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Tém tit: Bai viét phan tich tién dé lich su cua gioi han quyén s¢ hitu trong phdp
ludt La M@, céc 1y thuyét cdn dai va hién dai vé giGi han quyén so hitu dé luan gidi co so
Iy thuyét, y nghia va xu hwéng phdt trién cia cdc quy pham gidi han quyén sé hiru trong

luat tai san dwong dai.

Abstract: This article analyzes the historical background of limitation of ownership
in Roman law and the pre-modern and modern theories on limitation of ownership in
order to examine the theoretical grounds, the significance and the current trend of
limiting ownership in contemporary property law.

1. it van dé

Trong bét c&r x3 hoi ndo, quyén sé hitu
va thé ché phap lut vé so hitu ludn 1a thiét
ché kinh té - xa hoi - phap 1y dic biét quan
trong. William Blackstone — luat gia Anh vi
dai nhat moi thoi dai noi rang: “Khéng diéu
@i ¢6 thé danh dong tri tu’é‘ng twong va thu
hut tinh cam cua con nguoi bang ¥ niém tai
san” von dugc hiéu 13 “si thong tri duy
nhat va tuyét déi ma mét ca nhén cé thé
thwe hién doi véi vdt”. V& nguyén tic,
quyén sé hitu, ¢ trang thai tich cuc, thira

* kk

TS., Trudng Pai hoc Luat, Pai hoc Quéc gia Ha
Noi.

Nghién ciru nay dugc tai trg boi Quy Phat trién
khoa hoc va cong nghé Quéc gia (NAFOSTED)
trong dé tai mé s6 505.01-2021.03.

1 William Blackstone (1765-69), Commentaries on
the Law of England, Routledge 2001, Book 2, 1.
Ham y cua Blackstone 1 quyén sé hitu - ther ludn ton
tai ty than trong huyét quan cua mdi ca nhan - 1a
guyén tuyét ddi cho phép ca nhan sir dung, huong
thu va dinh doat tai sin mot cach tu do ma khong can
phai co bat ky su kiém soat nao ngoai nhung quy
dinh cam cua luat phap. Thuc vay, nhiing y niém ve
tai san va quyen s& hiru di tro thanh nhu cau tu than
vén c6 caa moi ca nhan: Hi¢n nay, & nhiéu mién qué
cia My, y thirc vé s& hitu chu van duoc thé hién rd
nét trong cac bién canh bao “Pay la tai san thuoc so
hitu cua toi. Ai xam pham s& bi ban”.

54

nhan va cho phép mot chu thé xac lap va
thuc thi quyén chi phdi, tic dong mot cach
toan dién nhat 1én mot tai san; va & trang
thai tiéu cuc, n6 tao ra hi¢u luc cho phép
loai trir moi su can thiép cﬁa chi thé khac
vao kha nang thu huong quyen cua chu so
hiru. Quyen s& hitu 1a quyén tai san mang
tinh tuyét ddi va hoan hao; va theo nghia do,
n6 1a nén tang cua sy thinh vugng. Trong xa
hoi phép quyén hién dai, quyén s hitu con
dugc nhin nhan 1a mot quyén con ngudi.
Ban chat ctia c4 nhan 1a khao khat quyén s&
hiru, do 1a “nhiing nhu cau co ban” cho su
ton tai xa hoi va tu do clia ca nhan. Vi vy,
trong rat nhiéu ban hién phap, quyén sé hitu
da duogc hién dinh dé chong lai su twoc doat
tuy tién, bat hop 1y cua quyén luc cong
Quyen s& hitu, theo nghia nay, con 1a yéu té
nén tang cdt 161 cua sy tu do.

Tuy nhién, chinh nhu cau ton tai xa hoi
cia c4 nhan da khang dinh ring, viéc xac
lap va dic biét 1a thuc hién quyén sé hiru
khong thé dién ra trong trang thai c6 1ap, ma
nguoc lai phai dat trong mbi quan h¢ voi

2 Kroeze, Irma Johanna, Between conceptualism and
constitutionalism: Private-law and constitutional
perspectives on property, Diss. 1997, p.55.
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quyén loi cua cac chu thé tu khac, tiéu biéu
nhu nhitng ngu:m lang giéng, nhimg ngudi
nim glu vat quyen khac trén cung tai san do
va quyeén loi chung cua toan xa hoi, chang
han nhu nhu cAu vé an ninh, an toan, vé moi
truong sdng va su phat trién kinh té bén
vitng... John Locke d3 ludn giai vé nén tang
triét hoc ctia bao vé quyén so hitu, nhung
chinh ong ciing thira nhan rang: “Nguoi ta

co quyén tu do khong co sy kiém soat de

sap dat con ngwoi hay tai san cia minh,
nhung van khong duoc tw do huy diét ban
than va doi véi bat ky sinh vdt ndo ma minh
s6 hiru”®. Piéu nay c6 nghia rang, viéc han
ché quyén so hitu 1a diéu tat yéu, xuat phat
tir chinh thyc té con ngudi ludn phai chung
song trong tu thé vira canh tranh nhung
cling vua hop tdc véi nhau trong cung
khong gian séng hitu han.

Vi vay, tit ca cac nén tai phan déu phai
thao luan dé hudng t6i co ché cho phép xac
lap trang thai cAn bang giita quyén s& hitu
va quyén loi chinh déng cua ngudi khac
cling nhu 1gi ich chung cong ddng. Viéc xac
dinh gi¢i han quyén s hiru nay khong don
thudn 12 mé ta lai nhitng trudng hop don 1é
giéi han cac thanh té ctia quyén s¢ hitu ma
phai duge tiép can hé thong nhu 1a van dé
nodi tai cbt 18i ctia quyén so hiru. Vi nhan
thire d6, bai viét phan tich nhiing tién dé
lich str ¢6 dién vé gi6i han quyén so hitu va
nhan dién cac 1y thuyét hlen dai vé gi6i han
quyén s hitu trong mdi twong quan giita
bao vé quyén c4 nhan va dung hoa loi ich
chung ctia x3 hoi. Nhimng tién dé lich st va
1y thuyét nay c6 y nghia quan trong dé tao
dung co so ly luan cho vi¢c phan tich va
danh gia vé nhu cau, ni dung, phuong phap
giéi han quyén s hitu trong phép luat Viét
Nam hién nay; didc biét la trong bdi canh

* John Locke, Khdo lugn thit hai vé chinh quyén (L&
Tuan Huy dich), Nxb. Tri thac, 2013, tr.53.

Viét Nam, cling nhu cic nudc dang phat
trién khac dang phai d6i mat voi bai toan
cin bang giita bao hd quyén tai san tu manh
mé& nham thuc day ting truong kinh té voi
viéc dat dugc cac muc ti€u phat trién bén
vitng nhu coéng bang xa hoi, bao vé moi
truong... Mot trong nhitng tmg dung thiét
thuc cua 1y thuyét vé giéi han quyén so hiru
chinh 14 gop phan luan giai va tim kiém giai
phap cho viéc hoan thién cac quy dinh vé
“thu hoi dat vi muc dich qubc phong, an
ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
qudc gia, cong cong” — mot van dé thu hat
su quan tim 16n trong Dy thao Luat Dat dai
(stra d6i) hién nay*.

2. Tinh tuyét d6i ciia quyén sé hiru va
giéi han quyén sé hiru trong phap luit La
Mai va su dién gidi trong hoc Iy phwong
Tay cb dién

Trong xa hoi La M3, thuat ngir gan gl
nhat voi khai niém “quyén s hiru” 1a khai
ni¢m dominium. Thudt ngtr nay co 1& da
duoc st dung lan dau tién boi luat gia
Labeo vao thoi ky tién c¢6 dién (250-5 trudc
Cong nguyén) va sau d6 duoc dan phat trién
dé mo ta sy thira nhan quyén ning cua mot
chu thé ton tai doc lap va tach biét voi tinh
trang chiém hitu thuc té tai san®. Vao thoi
ky Justinian, thudt ngr dominium da duogc
hiéu 1a quyén mang tinh chét toan dién trén
vat (plena in re potestas); no trao cho ngudi
nam giit dugc st dung (usus), dugc thu loi
(fructus) va duogc dinh doat vat (abusus).
Tuy nhién, trai voi nhan thuc chung, vé co
ban, céc luat gia La Ma chua dua ra khai
niém triru tugng vé dominium, cling nhu
chua quan niém rang dominium 13 quyén

4 Trong khudn kho gisi han cua bai viét nay, cac tac
gia tap trung phan tich céc ly thuyét hién dai vé gioi
han quyén s& hitu.

5 Nicholas Barry, Ernest Metzger, Introduction to
Roman law, Oxford University Press, 2008, p.153.
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don nhat va tuyét dbi trén vat: Trong phap
luat La M4, van con ton tai su phan loai
dominium thanh dominium plenum — quyén
sO hitu hoan hao va dominium minus plenum
— quyén s6 hitu bi giéi han®. Tham chi, ngay
ca viéc nhin nhan dominium nhu 13 tong hop
cac quyén ius utendi (quyén st dung vét),
ius fruendi (quyén thu hoa loi tir vat) va ius
disponedi (quyén dinh doat dbi véi vat) 1a
nd lyc hé théng hoa cua nhitng nha binh
luan Luat La Ma trong giai doan Trung dai
vé sau. Khai niém “tinh tuyét dbdi” cua
dominium, néu duogc nhic dén chu yéu theo
nghia dé nham phan biét n6 vai cac té quyén
d6i nhan: Dominium 1a td quyén ddi vat dién
hinh va vi vay n6 cho phép khai kién chong
lai tat ca cac chu thé khac, trai véi to quyén
dbi nhan (vi du quyén phat sinh tir khé wéc)
chi cho phép khoi kién dbi v6i bén ¢ nghia
vu duoc xac dinh.

Ly thuyét triru tugng vé quyén so hiru
v6i tur cach 1a quyén ning hoan hao nhat
trén vat chi thuc sy phat trién trong giai
doan Trung dai — giai doan kham pha lai gia
tri cia luat La M3 & chau Au. Trong d6,
trude hét phai ké dén nd lyc dién giai khai
niém dominium cua ludt gia Bartolus de
Saxoferrato (1313 - 1357) - mdt trong
nhimg luat gia xuat sic nhat cta Truong
phai Chi giai vao thé ky XIV. Luat gia
Bartolus da dién giai Dominium est ius de re
corporali perfecte disponendi nisi lege
prohibatur - tam dich: Dominium la su
kiém soat toan dién/hoan chinh nhat va
tuyét d6i ma mot ngudi c6 thé co ddi voi
mot vat, trong chieng muc no khong bi phap
ludt cam’. Trién khai huéng tiép can cua

® Birks Peter, The Roman law concept of dominium
and the idea of absolute ownership, Acta Juridica,
1985, 1.

7 Bartolus on D 41 2 17 1 n 4. Dan theo Schrage
EJH, lus in re corporali perfecte disponendi:
Property from Bartolus to the New Dutch Civil Code
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Bartolus, nhiéu nha binh luan sau nay dac
biét nhidn manh nhiéu vao cac tir “perfecte
disponendi” d& ung ho ban chat tuyét dbi
cia quyén so hitu. Schrage 1ap luan ring
thuat ngtr perfecte disponendi da hinh thanh
co s& cho “huyén thoai vinh ciu vé quyén
liee khéng giGi han, khéng han ché va vé
bién gici ciia chii sé hitu dé lam bat cir diéu
gi anh ta muon’®.

Tir thé ky XVII, nhitng tranh luan vé
tinh tuyét d6i va sy giéi han cua quyén so
hiru ngay cang trd nén phd bién, trong do
luat gia trdc danh Hugo Grotius c6 nhitng
dong gop dac biét quan trong. Grotius da
phan biét 16 rang gitra dominium plenum —
quyén s& hitu hoan hao va dominium minus
plenum - quyén sé hiru bi giéi han. Grotius
l1ap luan rﬁng, thuc té quyén sO hitu bi gidi
han ngay khi tao ra cac vat quyén han ché
(limited real rights) ddi voi vat dugc so
hiru®. Lap luan nay cia Grotius di thé hién
mot su thay doi tinh té trong tu duy, thoat
khoi quan niém trude d6 vé dominium
directum va dominium utile 1a hai hinh thuc
s¢ hitu va huéng téi mot quan diém thong
nhat vé quyén so hitu diy du, dat trong
tuong quan v&i vt quyén han ché (limited
rights)!°. Chinh sy phan loai nay di tao ra y
tudng rang quyén so hiru 1a quyén duy nhat
c6 tinh tuyét dbi va vinh ciru theo nghia n6
trao cho chu thé quyén nhimg quyén han
khong bi gidi han bdi ndi dung va thoi gian
dé quyét dinh viéc st dung va dinh doat vat.
Nhing vat quyén nhu quyén hudng dung,

of 1992, Van Maanen GE & Van der Walt AJ (eds),
Property law on the threshold of the 21st century,
1996, 35.

8 Schrage EJH, tldd, 44.

9 Van der Walt AJ, Ownership and personal
freedom: Subjectivism in Bernhard Windscheid'’s
theory of ownership, 56 Tydskrif vir Hedendaagse
Romeins Hollandse Reg, 1993, 583.

10van der Walt AJ, tldd, 583.
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quyén bé mit... 1a nhirng vt quyén han ché
va ludén c6 xu huc’mg d6i 1ap voi quyén so
hitu; tuy nh1en vé nguyen 1y, n6 khong ton
tai vinh vién ma chi ton tai trong mot thoi
gian hitu han, v6i muc dich nhét dinh va
néu nhu muyc dich d6 chdm dut, quyén so
hitu lai c6 thé “dan hdi” tro lai trang thai
tuyét doi von co. Mit khac, tir goc do 1y
thuyét, Hugo Grotius cho rang, quyén so
hiru 1a khéi niém mang tinh gid tuéng dugc
tao ra boi cong dong xa hoi. Vi lé do, trong
truong hop xung dot gitra quyén lgi cua
cong dong va quyén cua chu sé hiru véi tu
cach la thanh vién cua xa hoi, loi ich cua xa
hoi luén dugce wu tién - dominium eminens.

Tuy nhién, ngay ca Bartolus va Hugo
Grotius ciing déu hinh dung rang, quyén s
hitu phai dugc van hanh trong khudn khd
phép luat, chi it 1a trong chung muc no
khéong bi phdp ludt cam. NOi cach khac,
quyén so hitu du 12 quyén ning toan dién,
hoan hdo va tuyét ddi nhét trén vat thi n6
ludn co thé bi gidi han boi phap luat trong
tuong quan v6i nhu cau bao vé loi ich
chung cua xa hdi. H¢ qua 1a viéc dat ra cac
giéi han dbi véi quyén s hitu 14 nhu cau
duong nhién d6i véi sy phat trién cua xa hoi
va vé nguyén tic nha 1ap phap khéng can
phai bién minh vé sy can thiét va tuong
Xtng cua cac giéi han quyén. Minh chimg
hién nhién va dién hinh nhat c6 thé thay
ngay rang, trong tdp quan La Mi di hinh
thanh yéu cau vé nghia vu ciia chil s¢ hitu
v6i vat: Chi s hitu phai ¢6 bon phan cham
soc vat mot cach tir té; hay chinh y niém vé
xac lap quyén s¢ hitu theo thoi hiéu
(usucapio) dd ham ¥ quyén cua cha so hitu
ban dau ciing c6 thé bi chim dut néu dé vat
bi bo hoang phi qué 1au?

11 Nicholas Barry, Ernest Metzger, tldd, 120.

Luat Tai san La M3 trén thuc té cling da
c6 nhimg cd ging nhit dinh dam bao can
bang giita quyén tai san tu ciia cd nhan va
cong dong, chu khong chi dé& cao quyén
tuyét ddi cua ca nhan cha s hiru. Vi dy, cac
gidi han lién quan dén tip tuc mai tang
ngudi chét. Trong Ludt 12 bang cim viéc
chén cit hodc hoa tang ngudi chét trong
pham vi thanh phd do nhitng quan ngai vé
t6n gido cling nhu vé stic khoe va an toan*?
Day 1a mot gidi han rd rang ddi véi viée chi
s& hitu ¢6 thé thuc hién nhtirng hanh vi nao
trén dat cia minh. Néu chii s& hitu khong
tuan thi giéi han nay c6 thé din dén hé qua
dat cta ho bi budc trd thanh dat ton gido,
Khong duogc tham gia vao cac giao dich.
Viéc cam hoa tang trong thanh phd nham
dam bao an toan cia cong dong. Ngoai
nhitng gidi han lién quan dén t6n gido, chu
s¢ hitu con chiu cac gioi han vé xdy dung
nhu bao dam khoang cach tdi thiéu giira cac
cbng trinh xdy dung, cac gidi han lién quan
dén tai nguyén thién nhién (vi du: Nguoi s¢
hiru dat doc bd bién hodc bo song phai cho
phép ngudi khac sir dung dat ctia minh dé
phuc vu vi¢c danh bét thuy sén hoac véan tai,
phai cho phép ngudi danh bat hoic ngudi
van chuyén dugc budc tau thuyén vao cdy
trén dat hoac d& hang tai d6)*. Trong luat
tu La M4, c6 nhiéu quy dinh vé gi6i han
quyén sé hiru lién quan dén dia dich (mbi
quan hé giita cac bat dong san lang giéng)**.

12 Yigit Saym, Amnon Lehavi, Bertil Emrah Oder,
Murat Onok, Domenico Francavilla, Victor Torre de
Silva and R. Sudarshan, Land Law and Limits on the
Right to Property: Historical, Comparative and
International Analysis, European Property Law
Journal, 6(1), 2017, 19.

13 Yigit Saym, Amnon Lehavi, Bertil Emrah Oder,
Murat Onok, Domenico Francavilla, Victor Torre de
Silva and R. Sudarshan, tldd, 23.

14 Yigit Saym, Amnon Lehavi, Bertil Emrah Oder,
Murat Onok, Domenico Francavilla, Victor Torre de
Silva and R. Sudarshan, tldd, 21.
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Toém lai, xuét phat tir y niém dominium
trong xa hoi La Ma, cho dén thé ky XVII,
cac hoc gia & chau Au da xdy dung duoc
quan niém tuong d6i toan dién vé quyén so
hitu nhu khai niém md ta quyén tai san
mang tinh doc quyén, toan dién va tuyét dbi
nhat ma mot nguoi co thé 6 trén vat. Khai
niém nay dd phén tach y niém vé quyén so
hitu v6i ¥ niém vé chiém hitu nhu 13 tinh
trang thyc té kiém soat chi phdi vat
(possesio); dong thoi cho phép ly giai quan
hé giita quyén so hitu va vat quyén han ché
khac. Song hanh cung n6 1a nhitng y ni¢m
ban dau vé gi6i han quyén so hitu dugc tim
thdy trong ca quy tic luat cong va luat tu
nham dap ng yéu cau bao vé loi ich cong
va loi ich lang giéng.

3. Hai ly thuyét doi 1ap vé giéi han
quyén sé hiru thoi ky cin — hi¢n dai

Trén co s& quan niém co dién vé quyén
sO hiru (dominium) trong phéap luat La M3,
hé thong luat tu trong thé ky XIX - XX da
xdy dung 1y thuyét truyén thong nhan manh
tinh tuyét déi cua quyén so hiru va do do 16i
thiéu hod Y niém vé gidi han quyén sé hiru.
Tuy nhién, budc sang thé ky XXI, banh xe
lich str d4 lai quay vong. Trong bdi canh xa
h6i nhan manh t6i nhu cau thuc ddy su phat
trién bén vimng, ¥ niém hién dai vé chikc
ndng xd hdi ciia quyén sé hiru d hinh thanh
va qua d6 nhdn manh hon nita y nghia va
nhu cau gii han quyén cua chu sé hitu.

3.1. Ly thuyét vé tinh tuyét déi ciia

quyén so hitu: Sw toi thiéu hod viéc gioi

han quyén

Céch mang tu san Phap ndm 1789 cung
voi sy troi diy cia chu nghia ty do
(liberalism) va viéc bii bo ché do phong
kién & Phép va sau d6 1a cac nuéc chau Au,
da co tac dong sau sic dén viéc phat trién y
niém hién dai vé quyén s& hitu. Piéu 2 cua
Tuyén ngdn Nhan quyén va Din quyén nim
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1789 da khang dinh: “Muc dich ciia tdt cd
cdc t6 chirc chinh tri la bdo dam cdc quyén
tw nhién va bat kha xam pham cua con
nguoi. Nhitng quyén ndy la tw do, s& hivu tdi
san, an toan...”. Cu thé hon, Tuyén ngon
nam 1789 nhan manh:

“Tai san, 1a mot quyén thiéng heng va
bat kha xam pham, khong ai ¢ thé b1 tude
doat quyén nay trir khi diéu d6 13 can thiét
cho loi ich cong ddng dugc thira nhan hop
phép, rd rang, voi diéu kién phai boi thudng
trudc va cong bang cho ngudi co tai san bi
tugc doat”.

Nhu vdy, quyén so hitu nhu mot “quyén
bat kha xdm pham” va quan niém nay ngdy
cang tr¢ nén phé bién, tham chi tr¢ thanh
nguyén tic, va do d6, su can thiép cua Nha
nude nham giGi han quyén s¢ hiru duge coi
la ngoai I¢ va phai chiu sy gidm sat chat ché.

Bén canh tién dé chinh tri - x3 hoi néi
trén, quan niém vé tinh bat kha xam pham
clia quyén so hiru con tim thdy co so ly
thuyét viing chic & trudng phai phap luat tu
nhién. Nhiing tic phdm cta John Locke
(1632-1704) da c6 nhirng anh huong dac
biét quan trong trong vi¢c ludn giai nhu cau
bao vé thé ché tai san tw nhan va ¢ vii vai
tro cua no trong Nha nudc hién dai. Trong
do, dong gop chinh cua Locke trong viéc
phat trién khai niém quyén so hiru 14 sy bién
minh cta dng vé s¢ hitu nhu quyén tu nhién
ctia mdi con nguoi. Chinh trong tac phdm
“Khao luén thr hai vé chinh quyén”, Locke
da dung hoa y ni€ém luat ty nhién véi ly
thuyét Vé quyén ca nhan va 1ap luan rang c6
ba quyen tu nhlen bat kha xam pham d6 1a
quyén sbng, quyen tu do va tai san15 C6 thé
noi, 1y thuyét quyen tu nhlen ve tal san do
Locke phét trién dd cung cap nén ting ly

15 Xem thém John Locke, Khao lugn thi: hai vé chinh
quyen (L& Tuan Huy dich), Nxb. Tri thic, 2013.
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luan vitng chic dé chinh dang hoa y niém
vé quyén s hitu ca nhan nhu quyén thiéng
liéng, bat kha xAm pham.

Trén nhitng nén tang do6, trudng phai
Pandectist (Dtrc) da c6 nhitng déng gop bd
sung mang tinh ndi bat dé xdy dung mé
hinh 1y thuyét moi, toan dién vé tinh tuyét
d6i cia quyén so hiru. V& khai quat, co thé
hinh dung, nhitng hoc gia Pandectist khong
chi mong mubn dugc ké thira va 1am hoi
sinh nhitng tu duy luat hoc ctia nguoi La
Mi ma mubn “khoa hoc hoéa” hudng téi
phat trién hé thdng quan niém duy ly vé
quyén s hiru, trong d6 phai ké dén nhiing
nd lyc tiéu biéu ctia Georg Friedrich Puchta
(1798-1846) va Bernhard Windscheid
(1817-1892).

Trén co s& y niém cua Bartolus, Puchta
tiép tuc hinh dung quyén s& hiru nhu 1a mot
quyén cho phép mot vat phai “phuc ting
hoan toan va tuyét d6i ¥ chi chu s hitu?®,
Cach tiép can nay nhin manh muc do tuyét
d6i va vé nguyén tic khong co gidi han ddi
v6éi quyén cua cha sé hiru. Y tudng cua
Puchta dong thoi ham ¥ yéu t6 méi ddi véi
dinh nghia vé quyén so hitu, d6 1a: Quyén
s¢ hiru khong chi don thuan 1a phép cong
gian don ctia cac quyén nang hop thanh nhu
quyén st dung, quyén thu hoa loi hay quyén
dinh doat ma n6 dugc hinh dung nhu la téng
thé t6i da khong gidi han kha ning chi phdi
vat cua chu sé hiru.

O goc do khac, Windscheid khang dinh
quyén sé hiru khong chi don thuan 13 mbi
quan hé gitta chu s6 hitu d6i voi mot vat ma
chinh 1a tuong quan gitra cac ca nhan thong
qua quan hé voi ddi tuong cua quyén 1a
vatt’. Theo nghia d6, quyén so hiru thé hién
mdi quan hé giira tai san va tu do: Quyén s

16 vvan der Walt AJ, tldd, 5609.
17 van der Walt AJ, tldd, 572.

hitu chinh Ia viéc thuc hién quyén tu do cua
c4 nhan khong chi dbi voi mot vat ma con
dbi V01 nhung ngum khéc. W1ndsche1d nhan
dién rang, neu ton tai mot quyen cho phep
chu thé quyén duoc thyc hién ¥ chi chi phdi
ctia minh ddi v&i vat mot cach hoan hao va
tuyét d6i nhit thi d6 chinh 1a quyén so
hiru'®. Chtc ning cua hé théng phap luat,
do d6, 1a viéc ghi nhan va bao ho quyén ty
do hanh xur trén vat cua chu s¢ hiru va khi
d6 chinh chi so hitu ¢6 quyén ty quyét viéc
c¢6 thyc hién quyén s hiru cia minh hay
khong va thuc hién nhu thé nao. Vi vay,
trong tdm cta khai niém quyén sé hitu
chinh 12 quyén loai trir tit ca nhitng ngudi
khac can thiép vao quyén cua chu so hitu;
va theo logic, d6 mic du quyén cua chu s
hitu ¢ thé bi han ché, nhung céc gidi han
nay la “ngoai sinh” chir khong phai 1a ban
chit noi tai ciia quyén so hiru®®

T @6, truong phai Pandectist dd dan
hoan thién mé hinh vét quyén xoay quanh ¥
niém trung tdm 13 quyén so hiru vét hitu
hinh va nhan manh tinh tuyét d6i ctia quyén
so hiru ¢ céc khia canh sau day:

Thir nhat, quyén s hitu co6 hidu luc
tuyét dbi theo nghia noé c6 thé dbi khang
“chdng lai toan thé giéi”. Vi vay, tat ca cac
chi thé trong xa hoi déu phai ton trong va
khong dugc xdm pham dén quyén s¢ hiru
ctia chit s¢ hiru?°

Thir hai, quyén so hitu 1a quyén tuyét
d6i va day di nhat ma mot ngudi c6 thé co

18 Van der Walt AJ, tldd, 572.

19 Visser DP, The absoluteness of ownership: The
South African common law in perspective, Acta
Juridica 47, 1985, 39.

%0 Theo nghia nay, tinh tuyét d6i 1a mot dac diém cua
tat ca cac vat quyén (quyén s hitu va cac vat quyén
khéac) nham phan biét véi cac quyén dbi nhan 1a cac
quyén chi c6 hidu luc twong dbi - dbi khang vei chu
thé da dugc xac dinh cy thé.
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ddi v&i mot vat?. O khia canh nay, quyén
so hitu 1a quyén téi san hoan hao va quan
trong nhét, boi 18 vé nguyen tic, chi co duy
nhat cht s hiru méi nim g1u: tit ca cac
quyén dbi véi mot vat. Quyén sé hitu, nhu
vy, c6 biéu hién trudc hét 1a quyén ning
thong thuong ma cha s¢ hiru hanh xur trén
vat nhu quyén st dung, quyén huéng hoa
loi hay quyén dinh doat...; tuy nhién, khong
dimg lai & d6, quyén so hitu vé 1y thuyét
dugc hinh dung nhu tong thé t6i da khong
gidi han tat ca cac quyén ning cho phép
khai thac gia tri vat 1y, tién té cua vat.

Thir ba, tinh tuyét d6i ctia quyén s¢ hiru
dugc hiéu 1a quyén tu do cua chu s& hiru ¢o
thé lam bat cir diéu gi minh mudn véi tai
san cia minh mién 1a khong vi pham diéu
cAm cua phap luat?. Tinh tuyét dbi cua
quyén sé hitu theo nghia d6 1a sy dam bao
quyén tu do tu nhan va bao vé chu s¢ hitu
chéng lai su can thiép tuy tién ctia Nha
nudc. Vi vdy, cac giéi han dit ra ddi voi
quyén s hitu vé& nguyén tic phai co 1y do
chinh dang va mirc dg, bién phap gidi han
phai twong xtng véi nhu cau chinh dang do.

Nhu vay, c6 thé thady mot khia canh ndi
bat trong tu duy cua truong phai Pandectist
vé quyén so hitu 12 viéc nhdn manh médi quan
hé gi&a thyc hién quyén s¢ hitu va su biéu
thi quyén tu tri ca nhan (party autonomy)
Viéc dam bao tinh tuyét ddi cua quyen SO
hiru, do d6, dugc coi 1a mot yéu cAu nén tang
thiic dy sy tw do c4 nhan dé hinh thanh, phat
trién nhan cach con nguoi®

2L VVan Erp, Sjef, and Bram Akkermans (eds), Cases,
materials and text on property law, Bloomsbury
Publishing, 2012, 2109.

22 \an Erp, Sjef, and Bram Akkermans (eds), tldd, tr.
224,

23 Van der Walt AJ, Unity and pluralism in property
theory — A review of property theories and debates in
recent literature: Part I, Tydskrif vir die Suid-
Afrikaanse Reg 23, 1995, 15.
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Vé triét Iy va ky thuat phap 1y, truong
phai Pandectist nhan manh ca hai khia canh
quyén tr do am (negative freedom) va
quyén tr do duong (positive freedom) cua
cha s¢ hiru. Mot mat, chi thé quyén co
quyén ty do am, tic 1a khong con co trach
nhi¢m, nghia vu mang tinh c4 nhan nhét
dinh; chinh diéu nay 1a budc dot pha cin
ban so vai thoi ky phong kién khi quyén sir
dung dit phai di kém véi du cac loai nghia
vu ca nhan khac®*. Mit khac, ¢ khia canh
quyén tu do duong, quyén s& hitu 1a quyén
tuyét doi — vé nguyén tic cho phép chu so
hitu co quyén tdc dong, st dung, khai théc
gia tri cia vat mét cach toan dién va hoan
hao nhét. Cac gidi han quyén, do do, la su
can thi€p mang tinh “ngoai sinh” vao noi
dung cia quyén va khong thé anh hudng
dén ban chit cta quyén so hiru.

3.2. Ly thuyét vé chirc ning xi hgi ciia
quyén sé¢ hitu: Gidi han quyén sé hitu la
noi dung tit yéu ciia ludt tai sin

Quan niém v¢ tinh tuyét di ciia quyén
sO hiru noi trén da dong gop vai trd nén tang
tu tudng cho su ra doi cia Bo ludt Dan sy
thoi ky phép dién hoa; tuy nhién budc sang
dau thé ky XX, di xuat hién nhiéu hoc gia
phé binh 12 n6 qua dé cao chu nghia tu do
c4 nhan va khong phan anh kip nhu ciu can
bang lai v6i loi ich chung cong dong. Bat
dau tir cudi thé ky XIX, voi tbe do phat trién
nhanh chdong cia qua trinh cong nghiép hoa,
trén thé gii da noi 1én cudc tranh luan phap
1y vé gidi han cta quyén so hitu “vi loi ich
cong cong” nham kiém soat sy phat trién

24 Nguoi nong dan khong chi phai chap nhan viéc
tang 16p thuong luu pha huy mua mang khi san ban
trong vung dat ciia ho ma con phai Cong nop mat
phan mua mang thu hoach cho chua dét, phai di linh
hay tham chi phai két hon véi nguoi ma chu dat chi
dinh. Van Erp, Sjef, and Bram Akkermans (eds),
tldd, 58.



TIEN PE LICH SU...

qua mirc gdy ra hé luy tiéu cuc vé mit x4
hoi cua chi nghia tu ban, han ché tinh tuyét
d6i cua quyén s hitu tu. Chinh trong thoi
ky nay, 1y thuyét chic ning x3 hdi cua
quyén tai san da ra doi, lam nén tang 1y luan
cho viéc mé rong cac giéi han quyén so
hitu. Vao nhiing nam 1920, Leon Duguit —
mot hoc gia Phap ndi tiéng di dé xuat hoc
thuyét vé “chirc ning xa hoi cia quyén so
hiru”, trong d6 nhdn manh chu s& hitu ciing
phai c6 nghia vu sir dung tai san cua minh
vi loi ich chung xa hoi%.

Hoc thuyét nay tao co so Iy thuyét cho
cac gidi han hién dai ddi v6i quyén so hiru
trong hién phap cac nudc chau Au. Vi dy,
dau thé ky XX, Hién phap DPuc (1919)
khang dinh: “Quyén s¢ hitu di lién véi
nghia vu. Viéc st dung tai san cling phai
phuc vu lgi ich cong cong”. Chu s¢ hitu tai
san tham gia vao trat tu xa hoi bﬁng viéc st
dung tai san cd trach nhi¢ém va béng viéc
thtra nhan nghia vu xa hdi 1la mdt gidi han
quan trong ddi véi viée thuc hién quyén so
hitu ciia minh?®. Quan niém nay ciing duoc
ghi nhan trong Hién phép Italia ndm 1948,
theo khoan 2 Piéu 42: cic thé ché cong cod
nhiém vu bao dam chirc nang xa hdi cua
quyén tai san tu?’. Hoc thuyét chirc ning xa
hoi ctia quyén tai san tu danh diu su thay
d6i quan trong nhat trong cac quy dinh hién
phap vé bao vé quyén tai san ¢ nhiéu qudc
gia ké tir sau Chién tranh thé gidi tha I1. Noi
dung c6t 15 cua diéu khoan hién dinh nay 1a
quyén tai san c6 thé bi gidi han boi cac thé

% Mirow M.C, The Social-Obligation Norm of
Property: Duguit, Hayem, and Others, Florida
Journal of International Law 22, 2010, 191.

% |ubens, R. The social obligation of property
ownership: A comparison of German and US law,
Ariz. J. Int'l & Comp. L., 24, 2007, 393.

27 Mattei, U., & Quarta, A, The turning point in
private law, Edward Elgar Publishing, 2018, 25.

ché cong nham bao dam loi ich x3 hoi va
ngan chan hanh vi vi ky ¢4 nhan thai qua
ctia chu so hitu. Trong thoi ky chién tranh
lanh, diéu khoan vé churc nang xa hoi cua
quyén tai san trong hién phap tu san di dat
duogc thanh cong nhét dinh trong viéc cho
phép cac nha nudc tu ban gisi han quyén tai
san tu thong qua cac chién dich qudc hiru
héa nhitng nganh cong nghiép chu dao phuc
vu loi ich cong cong nhu ngan hang, dién,
giao thOng vén tai hodc trung thu, trung
dung tai san cua chu sé hitu tu véi mac dén
bu thap nham dat dugc cac muc tiéu chinh
sadch cong nhu nha & xa hoi, xay dung cac
cong trinh cong ich. Piéu khoan nay duoc
ghi nhan trong hién phap nhiéu nudc chau
Au, Nam My, chau Phi va Trung Pong.

4. Cac ly thuyét hién dai vé giéi han
quyén sé hiru

Trén co s6 1y thuyét va thuc tién vé gidi
han quyén s hitu dya trén chtic nang xa hoi
ciia quyén s¢ hiru, vao dau thé ky XXI,
nhiéu hoc gia tiéu biéu nhu Joseph William
Singer da phat trién thanh 1y thuyét vé moi
truong xa hoi ciia quyén tai san: Chuc ning
cua luat tai san khong chi bao vé chu s¢ hiru
ma can diéu chinh ca nghia vu sir dung tai
san dé bao vé an ninh cho cac chu sé hitu
lan can va toan xa hoi%®. Cu thé, ly thuyét
nay cho rang, mic du cha so hiru bat dong
san, vé nguyén tic, co toan quyén trén dat
dai cia anh ta; tuy nhién, khong thé phu
nhan réng, khi khai théc, st dung déat sé
khong thé tranh khoi viéc tic dong dén loi
ich hgp phap cua nhiing nguoi hang xém,

2 Singer J.W, The Ownership Society and Takings of
Property: Castles, Investments, and Just Obligations,
Harvard Environmental Law Review 30(2), 2006,
309.
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lang giéng®. Ranh gi6i vat 1y giita cac chu
so hiru c¢6 thé xac dinh khong gian ma chu
s& hiru ¢6 quyén ty do hanh dong, nhung
nhitng ranh gidi d6 khong xac dinh pham vi
quyén tu do ctia chu s hitu. Pham vi quyén
sO hiru luon mang trong minh nhiing gidi
han noi tai — d6 13 su gi¢i han & mac do can
thiét dé bao vé nhiing loi ich hop phap cia
chu thé khac cung chung séng, ton tai, phat
trién trong méi truong xa hoi d6. Hay noi
cach khac, trong 1y thuyét vé moi trudng xa
hoi cua tai san, song hanh cing cic quyén
nang cia minh, chu s¢ hitu c6 nghia vy xa
hoi va do d6 muc dich cua luat tai san la
diéu chinh viéc st dung tai san dé bao vé an
ninh cho cac cha sé hiru lan can va xa hoi
n6i chung®. Nhu vay, diém khac biét cin
ban cua ly thuyét méi vé chirc ning xa hoi
ciia quyén s& hiru so véi ly thuyét cua
truong phai Pandectist 1a & chd no da dat
chu s¢ hitu trong twrong quan xa hdi véi cac
chu thé khac va nhin manh nghia vu xa hoi
cua chu s¢ hitu. Tur do, n6 da bac bo y
tuong cbt 16i cla truong phdi Pandectist vé
quyén tu do am cua chi s& hitu (negative
freedom) — chu s& hitu khong c6 bit cir
nghia vu nao khi thuc hanh quyén s¢ hitu
cua minh.

Quan diém nhu vay dugc tlep tuc phat
trién trong cac hoc thuyét méi vé tai san
huéng téi sy thinh vuong, hanh phic ca
nhan. Pau thé ky XXI, hoc gia Gregory
Alexander (Hoa Ky) da khoi xudng hoc
thuyét méi (Human Flourishing Theory) —
hoc thuyét vé su thinh vuong, hanh phuc
ctia con ngudi — dé xdy dung co so, can ¢
va lap luan cho nhiing gi6i han cua quyén

2 Foster, S.R. & Bonilla, D, The Social Function of
Property: A Comparative Perspective, Fordham Law
Review 80 2011, 1003.
%0 Singer J.W, tldd, 309.
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s& hitu. Alexander ldy cam hung tir hoc
thuyét chirc ning xa hoi clia quyén so hiru —
hoc thuyét da duoc tiép nhan trong Hién
phap PBuc va Nam Phi. Theo do, muc dich
cua luat tai san khong chi 1la vi loi
(utilitarianism), nghia 1a nham muc tiéu dat
t6i sy giau co, thinh vuong va tdi da héa loi
nhudn, ma con vi su thinh vurgng hanh phuc
cho mdi c4 nhan va cong dong. Su thinh
vuong hanh phic con nguoi (human
flourishing) theo Alexander 1a tong hop ciia
nhiéu gia tri nhu tu cht cd nhan (individual
autonomy), an ninh ca& nhan (personal
security), nhan pham (personhood), quyén
ty quyét (self- determination) cong déng
(communlty) va sy binh ding (equahty
Hoc thuyét cua Alexander cung cip nén
tang 1y thuyét dé 1y giai cho viéc quy dinh
cac giéi han quyén so hitu, ciing nhu cho
Toa an khi giai quyét tranh chdp doi hoi
phai can bang gita quyén sé hiru va cac gia
tri x4 hoi khac (chtr khong nhét thiét 1a can
bang véi loi ich kinh té cta chu thé khéc).
Theo Alexander, muc dich co ban cua
quyén tai san 1a nham gitp cic ca nhan séng
mot cudc séng hanh phuc, thinh vuong. Tu
d6, ong xac dinh cac cong déng ma ching ta
la thanh vién, léy tiéu chi su hanh phuc,
thinh vuong cua cong déng lam trung tam,
dé xac dinh giéi han quyén sé hitu, cac
nghia vy xa hoi ctia chi s¢ hiru d6i véi timg
cong dong d6. Nhu vay, thay vi chi xem xét
cac quyeén ning cua chu so hitu, ching ta
nhin nhan chii s¢ hitu trong bdi canh tong
hoa cac mdi quan hé xi hoi xung quanh chi
s& hitu, dé khong chi xem xét cha so hiru ¢6
thé duoc 1am gi, ma con ¢ nghia vu gi dbi
v6i cac chu thé con lai trong xa hoi.

3L Alexander G. S, Ownership and Obligations: The
Human Flourishing Theory of Property, Hong Kong
LJ, 43, 2013. 451.
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Hoc thuyét méi vé tai san hudng toi sy
thinh vuong, hanh phuc ca nhan cua Greory
Alexander di khuyén khich va thic day
huéng nghién ctru méi vé ludt tai san vi su
phat trién bén viing (Substainable Property
Law). Trong béi canh thé giéi phai ddi mat
v6i nhitng thach thirc mang tinh chat sinh
ton vé bién d6i khi hau, 6 nhiém méi
truong, Bram Akkermans va mot nhém hoc
gia tré vé luat tai san cho rang phat trién bén
viing va sy thinh vuong, hanh phtic ca nhan
1a muc ti€u song hanh va luat tai san can phai
duoc tai dinh nghia va tai cdu triic nham thic
day cac muyc tiéu d6%2. Trong do, trén co sO
can tiép tuc thao luan vé “nghia vu” cta chu
s& hitu hudng t6i su phat trién bén vimg
xoay quanh cac van dé sau: (1) Cong dong
xa hoi nao (toan cau, khu vuec, quéc gia hay
cong dong dia phuong...) s& c6 tham quyén
thiét 13p cac nghia vu cho chu s¢ hitu, (2)
Cac nghia vu dugc ap dat s€ bao ham cac
nghia vu chung (vi du nghia vu st dung tai
san mot cach bén vimg) hay chi 1a nghia vu
riéng, cu thé (vi du nghia vu dbi véi tung loai
tai san nhat dinh), (3) Nghia vu d6 danh cho
ai va ai c6 quyén nai ra va thi hanh nod va
cubi cung (4) Noi dung ciia nghia vu d6 1a
0i*®. Theo Bram Akkermans, phat trién bén
vitng khong thyuc su xung dot véi yéu cau vé
tinh chic chin, 6n dinh vé mit phap 1y cua
luat tai san, ma chi cung cap thém mot goc
nhin, mot tiéu chi dé danh gia, xac dinh
pham vi gi¢i han quyén s hiru®.

Hién nhién, hoc thuyét méi vé chire
ning xi hoi cua quyén s¢ hitu s& con tiép
tuc phat trién va hira hen nhiéu tng dung

32 Akkermans, Bram, Sustainable Property Law:
towards a revaluation of our system of property law,
2020, tr. 9. Awvailable at https://ssrn.com/
abstract=3645983.

33 Akkermans, Bram, tldd, tr.11.

34 Akkermans, Bram, tldd, tr.14.

trong twong lai. Tuy nhién, c6 thé khing
dinh rang Gng dung c6t 16i nhat cua hoc
thuyét nay cho dén nay 13 viéc n6 cho phép
bién minh va luan gidi mgt cach thuan loi
hon cac quy dinh v& gidi han quyén sé hiru.
Diéu nay 13 boi 18 1y thuyét méi vé chirc
ning xa hoi cia quyén s hitu ham ¥ ring
nhitng giéi han quyén s hitu phai duogc
nhin nhan nhu thude tinh bén trong cua ban
than ludt tai san va qua do6 bac bé quan ni¢m
ctia trudng phai Pandectist — von nhin gidi
han quyén s¢ hitu nhu nhimg yéu t6 ngoai
sinh phat sinh tur linh vuc phap luat khac
khong thudc pham vi cua luat tai san.

4. Két luan

Trong sudt chiéu dai lich sir ciia nhan
loai, quan niém vé gii han quyén s¢ hitu
ludn phan 4nh méi twong quan giira hai thai
cuc: Bao v¢ tinh tuyét ddi quyén s& hiru nhu
quyén tu do ca nhan va nhan manh nghia vu
x4 hoi cua chu sé hiru.

Trong bdi canh thé gidi dang phai ddi
mat vo1 nhiing thach thic 16n mang tinh
toan cau vé 6 nhiém mai truong, bién ddi
khi hau, can kiét tai nguyén, phat trién bén
viing di va dang tr¢ thanh cac muc tiéu cdt
161 ma toan nhan loai hudng toi. bé dat
dugc cac muc tiéu phat trién bén ving,
khong thé chi dyua vao su tac dong cua luat
cong ma luat tai san véi tu cach madt linh
vuc co ban, truyén théng cta luat tu ciing co
thé déng vai trd quan trong. Néu chung ta
dit muc tiéu hudng téi xay dung chién lugc
1ap phap vi su phat trién bén viing, hé thong
quy tic vé gi6i han quyén sé hitu can phai
tiép tuc nghién ciru dé cho phép khai thac
t6i da gid trj tai san nham dap tng quyén tu
chil clia ca nhan chu s¢ hitu, nhung dong
thoi dap tng va phuc vu cidc muc dich
chung ctia xa hoi va toan nhan loai.
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