Trung Quédc quy dinh “viéc khai thac, thyc
hién, chuyén nhwong quyén si dung dat ¢
dwroc quy dinh béi ludt quan | ddt dai va cdc
quy dinh c6 lién quan cua nha nuéc 8,

15 Nguyén van tiéng Anh: “The persons with the rights
to contractual management of land are entitled to
exchange or transfer such rights in accordance with
law. The contracted land may not be used for non-
argricultural constructions purposes without being
approved in accordance with law”.

16 pieu 335 BLDS Trung Qudc (Nguyén ban tiéng
Anh: “When the to contractual management of land
are exchanged or transferred, the parties may apply
to the registration authority for registration; without
the registration, such exchange or transfer may not
be asserted against a bona fide third person™).

17 Nguyén van tiéng Anh: “Unless otherwise provided
by law, the persons with a right to use a lot of land
for construction purposes are entitled to transfer,
exchange, offer as capital contribution, give away
as a gift, or mortgate their rights”.

18 Nguyén van tiéng Anh: The acquisition, exercise,
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Riéng ddi véi quyén luu cu, phap luat
Trung Quéc khéng cho phép chuyén nhuong
hoic dé lai thura ké d6i voi quyén nay:
“Quyeén lwu cu khéng dwoc chuyén nhirong
hodc dé lai thira ké. Nha ¢ la doi tuwong cua
quyén luwu cu khéng dwoc phép cho thué trir
trirong hop cac bén cé thod thugn khac 2°.

Nhu vay, theo phap luat Trung Qubc,
hau hét cac quyén huong dung 1a tai san ty
do luu thong va dugc phép giao dich. Tuy
nhién, dbi véi quyén luu cu 1a quyén tai san
gan véi nhan than, BLDS Trung Quéc khdng
cho phép chuyén nhuong hodc dé lai thira
ké. Pay 1a quy dinh phl hop, dung voi ban
chat cua Ii thuyét tai san va vat quyén, pha
hop véi diéu kién phat trién kinh té-xa hoi
hién dai va hoi nhap ngay nay cua Trung
Qudc noi riéng va toan nhan loai néi chung.

4.4. Bdn chat tai san cua quyén huwong
dung theo quy dinh cua B luat Dan sy Viet Nam

Phap luat dan sy Viét Nam khong quy dinh
mot cach minh thi quyén huong dung 12 tai san.
Tuy nhién, nghién ctru cac quy dinh vé quyén
huong dung va cac quy dinh co lién quan
khac c6 thé thiy phap luat Viét Nam ciing
gian tiép cong nhan quyén huong dung la tai
san va c6 thé dugc dua vao giao luu déan su.
Mot sd Ii do cd thé duoc dan chiéu nhu sau:

Truéc hét, vé tai san, Diéu 105 BLDS
nam 2015 cong nhan quyén tai san 1a mot loai
tai san. Pbi véi quyén tai san, Pidu 115

and transfer of the right to use a house site are
governed by the laws on land administration and
the relevant regulations of the State.

19 pidu 369 BLDS Trung Qudc (Nguyén van tiéng
Anh: “A right of habitation may not be transfered
or inherited. The dwelling in which a right of
habitation is created may not be let on lease, unless
otherwise agreed by the parties™).
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BLDS niam 2015 quy dinh: “quyeén tai san la
quyén tri gid duroc thanh tién”. Nhu da ching
minh & noi dung trén, quyén huéng dung la
quyén c6 gia tri kinh té va tri gia duoc thanh
tién. Chinh vi vay, ddi chiéu voi cac quy dinh
nay c6 thé thdy quyén huéng dung 1a mot loai
tai san theo quy dinh cta phap luat Viét Nam.
Bén canh d6, vé noi dung quyén huéng
dung, Diéu 261 BLDS nim 2015 ciing quy
dinh nguoi c6 quyén hudong dung co quyén:
1) ty minh hoac cho phép nguoi khac khai
thac, s dung, thu hoa loi, loi tac tir ddi
tuong cua quyén huong dung; 2) cho thué
quyén huong dung ddi véi tai san. Dbi tuong
cua hop dong cho thué chi cé thé 1a tai san
nén quy dinh nay cia BLDS ciing gian tiép
cdng nhan quyén huong dung 1a mot loai tai
san tuong ty nhu quyén sir dung dét va duoc
coi 1a d6i tugng trong hop dong thué tai san.
Vé cin cir xac 1ap quyén huong dung,
theo Piéu 258 BLDS nidm 2015, quyén hudong
dung c6 thé duoc Xac lap trén co so hop
ddng hoic di chdc. Du chi duoc cip mét lan
thi quyén huong dung trong trudng hop nay
cling thoa man va can duoc coi la tai san. Vi
du, A va B ki hop dong trao quyén huéng
dung mot toa nha cho phap nhén B trong
thoi han 5 nam va B tra cho A 5 ti dong.
Theo vi dy nay, d& nhan duoc viéc sir dung,
khai thac cong dung cua toa nha, phap nhan
B da tra cho A 5 ti dong. Vay quyén huong
dung & day 1a gi néu khong phai 1a mot loai
tai san trong duong véi gia tri 1a 5 ti dong?
V& thoi han cua quyén huong dung, Diéu
260 BLDS nam 2015 quy dinh: “I. Thoi han
cua quyén hwong dung do cac bén thod
thugn hogc do ludt quy dinh nhung t6i da
dén hét cuge doi cua nguoi huweng dung dau
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tién néu nguwoi hweng dung 14 c& nhan va
dén khi phap nhan cham dit ton tai nhung
t6i da 30 nam néu nguoi huwong dung dau
tién la phdap nhan. 2. Nguoi huong dung cé
quyén cho thué quyén hwong dung trong thoi
han quy dinh tgi khodn I Diéu nay”. Theo
quy dinh tai khoan 1 Didu nay cé thé thay
ngodi ngudi huong dung dau tién thi con
ngudi huong dung thir 2, thir 3 va thie n. Vi
quy dinh nay, c6 thé hiéu phép luat Viét Nam
cho phép chuyén giao quyén huong dung tir
chu thé nay sang cho cha thé khac. Khdng
nhitng thé, noi dung cua khoan 2 Diéu nay
d3d mot lan nira khing dinh quyén huong
dung c6 thé dugc mang cho thué va tre thanh
dbi tuong cua hop dong thué tai san.

Nhu vay, c6 thé thay rang phap luat cua
nhiéu qudc gia trén thé gisi da truc tiép va
minh thi quy dinh quyén huong dung 1a mot
loai tai san dugc phép chuyén giao trong giao
luu dén su. Cac quy dinh cua phép luat Viét
Nam ciing gian tiép cong nhan diéu nay. Dé
tranh gay tranh luan va hiéu nham khi 4p dung
trén thuc tién, nha 1am luét Viét Nam can ghi
nhan mot cach rd rang hon viéc trao doi,
chuyén nhugng, cho thug, thé chap, gop vén...
va dé lai thira ké ddi voi quyén huong dung.

5. Thuc tién ton tai va biéu hién cia
quyén hwéng dung tai Viét Nam

Tu trudc téi nay, mac du phap luat chua
quy dinh mot cach rd rang nhung quyén
huong dung van dugc giao dich dudi dang
tai san. Trén thuc té, viéc giao dich d6i voéi
quyén huoéng dung da ton tai rat lau trong
doi sdng va c6 thé duoc ghi nhan dudi nhiéu
hinh thirc khac nhau nhu thuc nha, tang cho
khong cho ban, s¢ hitu ki nghi, thué khoan...
Dién hinh hién nay la cac giao dich lién quan
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dén viéc chuyén giao va luu thong quyén st
dung d6i véi bat dong san nghi dudng (nhiéu
truong hop goi 1a hop ddng sé hitu ki nghti).
Trén thuc té, do mot sb vusng mic vé
phap i nhu “da 1a dat phuc vu cho san xuit,
kinh doanh, thuong mai thi khdng thé cip
quyén sir dung lau dai” ma bat dong san nghi
dudng gap nhiéu kho khin trong viée dugc
cap gidy ching nhan dé mua béan, chuyén
nhuong gitta chi dau tu, nha dau tu thir cap
hoac khach hang. Rat nhiéu chu thé mua cac
bat dong san nay & Quang Ninh, Phan Thiét,
Pa Ning, Phi Québc, Khanh Hoa... 3 khong
dugc cap mot loai gidy to nao vé viéc cd
quyén ddi véi tai san do, dan dén ho gap kho
khan cho viéc chuyén doi, chuyén nhuong
hodc thé chap d6i vai tai san®®. Tur d6 dan
dén thuc té dé khai thac va thu huat dugc
nguon von, cac chii dau tu hodc cac nha dau
tu thir cap da tim cach chuyén giao cac bat
dong san nghi dudng dudi cac hinh thuc hop
dong so hitu ki nghi hoic hop ddng mua ban
quyén sir dung cac bat dong san nghi dudng.
V& ban chit caa cac hgp dong nay la cac bén
chuyén nhuong quyén huong dung ddi voi
cac can ho codotel, biét thy nghi dudng,
officetel... cho cic nha dau tu thi cap trong
mot thoi han nhat dinh va cac nha dau tu thir
cap lai chuyén nhuong hop dong cho cac
khach hang c6 nhu cau. Tuy nhién, ngoai
diém nghén vé phap luat dat dai, kinh doanh
bat dong san, du lich... thi mot trong nhiing
han ché ndi bat 1a BLDS chua c¢6 quy dinh
mot cach rd rang vé hop dong déi voi quyén

20 | & Quan (2025), ‘Gidi thodt’ cho phdp i bdt déng
san du lich ngh: duéng, https://thanhnien.vn/giai-
thoat-cho-phap-ly-bat-dong-san-du-lich-nghi-duong
-1851451019.htm, truy cép 29/01/2026.
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husng dung, dan dén thuc té cac giao dich
vé bat dong san nghi dudng gan nhu dong
bang hoic mang lai nhiéu rai ro cho nha dau
tu thtr cap va khach hang. Lién quan dén van
dé nay, tac gia Bang Hung V& cho rang Luat
Pit dai nam 2013 can duoc sua ddi theo
huéng cho phép ngudi can dat dwoc lya
chon giira hai hinh thac mua l1au dai quyén
tai san dat dai hodc thué dat voi moi loai
d4t?%. Tuy nhién, Luat Dat dai nam 2024 van
chua co quy dinh nao “giai thoat” cho van dé
nay va ciing khong c¢6 quy dinh nao lién
quan dén quyén huong dung. Thuc chét,
kién nghi cua tac gia Bang Hung V6 vé viéc
“mua lau dai quyén tai san dat dai” ciing
chinh la giai phap thira nhan va dwa quy dinh
cua phap luat vé quyén huong dung vao thyc
tién. Néu BLDS minh dinh quyén huong
dung 12 tai san va c6 co ché phap i dé thuc
thi cac giao dich vé tai san nay thi chic chin
cac diém nghén vé giao dich bat dong san
nghi dudng sé duoc thao g&, cac hinh thac
cu ngy day rai ro khac cua quyén huong
dung ciing s& khdng con ton tai.

6. Két luan va dé xuat cong nhin quyén
hwéng dung la tai san

Tu nhitng phan tich, 1ap luan va dan
chang & trén, tac gia cho rang quyén huong
dung mang ban chét cua tai san va la mot
loai tai san vd hinh c6 thé dua vao giao luu
dan su. Bén canh d6, BLDS nam 2015 can
¢6 quy dinh cu thé va rd rang vé viéc nguoi
c6 quyén huong dung dugc quyén chuyén
dbi, chuyén nhuong, tang cho, thé chap, gop
von hoic dé lai thura ké... ddi véi quyén
huong dung. Tuy nhién, d6i voi quyén

21 L& Quan, tldd.

TAP CHI LUAT HOC SO 3/2026

NGHIEN CUU - TRAO DOI

huéng dung phap dinh 1a quyén tai san gén
V41 nhan than nguoi huong dung thi nén quy
dinh day 1 mot loai tai san cidm luu thong,
khong dugc phép dua vao giao dich va sé
cham dut khi nguoi huong dung chét.

Trén co sé quy dinh cua BLDS, trong
céc luat chuyén nganh nhu Lut Pit dai,
Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat Cong ching, phap luat vé bao dam thuc
hién nghia vu... cAn c¢6 quy dinh cu thé, rd
rang vé diéu kién, hinh thirc, thi tuc giao
dich d6i vai loai tai san nay. Bén canh do,
nha Iam luat ciing can quy dinh cu thé co ché
dang ki ddi voi quyén huong dung, dic biét
cac d6i twong cua quyén huong dung la bat
dong san, tau bay, tau bién, phuong tién giao
thong khac. Pay 1a thu tuc quan trong, can
thiét dé& dam bao cho viéc thuc hién va luu
thdng quyén tai san trong thuc tién duogc
thuan loi va hiéu qua.

Néu cong nhan quyén huong dung I3 tai
san va thiét lap co ché rd rang, thong thoang
vé quyén huong dung thi khi cac quy dinh
cua phéap luat vé quyén huong dung di vao
thuc tidn s& gop phan khai thac duoc ti da
gia tri cua tai san, mang lai lgi ich to 16n cho
cac bén trong giao dich, thu hat dau tu va
thiic ddy nén kinh té caa Viét Nam phét trién,
hoi nhap voi phap luat va kinh té thé gisi./.
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