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QUYỂN II

Nói về tài sản

THIÊN THỨ NHẤT
Khái niệm tổng quát

 

CHƯƠNG THỨ NHẤT
Phân biệt các tài sản
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Điều thứ 362 – Tài sản
chia làm động sản và
bất động sản.

TIẾT   I
Bất động sản
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Điều thứ 363 – Bất
động sản chai làm ba
loại:

1) Bất động sản vì
bản chất tự nhiên;
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2) Bất động sản vì
công dụng riêng;

3) Bất động sản vì
trên đối tượng có bất
động sản.
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Điều thứ 364 –
Ruộng đất, nhà cửa,
hào rãnh, đê điều là
bất động sản vì bản
chất, trừ trường hợp
các kiến trúc và nhà
cửa định ở điều 373.
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Điều thứ 365 – Mùa
màng chưa gặt, hoa
quả chưa hái, cây cối
chưa đẵn, sản vật
hầm mỏ chưa đào,
cũng là bất động sản.

Điều thứ 366 – Được
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coi là bất động sản vì
công dụng tất cả các
động sản đã được sở
hữu chủ đặt vào một
bất động sản để sử
dụng và khai thác bất
động sản ấy:
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- Sùc vật dùng vào
việc canh tác;

- Dụng cụ canh nông
và chế biến sản phẩm
nông nghiệp;
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- Hạt giống và phân
bón, rơm rạ;

- Súc vật trong ao,
chuồng.
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Điều thứ 367 – Cũng
là bất động sản vì
công dụng các động
sản mà sở hữu chủ
đã đem gắn vào bất
động sản của minh
một cách kiên cố,
không thể tháo ra mà
không làm hư hại
hoặc không làm mất
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vẻ mỹ quan của nhà
cửa.

Điều thứ 368 - Ống
dẫn nước, dẫn hơi,
đường giây điện trong
một căn nhà hay một
cơ sở là bất động sản
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vì công dụng.

Điều thứ 369 – Được
xem là bất động sản
vì có đối tượng trên
bất động sản:
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a) Các vật quyền bất
động sản:

1) Quyền sử hữu

2) Quyền dụng ích;
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3) Quyền cư ngụ và
quyền hành dụng;

4) Quyền thuê trừơng
kỳ;
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5) Quyền địa dịch;

6) Quyền thế chấp;

7) Quyền để đương.
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b) Các tố quyền
nhằm truy sách một
vật quyền trên bất
động sản:

 

TIẾT  II
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Động sản

Điều thứ 370 –
Động sản chia làm
hai loại:
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1) Động sản vì bản
chất;

2) Động sản vì luật
định.
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Điều thứ 371 –
Động sản vì bản
chất là những tài
sản có thể di
chuyển, hoặc tự ý
như súc vật hoặc do
động lực ngoài vật
vô tri.
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Điều thứ 372 – Luật
pháp coi là động
sản:

- Các quyền đối vật
trên những động
sản và các tố quyền
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nhằm truy sách một
vật quyền trên động
sản;

- Các cổ phần, phần
hùn và tiền lãi trong
một hội thương sự
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hay dân sự, dù tài
sản của hội gồm cả
bất động sản;

- Các sản nghiệp
thương mại;
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- Các trái quyền và
niên kim;

- Quyền sở hữu văn
chương, mỹ thuật
hay kỹ nghệ.
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Điều thứ 373 –Tàu
thuyền và các kiến
trúc có thể tháo ra
được và các nhà
cửa cất bằng vật
liệu nhẹ (bằng
tranh, bằng cây,
bằng tôn) không có
nền móng vững

 24 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

chắc cũng là động
sản.

 

CHƯƠNG THỨ II
Tương quan
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giữa tài sản và
ngừơi chấp hữu

Điều thứ 374 –
Trên một tài
sản, một ngừơi
có thể có quyền
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sở hữu, hoặc
chỉ có quyền
hưởng dụng hay
quyền địa dịch.

Điều thứ 375 –
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Tư nhân cũng
như pháp nhân
tư luật có tòan
quyền sử dụng
tài sản của mình
trong phạm vi
luật định.
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Điều thứ 376 –
Tài sản thuộc
công sản của
những pháp
nhân công luật
không thể được
sử dụng theo
những phương
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thức dân luật,
cũng không thể
thủ đắc bằng
thời hiệu.

Điều thứ 377 –
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Tài sản thuộc tư
sản của những
pháp nhân ấy sử
dụng theo
những phương
thức dân luật, trừ
phi có những
luật lệ đặc biệt
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về sự sử dụng
ấy.

Điều thứ 378 –
Những vật vô
chủ trên lãnh thổ
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Việt Nam và
những tài sản
của ngừơi mệnh
một vô thừa kế
thuộc về tư sản
quốc gia.
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Điều thứ 379 –
Được coi là vô
chủ những tài
sản mà người sở
hữu chủ phế bỏ
không giữ làm
của mình nữa.
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Điều thứ 380 –
Vật mai táng và
vật bị chôn dấu
đã được tìm thấy
ngẫu nhiên mà
không người nào
chứng minh
được quyền sở
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hữu.

Người tìm thấy
vật mai táng trên
đất của mình
được quyền sở
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hữu vật ấy; nếu
tìm thấy trên đất
người khác, mỗi
người sẽ là sở
hữu chủ một
phần nửa.
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Điều thứ 381 –
Những đồ vật bị
vất xuống biển,
hoặc bị nước
biển đưa rạt vào
bờ, thuộc quyền
sở hữu của
người bắt được
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sau khi người
này khai trình
với nhà chức
trách địa
phương.
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Điều thứ 382 –
Những vật bị
đánh rơi trên
sông ngòi hay
đất liền sẽ do
người tìm thấy
ký giữ tại sở
cảnh sát địa
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phương nơi tìm
thấy đồ vật để
trả lại cho sở
hữu chủ. Nếu
hết hạn một
năm sở hữu chủ
không xuất hiện,
vật sẽ thuộc
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người tìm thấy.

 

THIÊN THỨ II
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Quyền sở
hữu

Điều thứ 383
– Quyền sở
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hữu là quyền
hưởng dụng
và tiêu dụng
môt tài sản
một cách
tuyệt đối,
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miễn là không
trái luật pháp

Quyền sở hữu
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được thủ đắc
vì thừa kế,
chúc thư, thời
hiệu, hoặc do
hiệu lực của
khế ước;
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quyền sở hữu
có quyền
chuyển dịch.
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Điều thứ 384
– Không ai có
thể bị tước
đoạt quyền sở
hữu của mình,
trừ phi vì ích
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lợi công cộng
và được bồi
thường thỏa
đáng.
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Vì lợi ích công
cộng, người
sở hữu chủ
cũng có thể
bị bắt buộc
để cho công
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quyền tạm
chiếm hữu bất
động sản của
mình, với điều
kiện được bồi
thường thỏa
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đáng.

Điều thứ 385
– Sở hữu chủ
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hưởng dụng
các sản vật
do tài sản của
mình sinh
xuất và những
tài vật được
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sáp nhập vào
tài sản, do
hiệu lực
quyền phụ
thiêm.
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CHƯƠNG
THỨ NHẤT
Quyền phụ
thiêm trên

 55 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

sản vật của
tài sản

Điều thứ
386 – Hoa
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lợi dân sự,
thiên nhiên
hoặc kỹ
nghệ của tài
sản đều
thuộc quyền
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sở hữu chủ.

Điều thứ
387 – Hoa
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lợi dân sự là
tiền cho
thuê mướn
bất động
sản, tiền lời
các trái
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khoản và
các niên
kim đã đáo
hạn.
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Hoa lợi
thiên nhiên
là sản vật tự
nhiên của
ruộng đất
và các súc
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vật sinh
sản.

Hoa lợi kỹ
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nghệ là hoa
lợi thu
hoạch bằng
sức cần lao.
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Điều thứ
388 – Người
chấp hữu
chỉ được
hưởng hoa
lợi nếu ngay
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tình; người
chấp hữu
gian tình
phải trả lại
hoa lợi cho
sở hữu chủ
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cùng với tài
sản.

Điều thứ
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289 – Được
coi là ngay
tình người
đã chấp hữu
với tư cách
sở hữu chủ,
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chiếu theo
một văn khế
chuyển
dịch quyền
tư hữu mà
người ấy
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không biết
là hà tì.

Kể từ khi
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biết sự hà tì,
ngừơi chấp
hữu không
được coi là
ngay tình
nữa.
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CHƯƠNG
THỨ II
Quyền
phụ thiêm
trên
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những tài
vật sáp
nhập
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Điều thứ
390 –
Những tài
vật sáp
nhập vào
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một tài sản
đều thuộc
quyền của 
sở hữu chủ
tài sản ấy,
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sau những
qui tắc
dưới đây:
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TIẾT  I
Phụ
thiêm đối
với bất
động sản
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Điều thứ
391 –
Quyền sở
hữu một
địa sản
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bao gồm
cả vùng
trời ở trên
và tầng
đất dưới
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địa sản
ấy.
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Trên mặt
đất sở hữu
chủ được
quyền tùy
ý xây cất
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hoặc
trồng cây
miễn
không trái
với luật lệ
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hiện hành.

Dưới mặt
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đất người
ấy có thể
đào và
xấy cất,
cùng với
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điều kiện
không trái
với luật lệ
hiện hành,
nhất là về
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hầm mỏ.

Điều thứ
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392 - Mọi
kiến trúc,
công trình
xây cất và
trồng trọt
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cây cối
trên thuờ
đất, trong
chu vi
phần đất
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này được
suy đoán
là do sở
hữu chủ
đứng làm
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và thuộc
quyền
người này
cho đến
khi có
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phản
chứng.
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Điều thứ
393 – Sở
hữu chủ
đứng xây
cất, trồng
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cây trên
địa sản
của mình
bằng vật
liệu của

 92 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

kẻ khác
phải hòan
lại trị giá
những vật
liệu ấy
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tính vào
ngày bồi
hoàn và,
lâm thời,
phải bồi
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thường
thiệt hại
cho người
ấy, sở hữu
chủ vật

 95 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

liệu không
được
quyền đòi
lấy lại.
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Điều thứ
394 – Nếu
một đệ
tam nhân
đã trồng
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cây hay
xây cất
bằng vật
liệu của
họ, sở hữu
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chủ địa
sản có thể
giữ các
cây cối
hay công
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trình,
hoặc đòi
phải triệt
hủy. 
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Nếu sở
hữu chủ
đòi triệt
hủy, đệ
tam nhân
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phải chịu
các phí
tổn, mà
không thể
xin bồi
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hoàn
được;
ngoài ra
đệ tam
nhân, lâm
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thời phải
bồi thường
cho sở
hữu chủ vì
sự thiệt
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hại gây ra
cho người
ấy.
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Nếu sở
hữu chủ
muốn giữ
các công
trình hoặc
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cây cối thì
tùy sở
nguyện,
phải bồi
hoàn cho
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đệ tam
nhân
phần trị
giá tăng
gia của
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bất động
sản, hoặc
trị giá vật
liệu và
nhân công
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tính vào
ngày bồi
hòan và
chếu theo
tình trạng
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các công
trình xây
cất hoặc
trồng cây.
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Điều thứ
395 – Tuy
nhiên, nếu
đệ tam
nhân ngay
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tình,
nghĩa là
lầm tửơng
mình có
danh
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nghĩa
chánh
đáng là sở
hữu chủ,
thì sở hữu
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chủ chân
chính
không thể
đòi triệt
hủy, mà
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phải trả
cho đệ
tam nhân
một trong
hai bồi
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khoản nói
ở điều
394,
khỏan 3,
sự ngay
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tình trong
trường
hợp này
phải được
chứng
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minh.

Điều này
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cũng áp
dụng cho
người thuê
đất để xây
cất hay
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trồng trọt,
với sự
thỏa
thuận của
chủ đất,
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trừ phi có
hợp đồng
trái lại.
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Điều thứ
396 –
Những cù
lao hoặc
cồn đất
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nổi lên ở
giữa sông
rạch và
phù sa bồi
vào bờ
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sông rạch
thuộc về
công sản
quốc gia.
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Cồn đất
và phù sa
bồi vào bờ
biển cũng
thuộc
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công sản
quốc gia.
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Điều thứ
397 – Giới
hạn ao hồ
có tính
cách nhất
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định, sở
hữu chủ
ven bờ
vẫn giữ
quyền sở
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hữu của
phần đất
bị nứơc
phủ khi
tràn bờ.
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Ngược lại,
sở hữu
chủ ao, hồ
không
được
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quyền gì
trên phần
đất bên
bờ bị
nứơc phủ
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khi nước
dâng cao
đặc biệt.
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Điều thứ
398 – Sở
hữu chủ
được
quyền giữ
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cá và bồ
câu đến ở
ao,
chuồng
của mình,
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trừ phi đã
dùng mưu
lược hay
sự gian trá
để dử
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đến.

TIẾT  II 
Phụ
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thiêm đối
với động
sản
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Điều thứ
399 – Khi
hai vật
được kết
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hợp thành
một tài
vật mới,
tài vật
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này sẽ
thuộc
quyền sở
hữu chủ
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chính
yếu, với
trách vụ
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bồi hòan
cho sở
hữu kia
trị giá vật
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được hợp
nhất, tính
vào ngày
bồi hoàn.
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Tuy
nhiên,
nếu có
thể tách
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riêng tài
vật mà
không
làm hư
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hại thì
mỗi sở
hữu chủ
đều có
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quyền lấy
lại tài vật
của mình.
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Điều thứ
400 –
Được coi
là chính
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yếu tài
vật đã
được bổ
túc bằng

 150 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

một tài
vật khác,
coi là phụ
thuộc,
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trong mục
đìch tiện
dụng
hoặc
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thẩm mỹ,
nếu
không có
tài vật
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nào có
thể xem
là phụ
thuộc, thì
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được coi
là chính
yếu tài
vật có trị
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giá hơn
hoặc có
thể tích
lớn hơn,
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nếu trị
giá ngang
nhau.
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Điều thứ
401 –
Nếu một
tài vật
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được một
người
không
phải là sở
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hữu chủ
đem chế
biến
thành một
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tài vật
mới, tài
vật này
thuộc
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quyền sở
hữu chủ
tài vật
nguyên
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thủy với
trách vụ
bồi hòan
cho ngừơi
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đệ tam trị
gía nhân
công tính
vào ngày
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bồi hoàn.
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Tuy
nhiên,
nếu công
nhân có

 166 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

tính cách
quan
trọng đặc
biệt tạo ra

 167 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

một sản
phẩm có
trị giá
cao hơn
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hẳn trị
giá tài vật
cũ, người
chế biến
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sẽ được
quyền giữ
sản phẩm
với trách
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vụ bồi
hòan cho
sở hữu
chủ trị
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giá tài vật
nguyên
thủy, tính
vào ngày
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bồi hoàn. 
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Nếu
ngừơi chế
tạo có
gian tình,
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tòa án có
thể giao
đỡ vật đã
chế tạo
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cho sở
hữu chủ
vật liệu
mà ngừơi
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chế tạo
không
được
hưởng
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tiền công
gì.
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Điều thứ
402 –
Trong
trừơng
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hợp sở
hữu chủ
nguyên
liệu được
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đem chế
biến mà
không
hay biết,
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được
quyền,
thay vì
giữ lại tài
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vật chế
biến, đòi
hoàn lại
nguyên
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liệu của
mình theo
đúng bản
chất số
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lượng,
trọng
lượng và
thể tích,
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hoặc trị
giá của
nguyên
liệu tính

 186 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

vào ngày
bồi hòan.
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Điều thứ
403 –
Những
điều
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khỏan
trên đây
không
ngăn cản
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đương sự
đòi bồi
thường
nếu có
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CHƯƠNG
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THỨ III
Quyền
sở hữu
cộng
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đồng

Điều thứ
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404 –
Khi
nhiều
ngừơi
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cũng là
sở hữu
chủ một
tài sản
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trong đó
mỗi
người có
một kỷ
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rõ tỷ số
nhưng
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phân
chia, thì
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họ là
cộng
đồng sở
hữu chủ
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ấy và
tình
trạng
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là tình
trạng vị
phân.
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 Điều
thứ 405
– Mỗi
đồng sở
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có đủ
quyền lợi
và trách
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sở hữu
chủ theo
tỷ lệ kỷ
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của
mình và
có thể
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mại hoặc
cầm cố
kỷ phần
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ấy; chủ
nợ của
họ cũng
có quyền
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nầy.
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Đồng
chủ có
quyền
hưởng
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tài sản
chung
miễn là
không
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hại đến
quyền lợi
của các
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Điều thứ
406 –
Nếu
không có
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ước
khỏan
trái
ngược,
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các đồng
sở hữu
chủ
đồng
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quản trị
tài sản
chung.
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Mỗi
ngừơi
được
quyền
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làm
những
hành vi
quản trị
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thông
thường
như tu
bổ, hay
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trồng
trọt.
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Đối với
những
công
việc
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quan
trọng
hơn, thí
dụ như
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thể thức
hay
trùng tu
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quan
trọng,
phải có
sự thỏa
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thuận
của tất
cả đồng
sở hữu
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chủ.
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Điều thứ
407 –
Mọi sở
phí quản
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trị, thuế
má sẽ
do tất cả
các sở
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cùng
chịu tỷ
lệ kỷ
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phần
của mỗi
người.
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Điều thứ
408 –
Không ai
có thể
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bị bắt
buộc ở
trong
tình

 233 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

trạng vị
phân và
mọi
đồng sở
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hữu chủ
đều
được
quyền
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xin tương
phân.
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Các
đồng sở
hữu chủ
có thể
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thỏa
thuận
tạm thời
duy trì

 238 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

tình
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phân;
một ước
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khỏan
như thế
không
thể có
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hiệu lực
quá năm
năm
song có
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tái tục.
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Điều thứ
409 –
Quyền
sở hữu
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cộng
đồng
chấm
dứt:
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1) Khi có
sự tương
phân
theo
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2) Khi tài
sản đem
bán để
chia tiền;
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3) Khi
một
cộng chủ
thủ đắc
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tất cả
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phần
khác.
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Điều thứ
410 –
Tuy
nhiên, sự
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vị phân
có tính
cách
vĩnh
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viễn:
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1) Đối
với
những
bật động
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sản
dùng
làm nơi
mộ phần
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của
những
ngừơi
trong

 255 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

một gia
tộc;
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2) Đối
với
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chung
trong
một bất
động
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sản
chung
cư;
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3) Đối
với tường
rào cộng
giới.
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CHƯƠN
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G THỨ
IV
Cộng
giới
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Điều
thứ 411
– Cộng
giới là
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tình
trạng vị
phân
của các
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tường,
hào
phân
định
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ranh
giới hai
bất
động
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Điều
thứ 412
– Các
sở hữu
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sản đều
đóng
góp,
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theo tỷ
lệ
quyền
lợi của
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gìn giữ
và sửa
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hào
chung.
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Tuy
nhiên,
mỗi
đồng sở
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được
quyền
khước
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từ
quyền
cộng
giới của
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mình,
trừ khi
nhà
mình
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được
tường
chung
chống
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đỡ; do
sự
khứơc
từ, sở
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hữu chủ
địa sản
cũng
hết
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nhiệm
vụ đóng
góp.
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Điều
thứ 413
– Đồng
sở hữu
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chủ
được
phép
xây cất
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sát vào
tường
chung;
nhưng
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lâm
thời,
phải bồi
thường
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thiệt hại
xẩy ra
cho sở
hữu chủ
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kia.
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Mỗi
đồng sở
hữu chủ
không

 287 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

được
phép
khoét
vào
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tường
chung
hoặc
xây cất
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đè lên
hoặc
đặt xà
ngang
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trong
từơng
chung
nếu
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không
có sự
ưng
thuận
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của
đồng sở
hữu chủ
kia, trừ
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khi có
biện
pháp
được
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giám
định
xác
nhận
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không
làm hại
đến
tường
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chung.
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Trong
mọi
trừơng
hợp,
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chỉ
được
đặt xà
ngang
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đến nửa
thân
tường.
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Điều
thứ 414
– Mỗi
đồng sở
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hữu chủ
có thể
xây cao
tường
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chung
lên,
song
phải
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chịu
tổn phí
xây cất
và gìn
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giữ về
phần
xây
thêm
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này.
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Nếu
tường
chung
không
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đủ sức
chịu
đựng,
người
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xây cất
phải xây
lại cả
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bức
tường,
và phần
đất phụ
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trên địa
sản của
mình.
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Điều
thứ 415
– Người
láng
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giềng
được
hưởng
quyền
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cộng
giới về
tường
xây cao
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thêm
nếu
chịu
đóng

 315 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

phân
nửa phí
tổn xây
cất và
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lâm
thời, bồi
hòan trị
giá
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phân
nửa
phần
đất
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dùng để
nới rộng
thêm
tường.
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Điều
thứ 416
– Cây
cối ở
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hào lũy
chung
hoặc ở
đường
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giới hai
địa sản
cũng là
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của
chung.
Hoa lợi
phải
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chia đôi,
và sở
phí
cũng do
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hai bên
cùng
chịu.
Khi đốn
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hay nhổ
cũng
phải
chia đôi.
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THIÊN
THỨ III
Những
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chi
phần
của
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sở hữu
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CHƯƠN
G THỨ
NHẤT
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Quyền
dụng
ích
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Điều
thứ
417 –
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Quyền
dụng
ích là
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một
vật
quyền
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cho
phép
hưởng
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dụng
và thu
lợi một
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tài sản
thuộc
quyền
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sở hữu
của
người
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khác
trong
một
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không
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quá
đời
sống

 341 / 2459



BỘ DÂN LUẬT - VNCH - Quyển 2 

T&#225;c Gi&#7843;:  Việt Nam Cộng Hòa
Ch&#250;a Nh&#7853;t, 13 Th&#225;ng 12 N&#259;m 2009 23:23

của
người
thu
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với
trach
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nguyê
n tài
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sản
ấy.
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Điều
thứ
418 –
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Quyền
dụng
ích có
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thể
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lập do
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hay ý
chí
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sự.
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Điều
thứ
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Quyền
dụng
ích có
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thể
được
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