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CỦA PHẦN THỨ HAI "QUYỀN SỞ HỮU VÀ CÁC VẬT QUYỀN KHÁC" -  DỰ THẢO BỘ LUẬT DÂN SỰ (SỬA ĐỔI)

I. Những hạn chế cơ bản của Phần thứ hai “Tài sản và quyền sở hữu” trong Bộ luật dân sự năm 2005 và nguyên nhân

1. Hạn chế

Chế định "Tài sản và quyền sở hữu" được quy định ở Phần thứ hai của BLDS hiện hành gồm 117 điều. Phần này đã quy định các vấn đề về khái niệm tài sản, phân loại tài sản; khái niệm, nội dung quyền sở hữu; hình thức sở hữu; căn cứ phát sinh, chấm dứt quyền sở hữu; bảo vệ quyền sở hữu và những vấn đề khác có liên quan đến quyền sở hữu. Đồng thời, BLDS cũng quy định về quyền của người  không phải là chủ sở hữu đối với tài sản nhưng cũng có những quyền năng nhất định trong việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản của người khác. Các quy định của BLDS hiện hành đã tạo cơ sở pháp lý để cá nhân, tổ chức thực hiện quyền sở hữu của mình, tôn trọng quyền sở hữu của người khác; đồng thời là căn cứ để Toà án giải quyết các tranh chấp về quyền sở hữu.

Tuy nhiên, qua thực tiễn thi hành cho thấy, Phần thứ hai của BLDS năm 2005 cũng đã bộc lộ một số hạn chế nhất định, cụ thể như sau:

Thứ nhất, chưa bao quát hết các loại quyền đối với vật (vật quyền) đang tồn tại một cách khách quan trong nền kinh tế nước ta. Điều này thể hiện ở chỗ, trong Phần này chỉ tập trung quy định về quyền sở hữu (với tư cách là loại vật quyền trọng tâm, quan trọng và phổ biến nhất của hệ thống vật quyền) mà có ít quy định về các loại vật quyền khác mà thế giới gọi là các vật quyền hạn chế, còn ở nước ta thì gọi là quyền của người không phải là chủ sở hữu tài sản (Điều 173 Bộ luật dân sự năm 2005);

Thứ hai, việc xác định các hình thức sở hữu trong BLDS hiện hành là chưa khoa học, tạo ra sự phức tạp không cần thiết trong việc điều chỉnh pháp luật đối với các hình thức sở hữu này. Theo Bộ luật hiện hành, ở nước ta có 6 hình thức sở hữu, bao gồm: (1) sở hữu nhà nước; (2) sở hữu tập thể; (3) sở hữu tư nhân; (4) sở hữu chung; (5) sở hữu của tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội; (6) sở hữu của tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ chức xã hội - nghề nghiệp. Việc phân chia hình thức sở hữu dựa vào tính chất, chức năng, nhiệm vụ của các chủ thể như vậy là không hợp lý, cần phải thay đổi. Trên thực tế, ở Việt Nam cũng như ở nhiều nước trên thế giới, chỉ có 3 hình thức sở hữu chủ yếu là sở hữu nhà nước, sở hữu riêng và sở hữu chung;

Thứ ba, còn có sự không thống nhất trong việc đặt tên cho quyền sở hữu đối với một số tài sản đặc biệt như đất đai, tài nguyên nước, tài nguyên khoáng sản, tài nguyên thiên nhiên khác và các tài sản do Nhà nước đầu tư, quản lý với tư cách là tài sản công. Cụ thể là, theo BLDS hiện hành thì các tài sản này thuộc sở hữu nhà nước (Điều 200), trong khi đó, theo Hiến pháp thì các tài sản này lại thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước làm đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý (Điều 53);

Thứ tư, một số hình thức sở hữu trên thực tế là không tồn tại, ví dụ, sở hữu tập thể. Cần phải nghiên cứu để quyết định việc tiếp tục duy trì hay bỏ hình thức sở hữu này trong BLDS mới;

Thứ năm, BLDS hiện hành đã ghi nhận các hình thức sở hữu như sở hữu nhà nước, sở hữu tập thể nhưng chưa quy định đầy đủ các cơ chế pháp lý cụ thể để thực thi một cách hiệu quả các hình thức sở hữu này. Trên thực tế, mặc dù được quy định trong BLDS nhưng các hình thức sở hữu này lại được ghi nhận và thực thi thông qua một hệ thống các văn bản quy phạm pháp luật khác như pháp luật về doanh nghiệp nhà nước; về hợp tác xã; về quản lý, sử dụng tài sản nhà nước; về đất đai; về đầu tư... Hậu quả là, BLDS chưa đóng được vai trò là nguồn pháp luật cơ bản về chế định sở hữu ở Việt Nam;

Thứ sáu, tên gọi Phần thứ hai của BLDS hiện hành không tương ứng với nội dung chứa đựng trong Phần này. Ngoài quyền sở hữu thì trên thực tế, BLDS đã quy định về các loại vật quyền khác như quyền sử dụng đất, địa dịch... Do đó, phải thay đổi tên gọi mới cho phù hợp, theo hướng, tên gọi của Phần thứ hai phải là “Vật quyền” hoặc một tên gọi khác chứ không thể là “Tài sản và quyền sở hữu” như hiện hành. 

2. Nguyên nhân của những hạn chế

Những hạn chế của BLDS nói chung và của Phần II: “Tài sản và Quyền Sở hữu” nói riêng đều có những nguyên nhân khách quan và chủ quan nhất định.

Về mặt khách quan, sự yếu kém của các quy định của Phần II chủ yếu là xuất phát từ tính chất và trình độ phát triển của nền kinh tế nước ta lúc bấy giờ. Trong một nền kinh tế kế hoạch hóa tập trung, quan liêu, nơi mà không có tự do kinh doanh; đất đai - với tư cách là bất động sản chủ yếu - không được đưa vào lưu thông dân sự, bị đóng băng; sự đơn điệu của các hình thức sở hữu (sở hữu chủ yếu tồn tại dưới hai hình thức là sở hữu toàn dân và sở hữu tập thể)… thì không thể có tiền đề kinh tế - xã hội cho sự ra đời, tồn tại và phát triển của các loại vật quyền khác ngoài quyền sở hữu. Điều này lý giải tại sao, trong BLDS của các nước xã hội chủ nghĩa trước đây chỉ có chế định về quyền sở hữu mà hầu như không có các quy định về các loại vật quyền khác. Ở CHLB Nga và Trung quốc chỉ mới gần đây mới hình thành hệ thống các vật quyền vì nền kinh tế của các nước này đã được xây dựng và vận hành theo những nguyên tắc của nền kinh tế thị trường. Cụ thể là, ở CHLB Nga mặc dù từ lâu (năm 1964) đã có BLDS nhưng chỉ đến BLDS 1994 mới có phần Phần II: “Quyền sở hữu và các vật quyền khác”, còn ở Trung Quốc thì năm 2007 đã ban hành một luật riêng là Luật về vật quyền với 5 phần, 19 chương, 247 điều. Tóm lại, một hệ thống vật quyền đầy đủ theo đúng nghĩa của nó chỉ có thể tồn tại và phát triển trong điều kiện của một nền kinh tế thị trường.  

Về mặt chủ quan, sự yếu kém của các quy định trong Phần II, BLDS hiện hành còn có những nguyên nhân chủ quan của nó, cụ thể là:

- Thứ nhất, do lý luận về quyền sở hữu chưa làm sáng tỏ được một loạt các vấn đề cơ bản như thế nào là chế độ sở hữu, thế nào là hình thức sở hữu; các phạm trù này giống và khác nhau như thế nào… Do không làm rõ được các vấn đề này nên mới dẫn đến tình trạng là Hiến pháp 1992 thì quy định về sở hữu toàn dân, trong khi đó, BLDS 2005 lại gọi hình thức sở hữu này là sở hữu nhà nước. Ngoài ra, cũng do trong khoa học pháp lý dân sự chưa làm rõ tiêu chí (căn cứ) để phân loại các hình thức sử hữu, nên trong BLDS hiện hành mới xác định ở nước ta có tới 6 hình thức sở hữu như đã nêu ở phần trên. Nếu về mặt khoa học đã làm rõ được tiêu chí để xác định hình thức sở hữu thì chắc chắn rằng, sự phân loại như hiện hành đã không thể xảy ra.

- Thứ hai, sự hạn chế trong quy định hiện hành tại Phần II của BLDS 2005 còn do một lý do hết sức quan trọng nữa là, khi xây dựng BLDS, chúng ta chưa thực sự nắm vững và vận dụng một cách sáng tạo lý thuyết vật quyền và trái quyền với tư cách là hai phạm trù nền tảng của khoa học pháp lý dân sự và có ý nghĩa vô cùng quan trọng trong việc điều chỉnh pháp luật đối với các quan hệ xã hội thuộc phạm vi điều chỉnh của bộ luật này.

II. Mục tiêu sửa đổi, bổ sung Phần II của Bộ luật dân sự năm 2005

Việc sửa đổi, bổ sung Phần II của BLDS hiện hành nhằm đạt được ba mục tiêu chủ yếu sau đây:

- Thứ nhất, hoàn thiện một cách cơ bản chế định quyền sở hữu với tư cách là một loại vật quyền trung tâm của hệ thống vật quyền ở nước ta, tạo điều kiện để mọi chủ sở hữu tài sản, bất cứ là dưới hình thức nào cũng có thể thực hiện một cách thuận lợi, đầy đủ các quyền năng chiếm hữu, sử dụng, định đoạt các tài sản thuộc quyền sở hữu của mình, đồng thời phải được đối xử một cách bình đẳng trước pháp luật.

- Thứ hai, xây dựng một hệ thống vật quyền đẩy đủ, bao gồm không chỉ quyền sở hữu mà còn cả các loại vật quyền khác để bảo đảm mọi tài sản đều có được một người chủ thực sự, tránh tình trạng vô chủ như hiện nay với bao hệ quả không đáng có như tài sản không được khai thác, sử dụng một cách hiệu quả, làm thất thoát, lãng phí các nguồn tài sản của quốc gia. 

- Thứ ba, xây dựng BLDS trở thành một nguồn cơ bản của pháp luật Việt Nam về vật quyền; chấm dứt tình trạng BLDS chỉ quy định chung chung, thiếu tính bao quát, làm mất vị trí, vai trò của BLDS với tư cách là luật gốc, luật chung, luật cơ bản về mọi vấn đề, trong đó có vấn đề về vật quyền.

III. Cơ cấu, bố cục của dự thảo Phần thứ hai “Quyền sở hữu và các vật quyền khác” 

1. Về cơ cấu

- Bổ sung chế định quyền chiếm hữu (chương XII);

- Bổ sung thêm một số loại vật quyền khác (mục 1 chương XIV về quyền địa dịch; mục 2 chương XIV về quyền hưởng dụng; mục 3 chương XIV về quyền bề mặt; mục 4 chương XIV về quyền ưu tiên).

2. Về số điều

Dự thảo Phần thứ hai gồm 123 điều, 4 chương; so với BLDS năm 2005, Dự thảo giữ nguyên 21 điều, bãi bỏ 13 điều, sửa đổi 50 điều và bổ sung mới 51 điều.

IV. Các điểm mới cơ bản của dự thảo Phần thứ hai “Quyền sở hữu và các vật quyền khác” 

1. Sử dụng thuật ngữ “vật quyền” để chỉ tất cả các loại quyền đối với tài sản (vật), bao gồm quyền sở hữu và các vật quyền khác (ở các nước gọi là “vật quyền hạn chế”)

Hiện nay, việc sử dụng khái niệm “vật quyền” chưa có sự thống nhất cao trong giới luật học cũng như trong giới lập pháp. Để có cơ sở cho việc chấp nhận hay phủ nhận việc này, cần phải tìm hiểu cặn kẽ từ khái niệm, nội dung, cho đến tác dụng to lớn về nhiều mặt mà việc sử dụng khái niệm này có thể đem lại cho hoạt động thực tiễn nói chung và việc xây dựng BLDS nói riêng.

1.1. Tại sao lại có khái niệm vật quyền trong khoa học pháp lý dân sự của các nước phương Tây
- Lý do xuất hiện quyền sở hữu (vật quyền trung tâm của hệ thống vật quyền)

Con người muốn tồn tại thì phải bằng mọi cách mà đáp ứng các nhu cầu vật chất, tinh thần của mình. Ví dụ, phải có nhà để ở, có quần áo để mặc, có lương thực để ăn, có xe cộ để đi lại, có ruộng vườn để cày cấy,… Phương tiện đầu tiên và quan trọng nhất có khả năng giúp con người đáp ứng được các nhu cầu này là các vật thể, hoặc do tự nhiên tạo ra (đất đai), hoặc do lao động của con người mà có (thóc gạo, nhà cửa, xe cộ).

Để các vật thể này có thể đáp ứng được nhu cầu cho mình thì người có vật phải được quyền làm chủ nó, tức là phải có toàn quyền tác động trực tiếp lên vật theo ý chí và yêu cầu của mình, đồng thời phải có quyền không cho phép những người khác tiếp cận cũng như quản lý, khai thác, sử dụng tài sản đó. Muốn giúp người có vật thực hiện được các quyền này thì Nhà nước phải thông qua pháp luật mà quy định cho họ những quyền nhất định trong việc ứng xử đối với tài sản của mình (quyền chiếm hữu, quyền sử dụng, quyền định đoạt) cũng như cấm những người khác thực hiện các hành vi làm ảnh hưởng đến quá trình thực hiện quyền của người có vật. Tóm lại, Nhà nước phải hỗ trợ người có vật bằng cách ban hành chế định quyền sở hữu để tạo cơ sở pháp lý cho người có vật thống trị đối với tài sản của mình và loại trừ khả năng người khác có thể xâm phạm đến quá trình chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản của chủ sở hữu. Đó là lí do phát sinh quyền sở hữu với tư cách là quyền thống trị của một người đối với tài sản của mình và loại trừ tất cả những người khác ra khỏi quá trình thực hiện quyền thống trị này.

- Lý do xuất hiện các loại vật quyền khác ngoài quyền sở hữu (các loại vật quyền hạn chế)

Nhu cầu của con người là rất đa dạng, phong phú và ngày càng phát triển, trong khi đó, không phải người nào cũng có tài sản của riêng mình để có thể sử dụng tài sản đó mà thỏa mãn các nhu cầu của mình. Vì vậy, họ chỉ có thể thỏa mãn các nhu cầu của mình thông qua việc sử dụng tài sản của người khác. Ngược lại, người có tài sản thì không phải bao giờ cũng có nhu cầu trực tiếp sử dụng, khai thác tài sản của mình. Do đó, xuất hiện sự "gặp nhau" về mặt nguyện vọng cũng như về mặt lợi ích giữa người có tài sản và người không có tài sản trong việc khai thác công dụng của tài sản. Ví dụ, chủ sở hữu tài sản có thể cho người khác một vài quyền trên tài sản của mình và người này được phép thực hiện các quyền ấy trên tài sản được giao theo quy định của pháp luật và theo ý chí của chủ sở hữu. Các quyền này có nội dung khác nhau, có phạm vi áp dụng khác nhau nhưng đều giống nhau ở chỗ, chúng đều phái sinh từ quyền sở hữu và có nội dung hẹp hơn quyền sở hữu. Chính vì vậy, các vật quyền này được gọi chung là vật quyền hạn chế. Như vậy, theo lý thuyết vật quyền thì trên một vật có thể có nhiều vật quyền được thiết lập: đối với vườn cây có thể có một vật quyền là quyền sở hữu, có một vật quyền khác là vật quyền hưởng dụng và lại có một vật quyền khác nữa là vật quyền thế chấp. Đối với một mảnh đất, có thể vừa có vật quyền sở hữu (quyền sở hữu toàn dân về đất đai) có vật quyền là quyền sử dụng lại vừa có một vật quyền khác là quyền địa dịch.

Trong xã hội hiện đại, trước yêu cầu phải khai thác tiết kiệm và hiệu quả mọi tài sản trong xã hội, nên các vật quyền khác ngoài quyền sở hữu luôn được các Nhà nước quan tâm, ghi nhận và bảo vệ. Đặc biệt, ở Việt Nam ta, xuất phát từ các đặc thù của chế độ chính trị, kinh tế, đặc biệt là chế độ sở hữu toàn dân về một số tài sản đặc biệt (đất đai, tài nguyên nước, tài nguyên khoáng sản... và các tài sản mà Nhà nước đầu tư, quản lý) nên đã xuất hiện các tiền đề kinh tế - xã hội cho việc hình thành các loại vật quyền khác mà nhiều nước trên thế giới không có và BLDS cũng như các luật chuyên ngành khác có trách nhiệm ghi nhận và bảo vệ chúng.

1.2. Khái niệm vật quyền

Vật quyền và đối xứng với nó là trái quyền là hai phạm trù khoa học cơ bản của pháp luật dân sự và đã được sử dụng phổ biến từ thời La Mã cổ đại. Vật quyền là quyền đối với vật (quyền trên vật), là quyền của một người được tác động trực tiếp lên vật và thông qua việc tác động đó mà thỏa mãn các nhu cầu vật chất, tinh thần của mình. Đối ngược với vật quyền là trái quyền, là quyền của một người được yêu cầu một người khác phải thực hiện hoặc không thực hiện một hành vi nhất định, và chỉ thông qua hành vi của người đó thì quyền và lợi ích của người có quyền mới được đáp ứng. Việc phân biệt vật quyền và trái quyền có ý nghĩa to lớn về mặt lập pháp, bởi vì, trong vật quyền thì trọng tâm điều chỉnh pháp luật là việc quy định cho người chủ tài sản có những quyền gì đối với vật; còn trọng tâm điều chỉnh pháp luật đối với các quan hệ trái quyền lại là việc quy định về nghĩa vụ mà người thụ trái phải thực hiện vì lợi ích của trái chủ.

Vậy vật quyền là gì?

Vật quyền được hiểu theo hai nghĩa khác nhau: (1) theo nghĩa chủ quan và (2) theo nghĩa khách quan. 

- Theo nghĩa chủ quan thì vật quyền là quyền của một chủ thể nhất định đối với một tài sản nhất định, cho phép chủ thể này trực tiếp thực hiện các quyền năng được pháp luật thừa nhận đối với tài sản đó. Theo nghĩa này thì vật quyền là quyền đối với vật, khác với trái quyền là quyền của một người yêu cầu một người khác thực hiện hoặc không thực hiện một hành vi nhất định (quyền đối nhân).

- Theo nghĩa khách quan thì vật quyền là toàn bộ các quy phạm pháp luật quy định về vật với tư cách là đối tượng của vật quyền, nội dung của các loại vật quyền, căn cứ phát sinh, chấm dứt các loại vật quyền, nguyên tắc thực hiện, bảo vệ vật quyền, các hạn chế mà người có vật quyền phải tuân thủ khi thực hiện các quyền năng của mình,… Trong BLDS thì toàn bộ phần “Tài sản và quyền sở hữu” trước đây và phần “Quyền sở hữu và các vật quyền khác” ở phần thứ II của dự thảo BLDS chính là vật quyền hiểu theo nghĩa khách quan. Nói cách khác, theo nghĩa khách quan thì vật quyền chính là pháp luật về vật và về các quyền của chủ sở hữu và người không phải là chủ sở hữu đối với vật.

1.3. Các loại vật quyền

Vật quyền có nguồn gốc từ luật học La Mã. Vật quyền được chia thành 2 loại là (1) quyền sở hữu và (2) các loại vật quyền khác (mà các nước gọi là vật quyền hạn chế). 

Quyền sở hữu là quyền đối với vật của mình, còn các vật quyền khác là quyền đối với vật của người khác. Một người có thể cùng một lúc là chủ thể của nhiều vật quyền khác nhau (ví dụ, ông A là chủ sở hữu của một biệt thự, là chủ thể của quyền hưởng dụng đối với một căn hộ của người khác, là người có quyền đi qua bất động sản của người khác để đi ra đường quốc lộ).

Các loại vật quyền hạn chế có nhiều điểm khác nhau, nhưng đều có chung các đặc điểm sau đây:

Thứ nhất, đều có tính phái sinh từ một quyền sở hữu nào đó. Điều này có nghĩa là, trước một vật quyền hạn chế bao giờ cũng có một vật quyền gốc là quyền sở hữu. Ví dụ: 

- Trước quyền sử dụng đất của một chủ thể nhất định luôn tồn tại quyền sở hữu toàn dân về đất đai;

- Trước quyền quản lý nghiệp vụ của doanh nghiệp nhà nước đối với tài sản được Nhà nước giao, luôn tồn tại một quyền sở hữu là quyền sở hữu toàn dân đối với vốn, tài sản mà Nhà nước đầu tư vào doanh nghiệp;

- Trước quyền thế chấp của chủ nợ nhận thế chấp luôn tồn tại quyền sở hữu của con nợ thế chấp đối với tài sản thế chấp,…

Thứ hai, nội dung của các vật quyền hạn chế luôn mang tính không đầy đủ, không trọn vẹn, chính vì vậy người ta gọi các quyền này là vật quyền hạn chế. 

Nội dung của các vật quyền hạn chế khác nhau là khác nhau. Ví dụ, vật quyền địa dịch chỉ có một quyền là quyền sử dụng; vật quyền thế chấp chỉ có một quyền là quyền định đoạt; vật quyền hưởng dụng có hai quyền là quyền chiếm hữu và quyền sử dụng; vật quyền sử dụng đất và vật quyền quản lý nghiệp vụ của doanh nghiệp nhà nước có ba quyền là chiếm hữu, sử dụng và định đoạt nhưng việc thực hiện các quyền này là có điều kiện và có mức độ, do đó, tuy có đủ ba quyền năng như quyền sở hữu nhưng các vật quyền này vẫn phải gọi là vật quyền hạn chế.

1.4. Tại sao Việt Nam cần phải áp dụng lý thuyết vật quyền vào việc sửa đổi, bổ sung BLDS 

Đã đến lúc Việt Nam phải vận dụng lý thuyết vật quyền vào việc xây dựng Phần II của BLDS vì các lý do chủ yếu sau đây :

- Thứ nhất, việc vận dụng lý thuyết vật quyền giúp chúng ta có cơ sở khoa học vững chắc để xác định đúng bản chất pháp lý của những quyền đối với tài sản đã và đang tồn tại trong nền kinh tế nước ta, khắc phục những tồn tại, hạn chế trong các quy định hiện hành liên quan đến quyền sở hữu, trên cơ sở đó xây dựng được một hệ thống vật quyền phù hợp với yêu cầu của nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa.
Ví dụ 1: Ở Việt Nam, đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý, nhưng việc khai thác, sử dụng đất đai lại là công việc và nhu cầu của các tổ chức, cá nhân, nên để phát huy vai trò, giá trị của đất đai thì Nhà nước phải giao đất cho các chủ thể này sử dụng. Giao đất thì Nhà nước phải giao quyền đối với đất. Quyền này đương nhiên không thể gọi là quyền sở hữu vì theo nguyên tắc từ thời La Mã cổ đại đến nay thì trên một tài sản chỉ có thể có một quyền sở hữu mà thôi. Vậy quyền đó là gì? Ở Việt Nam, quyền đó được gọi là Quyền sử dụng đất. Đối với đất được giao, người sử dụng đất cũng có một số quyền năng nhất định và các quyền năng này, tổng hợp lại tạo thành một vật quyền hạn chế là Quyền sử dụng đất. Xét về tính chất thì quyền này có tính phái sinh vì bắt nguồn từ quyền sở hữu toàn dân về đất đai, và phụ thuộc vào quyền sở hữu này. Tuy nhiên, do không xuất phát từ lý thuyết vật quyền nên ở nước ta bản chất pháp lý của quyền sử dụng đất cho đến nay vẫn chưa được xác định một cách chính xác. Điều này thể hiện ở chỗ Điều 54 Hiến pháp 2013 chỉ tuyên bố "quyền sử dụng đất được pháp luật bảo hộ" nhưng không khẳng định quyền sử dụng đất có phải là một loại vật quyền hay không. Chỉ có thể trên cơ sở lý thuyết vật quyền thì chúng ta mới có đủ căn cứ khoa học để khẳng định rằng, quyền sử dụng đất là một loại vật quyền rất quan trọng ở nước ta.

Ví dụ 2: Ở Việt Nam, việc thành lập các doanh nghiệp 100% vốn nhà nước đã làm xuất hiện nhu cầu xây dựng một chế định pháp lý đặc thù cho tài sản mà Nhà nước đã giao cho các doanh nghiệp này. Tài sản được Nhà nước giao, về nguyên tắc, vẫn thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện sở hữu, nhưng các doanh nghiệp nhà nước cũng phải có một số quyền nhất định trong việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt đối với các tài sản này. Quyền này là gì, tên gọi ra sao, nội dung như thế nào, đây có phải là một dạng vật quyền hạn chế hay không... đang là những vấn đề được khoa học kinh tế và pháp lý quan tâm. Tuy nhiên, cho đến nay, những vấn đề này vẫn chưa nhận được câu trả lời thỏa đáng và nguyên nhân sâu xa của tình trạng này không có gì khác ngoài việc lý thuyết vật quyền đã chưa được chúng ta thừa nhận và vận dụng trong quá trình xây dựng BLDS cũng như các luật chuyên ngành khác có liên quan.

- Thứ hai, việc áp dụng lý thuyết vật quyền giúp chúng ta xây dựng được một hệ thống các quyền đối với vật một cách đầy đủ, tạo cơ sở pháp lý cho việc sử dụng một cách hiệu quả các nguồn tài sản, tài nguyên thiên nhiên của đất nước, qua đó thúc đẩy nền kinh tế phát triển.

Muốn xây dựng thành công nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa ở nước ta thì nhiệm vụ đặt ra là làm sao để các nguồn tài nguyên thiên nhiên, các loại tài sản trong xã hội không bị đóng băng, nằm im bất động mà luôn phải được tham gia lưu thông kinh tế, được sử dụng một cách hiệu quả và tiết kiệm. BLDS có một vai trò không nhỏ trong việc thực hiện nhiệm vụ chung này. Tuy nhiên, vừa qua, do chưa nắm vững và chưa quán triệt một cách đầy đủ các nguyên lý của lý thuyết vật quyền, nên chúng ta đã xây dựng phần II của BLDS với nhiều hạn chế như đã nêu trên. Với sự coi nhẹ việc quy định về các loại vật quyền khác ngoài quyền sở hữu (vật quyền hạn chế) nên trên thực tế, BLDS chưa tạo môi trường pháp lý đầy đủ, thông thoáng và thuận tiện để các tài sản trong nền kinh tế được đưa vào lưu thông, do đó chưa khai thác được một cách hiệu quả các loại tài sản, góp phần làm ra nhiều của cải, vật chất cho xã hội. Ở một khía cạnh khác, sự yếu kém trong việc điều chỉnh pháp luật đối với một số vật quyền hạn chế đã gây ra thất thoát và tiêu cực trong việc quản lý, sử dụng các tài sản được Nhà nước giao cho các doanh nghiệp quản lý trong thời gian qua.

- Thứ ba, việc sử dụng thuật ngữ vật quyền còn đem lại nhiều lợi ích cho hoạt động đối ngoại của Nhà nước ta, thể hiện ở những điểm sau đây:

(1) Như trên đã trình bày, các thuật ngữ pháp lý như vật quyền, trái quyền từ lâu đã trở thành ngôn ngữ pháp lý chung của nhân loại. Chủ trương hội nhập quốc tế của Nhà nước ta chỉ có thể được thực hiện một cách trôi chảy và hiệu quả khi trong lĩnh vực pháp luật, trong đó có lĩnh vực pháp luật dân sự, thương mại, Việt Nam nói tiếng nói chung của nhân loại. Việc Việt Nam tiếp tục sử dụng những thuật ngữ pháp lý của riêng mình chắc chắn sẽ làm phương hại đến quá trình hội nhập quốc tế của Nhà nước ta.

(2) Hiện nay, Việt Nam đang trong quá trình xây dựng nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, và chúng ta đang mong muốn được nhiều nước trên thế giới công nhận nền kinh tế nước ta là nền kinh tế thị trường. Tuy nhiên, cho đến nay, chỉ mới khoảng 1/3 quốc gia trên thế giới đáp ứng mong muốn này của chúng ta. Như vậy, tuyệt đại đa số các nước vẫn chưa thừa nhận nền kinh tế nước ta là nền kinh tế thị trường vì theo họ, một nền kinh tế thị trường, về cơ bản, cần phải thỏa mãn 10 tiêu chí sau đây:
+ Có sự tách bạch một cách rõ ràng về mặt tài sản của các chủ thể tham gia quan hệ dân sự, thương mại. Hình thức pháp lý của sự tách bạch này được thể hiện thông qua hệ thống các loại vật quyền, bao gồm quyền sở hữu và các loại vật quyền khác mà chủ thể của các quan hệ này có được đối với tài sản của mình. Như vậy, yêu cầu thứ nhất của tính thị trường của bất cứ nền kinh tế nào là mỗi một tài sản phải có một người chủ rõ ràng, cụ thể. Sự biệt lập (độc lập, tách bạch) về mặt tài sản của chủ thể quan hệ dân sự, thương mại là rất quan trọng vì sự độc lập về mặt tài sản là tiền đề để các chủ thể này có được sự độc lập trong quan hệ tài sản; sự độc lập trong quan hệ tài sản dẫn đến sự độc lập về quyền và nghĩa vụ của các bên với nhau và cuối cùng, sự độc lập về quyền và nghĩa vụ của các bên tất yếu dẫn đến sự độc lập về lợi ích và trách nhiệm của mỗi bên trong quan hệ dân sự, thương mại. Như vậy, một quốc gia không có một hệ thống vật quyền và pháp luật về vật quyền đầy đủ và ổn định thì khó có thể có được một hệ thống các quan hệ hàng hóa - tiền tệ phong phú, đa dạng, rõ ràng, minh bạch và ổn định - yêu cầu đầu tiên của kinh tế thị trường;

+ Sự bình đẳng về mặt pháp lý cũng như về mặt thực tế của các chủ thể tham gia quan hệ tài sản;

+ Sự bất khả xâm phạm về mặt tài sản của chủ sở hữu cũng như của các chủ thể các vật quyền khác;

+ Sự tự do của các chủ thể kinh doanh trong việc ra các quyết định liên quan đến hoạt động sản xuất kinh doanh nói chung, và việc sử dụng tài sản của mình nói riêng. Cụ thể là, chủ sở hữu được tự mình quyết định cách thức sử dụng tài sản sao cho hợp lý nhất và có lợi nhất và Nhà nước không được can thiệp vào quá trình này, trừ các trường hợp do luật định;

+ Các quan hệ tài sản phải được thực hiện, tồn tại chủ yếu dưới hình thức hàng hóa - tiền tệ; các hình thức trao đổi hàng hóa đơn giản hàng đổi hàng ngày càng bị loại bỏ và được thay thế bằng sự phát triển nhanh chóng của quan hệ hàng hóa - tiền tệ;

+ Tồn tại một loại đồng tiền quốc gia ổn định và được bảo đảm tốt cả về mặt kinh tế và về mặt pháp lý;

+ Có một môi trường cạnh tranh lành mạnh giữa các chủ thể kinh doanh; hạn chế và đi đến loại bỏ mọi hình thức độc quyền;

+ Các chủ thể quan hệ tài sản phải chịu trách nhiệm về kết quả hoạt động của mình; chấm dứt tình trạng bao cấp, xóa nợ, khoanh nợ một cách tùy tiện từ phía Nhà nước cho doanh nghiệp. Đồng thời, các chủ thể quan hệ kinh tế phải thực hiện một cách kịp thời và đầy đủ các nghĩa vụ phát sinh; khắc phục sự dây dưa trong thanh toán các khoản nợ thương mại;

+ Người sản xuất có quyền tự do quyết định giá cả của hàng hóa, dịch vụ do mình cung cấp; hạn chế đến mức thấp nhất việc định giá của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với hàng hóa, dịch vụ do các chủ thể quan hệ thị trường thực hiện;

+ Có sự đảm bảo đáng tin cậy từ phía Nhà nước trong việc bảo vệ quyền của các chủ thể quan hệ thị trường; đảm bảo khi có quyền lợi bị vi phạm thì bên bị vi phạm có thể sử dụng một cách nhanh chóng và hiệu quả sự trợ giúp của Nhà nước, nhất là của các cơ quan tài phán như Tòa án và trọng tài thương mại, chứ không phải thông qua các thế lực khác của xã hội đen. 

Căn cứ vào mức độ thỏa mãn 10 tiêu chí nêu trên mà các nước thừa nhận hay không thừa nhận một nền kinh tế là thị trường hay phi thị trường, trong đó có Việt Nam ta.

Như vậy, việc hoàn thiện phần II của BLDS theo hướng xây dựng được một hệ thống vật quyền, bao gồm quyền sở hữu và các loại vật quyền hạn chế, vừa thể hiện được cái chung của thế giới, vừa thể hiện được các đặc thù của nền kinh tế Việt Nam là điều có ý nghĩa rất lớn không chỉ về mặt đối nội mà còn về mặt đối ngoại.

Trên cơ sở vận dụng lý thuyết vật quyền, và bảo đảm sự phù hợp giữa tên gọi Phần II dự thảo BLDS với nội dung được chứa đựng trong đó, tên của phần này được đổi lại là “Quyền sở hữu và các vật quyền khác”.

2. Xác định lại các hình thức sở hữu ở nước ta theo hướng chỉ có ba hình thức sở hữu là sở hữu toàn dân, sở hữu riêng và sở hữu chung

Việc xác định ba hình thức sở hữu như vậy là kết quả của việc vận dụng quan điểm mới về căn cứ phân loại quyền sở hữu, theo đó, khi xác định các hình thức sở hữu thì nhà làm luật cần căn cứ vào các đặc thù trong việc thực hiện các quyền của chủ sở hữu chứ không phải căn cứ vào tính chất, chức năng, nhiệm vụ của các chủ sở hữu. Theo quan điểm này thì khi một người (cá nhân, pháp nhân) có toàn quyền chi phối đối với một tài sản nhất định thì xuất hiện hình thức sở hữu là sở hữu riêng; khi có từ hai người (cá nhân, pháp nhân) trở lên cùng có quyền nhất định trong việc thực hiện các hành vi chiếm hữu, sử dụng, định đoạt đối với một tài sản nhất định thì xuất hiện sở hữu chung; khi toàn thể nhân dân thông qua Nhà nước của mình thực hiện các quyền của chủ sở hữu thì có sở hữu toàn dân, mà các nước gọi là sở hữu nhà nước.

Trong quá trình sửa đổi, bổ sung các quy định về sở hữu toàn dân, có ý kiến cho rằng, sở hữu toàn dân không phải là một hình thức sở hữu độc lập mà chỉ là một dạng cụ thể của hình thức sở hữu chung không phân chia (sở hữu chung hợp nhất). Ban Soạn thảo không ủng hộ quan điểm này vì các lí do sau đây:

- Thứ nhất, sở hữu toàn dân phải là một hình thức sở hữu độc lập vì vị trí này đã được ghi nhận trong Điều 53 Hiến pháp 2013, theo đó, "Đất đai, tài nguyên nước, tài nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng trời, tài nguyên thiên nhiên khác và các tài sản do Nhà nước đầu tư, quản lý là tài sản công thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý".

- Thứ hai, ở nước ta, tuyệt đại đa số các tài sản có giá trị kinh tế lớn, là tư liệu sản xuất chủ yếu của nhiều ngành kinh tế như đất đai, tài nguyên nước, tài nguyên khoáng sản, đều thuộc sở hữu toàn dân mà không thể thuộc sở hữu của bất cứ cá nhân, pháp nhân nào. Nói cách khác, tầm quan trọng đặc biệt về kinh tế, xã hội, quốc phòng của các khách thể của quyền sở hữu toàn dân so với các hình thức sở hữu khác đã làm cho hình thức sở hữu này có một vị trí độc lập, không thể lẫn lộn với các hình thức sở hữu khác.

- Thứ ba, cơ chế thực hiện quyền sở hữu toàn dân hoàn toàn khác với các cơ chế thực hiện các hình thức sở hữu khác. Cụ thể là, trong sở hữu chung, chủ thể của quyền này luôn luôn được xác định về tên gọi cũng như về số lượng; mặt khác, những người được gọi là đồng sở hữu đều là những người trực tiếp thực hiện các quyền năng của mình trên tài sản và trực tiếp thụ hưởng các lợi ích từ việc thực hiện các quyền năng này. Trong khi đó, trong sở hữu toàn dân thì tình hình lại hoàn toàn khác: không xác định được cụ thể ai là người đồng sở hữu và có bao nhiêu người là đồng sở hữu; trên thực tế, không phải toàn dân thực hiện các quyền năng của chủ sở hữu mà người thực hiện các quyền này lại là các cơ quan nhà nước từ trung ương đến địa phương theo sự phân công, phân cấp, phân quyền một cách cụ thể theo quy định của pháp luật. Tóm lại, cách thức, phương pháp, phương tiện và cơ chế thực hiện quyền sở hữu toàn dân là rất đặc thù, hoàn toàn khác với các hình thức sở hữu khác. Do đó, không thể coi sở hữu toàn dân là một hình thức của sở hữu chung hợp nhất.

- Thứ tư, không chỉ ở nước ta mà ở các nước khác cũng có hình thức sở hữu nhà nước, tuy nhiên, trong Hiến pháp cũng như trong BLDS của các nước này đều ghi nhận đó là một hình thức sở hữu độc lập, không bao giờ được coi là một dạng của sở hữu chung. Ví dụ, Điều 214 BLDS Cộng hòa LB Nga có tiêu đề (tên gọi) là: "Quyền sở hữu nhà nước"; Điều 45 Luật quyền tài sản của Trung Quốc viết: "Pháp luật quy định những tài sản nào là tài sản thuộc sở hữu nhà nước thì tài sản đó là tài sản thuộc quyền sở hữu nhà nước…Quốc vụ viện là người đại diện cho toàn dân thực hiện quyền sở hữu này".

3. Bổ sung chế định quyền chiếm hữu (Điều 199 – Điều 207)
Theo quy định hiện hành, quyền chiếm hữu là một quyền năng của quyền sở hữu. Với cách quy định như vậy thì quyền chiếm hữu là kết quả của quyền sở hữu. Đồng thời, nhiều quy định trong BLDS xuất phát từ tình trạng chiếm hữu của một chủ thể mà xác lập quyền sở hữu đối với vật - chiếm hữu được coi là điều kiện để xác lập quyền, như các quy định: xác lập quyền sở hữu đối với vật vô chủ, vật không xác định được chủ sở hữu (Điều 239); xác lập quyền sở hữu đối với vật bị chôn giấu, bị chìm đắm chưa được tìm thấy (Điều 240)...

Dự thảo quy định chiếm hữu là một chế định riêng trong Phần “Quyền sở hữu và các vật quyền khác”.

Việc chiếm hữu được quy định thành một chế định pháp luật có ý nghĩa quan trọng. Chế định này không cho phép cá nhân sử dụng vũ lực với nhau để giải quyết tranh chấp về vật quyền. Nếu chủ sở hữu đích thực muốn lấy lại vật thì cần thông qua cơ chế do Nhà nước lập ra (ví dụ, Tòa án) chứ không thể dùng vũ lực để lấy lại vật. Người chiếm hữu có quyền yêu cầu Nhà nước can thiệp để chống lại hành vi của người khác làm ảnh hưởng đến việc chiếm giữ ổn định và hợp pháp của mình. 

4. Bổ sung một số loại vật quyền hạn chế (Điều 183, Điều 269 – Điều 303)
Vật quyền hạn chế là quyền đối với vật thuộc quyền sở hữu của người khác. Đây là những bộ phận của quyền sở hữu, là phần được tách ra từ quyền sở hữu để trở thành một quyền độc lập và được những chủ thể không phải là chủ sở hữu thực hiện.

Dự thảo quy định các vật quyền hạn chế sau đây: địa dịch; quyền hưởng dụng; quyền bề mặt; quyền ưu tiên. 

Khi quy định về vật quyền hạn chế, Dự thảo quy định về 5 vấn đề: 1) Khái niệm quyền; 2) Căn cứ phát sinh quyền; 3) Đối tượng của quyền; 4) Nội dung của quyền (quyền, nghĩa vụ của người hưởng quyền); 5) Chấm dứt quyền.  

(1) Địa dịch (Điều 269 – Điều 277)
a. Đối tượng: là bất động sản.

b. Căn cứ phát sinh: phát sinh theo quy định của pháp luật hoặc theo thỏa thuận của các bên.

c. Nội dung: Chủ sở hữu nhà, người sử dụng đất có quyền sử dụng bất động sản thuộc sở hữu của người khác để bảo đảm các nhu cầu của mình về lối đi, cấp, thoát nước, cấp khí ga, đường dây tải điện, thông tin liên lạc và các nhu cầu cần thiết khác một cách hợp lý, nhưng phải đền bù, nếu không có thoả thuận khác.

d. Căn cứ chấm dứt: (1) Bất động sản hưởng địa dịch và bất động sản chịu địa dịch thuộc quyền sở hữu của một người; (2) Chủ sở hữu bất động sản hưởng địa dịch không còn nhu cầu hưởng địa dịch.

(2) Quyền hưởng dụng (Điều 278 – Điều 290)

a. Khái niệm quyền hưởng dụng:

Quyền hưởng dụng là một quyền mà chủ thể có quyền đó được khai thác công dụng và hưởng hoa lợi, lợi tức từ vật thuộc quyền sở hữu của chủ thể khác, với điều kiện việc thực hiện quyền này không được làm thay đổi tính chất, tính năng sử dụng của vật đó.

b. Đối tượng của quyền hưởng dụng:

Đối tượng của quyền hưởng dụng có thể là bất động sản, động sản là vật.
c. Căn cứ của quyền hưởng dụng: 

Quyền hưởng dụng được xác lập theo quy định của luật, theo thoả thuận hoặc hành vi pháp lý đơn phương.

d. Nội dung của quyền hưởng dụng:

Các quyền của người hưởng dụng: (1) Tự mình hoặc cho phép người khác sử dụng, thu hoa lợi, lợi tức từ đối tượng của quyền hưởng dụng; (2) Yêu cầu chủ sở hữu vật thực hiện nghĩa vụ sửa chữa lớn đối với vật để vật có thể được khai thác, sử dụng trong những điều kiện bình thường; (3) Cho thuê, chuyển nhượng có đền bù hoặc không có đền bù quyền hưởng hoa lợi, lợi tức đối với vật; xác lập biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bằng quyền hưởng hoa lợi, lợi tức.
Nghĩa vụ của người hưởng dụng: (1) Tiếp nhận vật theo hiện trạng và chỉ được hưởng dụng sau khi đã làm thủ tục kê khai, đăng ký quyền hưởng dụng theo quy định của luật; (2) Sử dụng, khai thác vật phù hợp với công dụng của vật; (3) Giữ gìn, bảo quản vật như tài sản của mình; bảo đảm không làm giảm sút giá trị của vật trong quá trình hưởng dụng vật, trừ giảm sút giá trị do hao mòn tự nhiên trong điều kiện sử dụng bình thường; (4) Sửa chữa nhỏ, bảo dưỡng vật theo định kỳ phù hợp với yêu cầu kỹ thuật hoặc theo tập quán về bảo quản vật; (5) Khôi phục tình trạng của vật và khắc phục các hậu quả xấu đối với vật do việc không thực hiện tốt nghĩa vụ của mình; (6) Hoàn trả vật cho chủ sở hữu khi hết thời hạn hưởng dụng. Trong trường hợp này, người hưởng dụng không có quyền yêu cầu bồi hoàn những chi phí đã bỏ ra để tu bổ vật trong thời gian hưởng dụng dù những sự tu bổ này làm tăng giá trị của vật.

đ. Chấm dứt quyền hưởng dụng: 

Quyền hưởng dụng chấm dứt trong các trường hợp sau đây: (1) Thời hạn của quyền hưởng dụng đã hết; (2) Người hưởng dụng trở thành chủ sở hữu vật là đối tượng của quyền hưởng dụng; (3) Vật là đối tượng của quyền hưởng dụng không được sử dụng trong thời hạn ba mươi năm liên tục đối với bất động sản và mười năm liên tục đối với động sản; (4) Vật là đối tượng của quyền hưởng dụng không còn.

(3) Quyền bề mặt (Điều 291 – Điều 297)
a. Khái niệm quyền bề mặt: Quyền bề mặt là quyền của một chủ thể được sử dụng mặt đất, khoảng không trên mặt đất và lòng đất mà quyền sử dụng đất đó thuộc về người khác.

Trong trường hợp bề mặt là mặt nước cũng áp dụng các quy định tại chương này.
b. Căn cứ xác lập quyền bề mặt: Quyền bề mặt được xác lập theo thỏa thuận, theo cam kết đơn phương hoặc theo quy định của Bộ luật này, luật khác có liên quan. 

c. Đối tượng của quyền bề mặt:

Đối tượng của quyền bề mặt có thể là vật cụ thể gắn với đất hoặc là phần không gian, theo đó vật gắn với đất sẽ được tạo lập. 

Vật cụ thể gắn với đất có thể là vật nằm trên bề mặt đất, nằm dưới mặt đất hoặc phần không gian trên mặt đất. 

d. Nội dung của quyền bề mặt: (1) Chủ thể quyền bề mặt có đầy đủ các quyền, nghĩa vụ của chủ sở hữu đối với vật đó; (2) Trong trường hợp đối tượng của quyền là phần không gian mà trong đó các vật gắn với đất có thể được tạo lập thì chủ sở hữu phần không gian có quyền xây dựng, trồng cây, canh tác và có đầy đủ các quyền, nghĩa vụ của chủ sở hữu đối với vật mới được tạo ra.  

đ. Chấm dứt quyền bề mặt:

Quyền bề mặt chấm dứt trong những trường hợp sau đây: (1) Hợp đồng hoặc cam kết đơn phương làm phát sinh quyền sở hữu vật trên đất thuộc quyền sử dụng của người khác chấm dứt; (2) Vật là đối tượng của quyền sở hữu vật trên đất thuộc quyền sử dụng của người khác không còn; (3) Thời hạn cho thuê đất đã hết; (4) Chủ sở hữu vật và chủ sử dụng đất là một. 
e. Xử lý vật khi quyền bề mặt chấm dứt: (1) Khi quyền bề mặt chấm dứt thì vật thuộc quyền sở hữu của người sử dụng đất và chủ sở hữu vật trên đất thuộc quyền sử dụng của người khác không được bồi hoàn giá trị của vật, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác; (2) Khi chuyển quyền bề mặt cho người khác thì chủ sở hữu mới có quyền sử dụng phần đất bên dưới vật cùng với các điều kiện và phạm vi như người chủ sở hữu cũ của vật đã sử dụng.

Việc ghi nhận quyền bề mặt sẽ giúp Nhà nước ta giải quyết những vấn đề phát sinh trong thực tiễn mà hiện nay chưa có sỏ sở pháp lý để giải quyết. Ví dụ, Luật Đất đai quy định: khi hết thời hạn thuê đất mà không được gia hạn thì đất sẽ bị thu hồi và người có đất bị thu hồi sẽ không được bồi thường đối với tài sản trên đất; nhưng lại không quy định rõ: người thuê đất có phải phá dỡ vật trên đất để trả lại đất về tình trạng ban đầu không? nếu bên cho thuê đất muốn giữ lại tài sản đó thì có phải trả khoản tiền nào không?... Đặc biệt hiện nay tình hình sử dụng, quản lý nhà chung cư xảy ra nhiều tranh chấp thì nhiều vấn đề pháp luật cần được giải quyết. 

(4) Quyền ưu tiên - Đặc quyền lấy trước (Điều 298 – Điều 303)
a. Khái niệm quyền ưu tiên: Quyền ưu tiên là quyền của một chủ thể được thanh toán nghĩa vụ về tài sản trước các chủ thể có quyền khác theo quy định của BLDS, luật khác có liên quan.
b. Đối tượng: có thể là động sản hoặc bất động sản.

c. Phân loại: Quyền ưu tiên gồm có hai loại chính là: (1) quyền ưu tiên chung: pháp luật thừa nhận cho một số chủ thể xác định, bao gồm chủ yếu Nhà nước (đối với các khoản nợ án phí, chi phí phá sản, thi hành án,...), người lao động (các khoản nợ lương) và được áp dụng đối với với các tài sản của bên có nghĩa vụ, gồm cả động sản và bất động sản; (2) quyền ưu tiên đặc biệt (gồm quyền ưu tiên đối với động sản và quyền ưu tiên đối với bất động sản): người có quyền ưu tiên sẽ được nhận thanh toán trước từ việc xử lý tài sản nhất định (động sản, hoặc bất động sản) của người có nghĩa vụ mà tài sản đó có liên quan trực tiếp đến việc phát sinh quyền ưu tiên.

d. Thứ tự thực hiện quyền ưu tiên trong trường hợp nhiều chủ thể có quyền: (1) Trong trường hợp có nhiều quyền ưu tiên cùng tồn tại trên một tài sản thì quyền ưu tiên được quy định đối với động sản và bất động sản sẽ được thực hiện trước quyền ưu tiên chung sau khi trừ đi chi phí trong các trường hợp áp dụng quyền ưu tiên chung; (2) Trong trường hợp quyền ưu tiên và quyền của người nhận bảo đảm cùng tồn tại trên một vật thì người nhận bảo đảm sẽ là người có quyền được thanh toán trước sau khi trừ đi chi phí trong các trường hợp áp dụng quyền ưu tiên chung.

Việc ghi nhận một cách chính thức và đầy đủ về quyền ưu tiên trong BLDS nhằm tạo cơ sở pháp lý chung cho việc bảo vệ các chủ thể có quyền, lợi ích chính đáng, ghi nhận nguyên tắc được hưởng quyền ưu tiên, cách thức xác định thứ thứ tự ưu tiên thanh toán. 

V. Một số vấn đề còn có ý kiến khác nhau

Trong quá trình xây dựng dự thảo Bộ luật và qua ý kiến của đại biểu Quốc hội, cơ quan, tổ chức, cá nhân thì một số quy định của dự thảo Phần thứ hai “quyền sở hữu và các vật quyền khác” còn có ý kiến khác nhau
, cụ thể: 

1. Về hình thức sở hữu (Điều 213, Điều 224 - Điều 247)

Về vấn đề này, hiện có hai loại ý kiến:

- Loại ý kiến thứ nhất: Nhất trí với quy định của dự thảo Bộ luật để thực hiện triển khai thi hành quy định của Hiến pháp về sở hữu toàn dân, tạo cơ chế pháp lý phù hợp với đặc thù trong chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản thuộc hình thức sở hữu này;
- Loại ý kiến thứ hai: Đề nghị quy định hai hình thức sở hữu, bao gồm sở hữu riêng và sở hữu chung, trong đó, sở hữu toàn dân là một dạng đặc biệt của sở hữu chung (sở hữu chung hợp nhất không thể phân chia do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý).

2. Về thời điểm xác lập quyền sở hữu và các vật quyền khác (Điều 182)

Về vấn đề này, hiện có hai loại ý kiến:

- Loại ý kiến thứ nhất: Nhất trí với quy định của dự thảo Bộ luật để giúp phân định rõ ràng hơn thời điểm giao dịch được xác lập (có hiệu lực) với thời điểm quyền sở hữu hoặc vật quyền khác được xác lập; thể hiện sự tôn trọng của Nhà nước ta đối với quyền của các chủ thể của quan hệ dân sự trong việc thỏa thuận để xác định thời điểm xác lập quyền đối với tài sản, vừa bảo đảm việc tuân thủ các quy định mang tính nguyên tắc trong việc xác định thời điểm chuyển quyền đối với một số tài sản đặc biệt như bất động sản; bảo đảm được sự đồng bộ trong quy định của Bộ luật dân sự với quy định của các luật khác có liên quan như Luật đất đai, Luật nhà ở, Luật kinh doanh bất động sản…;

- Loại ý kiến thứ hai: Đề nghị quy định một nguyên tắc thống nhất, theo đó, thời điểm xác lập quyền sở hữu và vật quyền khác đối với bất động sản được tính từ thời điểm tài sản được đăng ký tại cơ quan có thẩm quyền và các bên đã hoàn tất thủ tục trước bạ sang tên để thúc đẩy việc xây dựng được một hệ thống đăng ký tài sản thống nhất, minh bạch, qua đó tăng cường hiệu quả quản lý nhà nước đối với bất động sản và thị trường bất động sản, góp phần ổn định thị trường bất động sản và nguồn thu ngân sách Nhà nước; đảm bảo tính thống nhất của hệ thống pháp luật, hạn chế được tình trạng ly khai của các luật chuyên ngành khi điều chỉnh các quan hệ xã hội liên quan đến bất động sản.

3. Về các vật quyền khác (Điều 269 - Điều 303)

Về vấn đề này, hiện có hai loại ý kiến:

- Loại ý kiến thứ nhất: Nhất trí với cách quy định của dự thảo Bộ luật về việc chỉ ghi nhận các vật quyền khác có tính chất cơ bản, ổn định trong BLDS, còn những vật quyền khác có thể được quy định trong các luật có liên quan;

- Loại ý kiến thứ hai: Đề nghị bên cạnh những vật quyền đã được quy định trong dự thảo Bộ luật thì cần cân nhắc bổ sung những vật quyền quan trọng khác để bảo đảm đồng bộ, thống nhất trong nhận thức, xây dựng và áp dụng pháp luật dân sự, như quyền thuê bất động sản dài hạn, quyền đối với tài sản cầm cố, thế chấp...
� Xem thêm Phụ lục III "Các vấn đề trọng tâm xin ý kiến nhân dân về dự thảo BLDS (sửa đổi)" (Ban hành kèm theo Quyết định số  01 /QĐ-TTg ngày 02 tháng 01 năm 2015 của Thủ tướng Chính phủ ban hành Kế hoạch của Chính phủ về việc tổ chức lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Bộ luật dân sự (sửa đổi)).
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