VE QUYEN V& NGHia VU cd@ HO Gla DINH,
CA NHAN sd DUNG DAT TRONG DU THAO
LUAT DAT DAl (sda POI)

1. Vai tro cia h¢ gia dinh, ca nhan
sir dung dat trong qua trinh phat trién
Kinh té

Thyuc hién cong cudc doi méi dat
nudc, tor Pai hoi Pang toan quéc lan thir
VI (nam 1986) da ching minh vai tro
quan trong cta kinh té ciia ho gia dinh.
Ngay 05/04/1988, B6 Chinh tri ban hanh
Nghi quyét s6 10 NQ-TW vé "Péi mdi
quan Iy néng nghiép, goi tat 1a ”Khoan
10”, theo do, thira nhan “h¢ nong dan
la don vi kinh té tw chii”. Khoan 10 duoc
coi 12 khau d6t pha trong san xuit nong
nghiép, khang dinh vai tro kinh té ty chii
cua h nong dan, da coi bo dugc co ché
quan 1y kinh té theo 16i quan liéu, bao
cép, tri tr¢, kém hi¢u qua. Hi€u qua kinh
té sau khi thuc hién “Khoan 10” cho
thdy tdm quan trong cta co ché quan Iy
tac dong toi nén kinh té manh nhu thé
nao. Ciing v6i dat nude ay, nhitng con
nguoi ay, diéu kién khoa hoc - k¥ thuat
ay, nhung chi can thay dbi chinh sach,
thay ddi co ché quan ly, thi khong can
tén kém tién dau tu tir ngan sach nha
nudc ma dat duoc hiéu qua kinh té - xa
hoi cao. Tir chd thiéu an, dut bira, phai
nhap khau gao dé ctru doi cho dan dén
muc du gao an, co du trir va xuét khau
dugc gao chi trong vong c6 hon mot
nam. Do cling chinh 1a bai hoc cho cong
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cudc ddi méi tiép tuc ctia ngay hom nay,
khong chi trong linh vuc nong nghiép,
ma con cac linh vuc khac. Khoan 10
dem lgi hiéu qua kinh 1é ré rét vi dap
g dwroc yéu cdu cia thuc tién, phit hop
Vvéi nhitng diéu kién lich sir dweong thoi.
Khoan 10 thuc hién giao dat cho nguoi
nong dan, cong nhén vai tro tu chu cua
ho gia dinh trong nén kinh té, d3 mang
lai dong luc cho nguoi nong dan trong
san xuat, lam nhiéu huong nhiéu, 1am
it hudng it, tao ra moi quan h¢ ty nhién
gan két giita hiéu qua va quyén loi cia
nguoi lao dong. HY gia dinh, ca nhan la
don vi kinh té ty chu trong nong nghiép
duogc quy dinh tai biéu 1 cua Nghi dinh
64/1993 ngay 27/03/1993 cua Chinh
phu .quy dinh vé giao dt nong nghiép
cho ho gia dinh va ca nhan sir dung 6n
dinh, 1au dai vao muc dich san xuit
nong nghiép.

Viéc cong nhan quyén sir dung dit
ctia nguoi str dung dat noi chung va ho
gia dinh, cd nhan noi riéng da tao ra budce
dot pha trong phat trién nong nghiép va
kinh té ho gia dinh. Quyén st dung dét
cua ho gia dinh, cd nhan dugc md rong
sang dat &, dat khéac, theo d6 quyén sir
dung dat duoc tri gia thanh tién dem ra
trao d6i trén thi truong; duoc s dung
lam tai san dam bao thyc hién nghia vu
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dan sy trong quan hé vay vén véi cac
ngan hang thuong mai, t6 chirc tin dung
va gop von lién doanh, lién két hop tac
dau tu, san xuat - kinh doanh trong Luét
DAt dai 1993, Luat DAt dai 2003, Luat
Dt dai 2013, da déng gop tich cuc cho
qua trinh quan 1y nha nudc vé dat dai
va phat trién kinh té ho gia dinh trén dat
dugc Nha nudc giao. Tuy nhién, trong
tinh hinh mo1, khi Viét Nam dang thuc
hién Khat vong qudc gia phdt trién vio
nam 20435, thi viéc khoi day moi nguén
liee ddt dai, von tir ho gia dinh va cé
nhan la cong viéc cuc ky quan trong,
can phai duogc thé hién cu thé trong céc
quy dinh vé quyén va nghia vu cta ho
gia dinh va ca nhan trong Dy thao Luat
Dit dai (stra doi).

2. Vé quyén va nghia vu ciia hd gia
dinh, c4 nhan sir dung dit trong Du
thao Luat Dt dai (sira doi)

Chu thé st dung dat 1a ho gia dinh
mang tinh lich su, véi tu cach 1a “HQ” da
tham gia sau rong vao quan hé dét dai,
vira mang tinh chat quan hé kinh té vira
mang tinh nhan van sau sic. Khai niém
“h¢ gia dinh” dugc quy dinh tai Diéu 106
Bo6 luat Dan sy 2005: “H¢ gia dinh ma
cdc thanh vién co tai san chung, cung
dong gdp cong sirc dé hoat dong kinh
té chung trong san xudt néng, lam, ngw
nghiép hodc mot s6 linh vuc san xudt,
kinh doanh khac do phap ludt quy dinh
la chii thé khi tham gia quan hé ddn su
thuoc cac linh vuc nay”. Bo luat Dan sy
2015 khong con quy dinh vé khai niém
“h¢ gia dinh”, boi vay,viéc xac dinh chu
thé cua quan hé dan sy c6 su tham gia ctia
ho gia dinh sir dung dat duoc thue hién

theo quy dinh ctia Luat Pat dai. Khoan
29 Piéu 3 Luat Pat dai nim 2013 quy
dinh: “H¢ gia dinh sir dung dat la nhitng
ngueoi c6 quan hé hon nhan, huyét thong,
nuoi duong theo quy dinh cua phap ludt
vé hén nhdn va gia dinh, dang séng
chung va cé quyén sir dung dat chung tai
thoi diém dwoc Nha nuée giao dat, cho
thué dat, cong nhan quyén sir dung dat;
nhédn chuyén quyén sir dung dat”. Thuc
tién ap dung quy dinh nay da boc 160 mot
sO bat cap nhu: vo chong khong song
chung; nam, nit sdng chung theo quan hé
hén nhan thyc té, khong dang ky két hon,
quan h¢ hon nhan nay khong duoc phap
luat thitra nhan la vo chéng. Néu ho cung
tao 1ap duoc tai san chung 1a quyén st
dung dat va dugc Nha nudc cip chung
cho ho gia dinh thi nam nir séng chung
nhu vo chong khong dang ky két hon nay
c6 phai la thanh vién ho gia dinh str dung
dat dé dugc xac dinh 1a nhiing nguoi
cung st dung hay khong? Hién nay ca
nudc con 12 triéu gidy chimg nhéan cap
cho ho gia dinh c6 chung quyén sir dung
dat, cap cho tai san chung vo chong,
nhung chi dung tén ngudi chong. Piéu
nay anh huong dén quyén, loi ich hop
phép chinh dang ctia phu nit, nhat 1a cac
truong hop phan chia tai san chung vo
chong khi ly hon.

Dy thao Luat Dét dai (sira d61) dang
lay y kién nhan déan vé viéc b6 doi twong
la hé gia dinh sir dung dat, vi hién nay
viéc xac dinh cac thanh vién trong ho
gia dinh con gip nhiéu kho khan, vudng
méc, anh huong dén viéc thuc hién cac
giao dich vé quyén sir dung dat, ma trén
Gidy ching nhan quyén st dung dat chi
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ghi tén ctia chu ho gia dinh. V& ban chit,
ho gia dinh sir dung dat khong thay doi,
boi vay Luat Dat dai (stra doi) khong
nén bé doi twong sir dung dat 1a “hod
gia dinh”, ma can tiép tuc duy tri quy
dinh vé ho gia dinh, do day 1a chu thé
c6 tinh lich su, tham gia sdu vao quan
hé dét dai va thuc té hién nay con nhiéu
gidy to (Gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat ghi tén chu st dung dat
1a ho gia dinh,...). Can quy dinh cu thé
hon dé dam bao moi quyén loi cua cac
thanh vién trong gia dinh, nghia la cé
thé hoa quyén va trach nhiém cua timg
thanh vién trong hd gia dinh.

Pé giai quyét van dé mang tinh lich
str, nhung phai dinh hudéng dén van dé
phat trién cua cong nghé, trong diéu kién
dd bo s6 ho khau va sir dung CCCD/ma
dinh danh c4 nhan, nén tir ngdy Luat Dt
dai (stra d6i) c6 hiéu luc phap luat dbi
v6i trudng hop thira dat thude quyén sir
dung ctia ho gia dinh thi s& cap mot Gidy
chting nhin quyén st dung dit, quyén
sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat (hay con duoc ngudi dan goi 1a sd
do, s6 hong) ghi day du tén thanh vién
trén SO va trao cho ngudi dai dién dé
dam bao quyén loi cua cac thanh vién
trong gia dinh.

Diéu 113 Dy thao Luat Dat dai (stra
d61) quy dinh: “Gidy to 1am cin clr cong
nhan quyén str dung dat cho ho gia dinh,
c4 nhén, cong dong dan cu dang sir dung
dat” nén bo hai tir “ gidy to lam”, ma quy
dinh: Cin c&r cong nhan quyén st dung
dat cho ho gia dinh, ca nhéan, cong dong
dan cu dang str dung dat.

- Cac loai gidy to;

- Hién trang str dung dat, trir dat 1an
chiém, dét tranh chap.

Vé nguyén tic, Nha nudc phai cong
nhan moi manh dit duoc coi 13 tai san
cua ho gia dinh va ca nhan, du dat do
c6 nguodn gdc tir dat néng nghiép duge
giao theo Nghi dinh 64/1993 hodc dat
dugc giao dich bang gidy viét tay (trir dat
cong, dat 1an chiém).

Quyén binh dang cua ho gia dinh, ca
nhan vé quyén va nghia vu voi tu cach 1a
nguoi st dung dét 1a chu thé trong quan
hé phap luat dit dai trén binh dién so sanh
v6i quyén va nghia vu cua doanh nghiép
bat dong san thi ho gia dinh, c4 nhan sir
dung dat ¢ thé yéu. Dét ciia ho thuong bi
de doa boi cac dy an thu hoi dat dé giao
cho doanh nghiép. Do viy, quyén dau tu
trén dat, quyén chuyén muc dich st dung
dat, quyén gop dat dé hop tac kinh doanh,
quyén tu tao viéc 1am, tu tao chd & bi han
ché. Mic du, quyén cé noi & hop phdp
ciia ¢éng dan la quyén hién dinh, Diéu
22, Hién phdp 2013 quy dinh: “Céng
ddn c6 quyén cé noi ¢ hop phdp”’; Piéu
32 Hién phdp quy dinh: “Moi nguoi c6
quyén sé hivu vé nha 6 va Diéu 59 Hién
phap quy dinh: “Nha nuoc co chinh
sach phat trién nha & tao diéu kién dé
moi nguoi ¢6 chd ¢”. Hé gia dinh va cd
nhén khéng cé quyén lam dw dn chuyén
doi ddt c¢é nguon goc tir dit néng nghiép
dwoc giao theo Nghi dinh s6 64/1993
sang ddt ¢, mdc dit manh ddt nay nho
hep, xen ket khéng thé trong cdy dwoc tir
vai chuc nam nay, danh bo hoang, mdc
du ho gia dinh, ca nhan co nhu cau lam
nha cho minh, cho con cdi minh. Nhung
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néu céng ty, doanh nghiép bat dong san
lap dw én, dwoc chinh quyén phé duyét
thi ¢6 thé chuyén doi ddt néng nghiép, ké
ca nhitng canh dong rong 1ém, dang la ké
sinh nhai cua bao nguoi, thanh dat ¢, dat
thwong mai dé ban kiém loi. Nha nide c6
rat nhiéu chinh sdch lién quan dén dat o,
nha ¢ nhw Chién lwgc phat trién nha &
quoc gia giai doan 2021-2030, tam nhin
dén nam 2045; chinh sach vé dé thi hoa,
chinh sdach vé nha ¢ xd hoi, nha o cho
cong nhan, nha o cong vu..., boi vay,
can coi dat xen ket cé nguon goc tir Nghi
dinh s6 64/1993 vé giao dat nong nghiép
cho hd gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh
lau dai, coi nhuw dét vieon ao dwoc chuyén
thanh dat o, can duoc bo sung vao khoan
5 Didu 114 hoic Diéu 115 Dy thdo Luat
Dit dai (sira doi).

Diéu 115 Dy thao: Cong nhan quyén
stt dung dat cho ho gia dinh, c4 nhéan
dang sir dung dat, ma khong c6 gidy to
vé quyén str dung dat.

Khoan 1 diéu 115 quy dinh: “Ho gia
dinh, ca nhan dang str dung dét trudc ngay
ngay 01 thang 7 ndm 2014 ma khong c6
cac gidy to quy dinh tai Diéu 113 ctia Luat
nay, c6 ho khau thuong tri tai dia phuong
va tryc tiép san xuat nong nghiép”...

Poan nay nén bo doan “co ho khéu
thudng tra tai dia phuong va truc tiép san
xudt nong nghiép”, boi vi hién nay Viét
Nam d3 bo ho khau va khuyén khich moi
ngudi dau tu néng nghiép theo hudng
néng nghiép 4.0, khong nhét thiét phai
truc tiép san xuat nong nghiép.

Piéu 121 Dy thao quy dinh: Céc
truong hop khéng cap Gidy chimg nhan
quyén st dung dit, quyén so hitu nha ¢

va tai san khac gan lién véi dat. Xét vé
mat logic, néu Piéu 121 da quy dinh cac
truong hop khong cip Gidy chimg nhan
quyén str dung dat, quyén s¢ hitu nha &
va tai san khac gin lién vé6i dat, thi duong
nhién dét con lai s& duoc cip gidy chung
nhan quyén sir dung dat. Nhu vay, khong
can cac diéu 113, 114, 115, chi can diéu
121 1a du. Phap luat trong nén kinh té thi
truong c6 nguyén tic: Cong dan duoc lam
tat ca nhitng gi ma phap luat khong cam.
Vay, dat nao khong duoc cap Gidy chiung
nhan quyén sir dung dat can liét ké day
du trong Luat Dat dai, dat con lai s& duoc
cap Giy chimg nhan quyén sir dung. Luat
Pit dai can quy dinh nguyén tic cap gidy
chimg nhan quyén sir dung cho moi manh
dat da c6 chu st dung theo hién trang, trir
dét 1an chiém, dat cong, dét tranh chép,
nham tranh bo hoang dat dai, gy lang phi
ngudn tai nguyén qiy gid.

Diéu 141 Dy thao, Khoan 1 quy dinh
vé thoi han giao dat, cong nhan quyén str
dung dat nong nghiép ddi véi ho gia dinh,
c4 nhén tryc tiép san xuat ndng nghiép 1a
50 nam 1a chua hop 1y. Nén stra ddi nang
béng murc thoi han voi cc loai dat khac
14 70 nam. Tt d0, can c6 su thay ddi co
ché quan Iy nong nghiép, “coi troi”, giai
phong moi ning luc san xut cia ngudi
néng dan; coi trong va dat dung vai tro
ctia ho gia dinh, c4 nhan 13 don vi kinh té
tu chu trong nong nghiép; xac lap va bao
ho quyén tai san vé dit dai ciia ngudi st
dung dat béng mot hé théng chinh sach,
phap luat day du, dong bo, théng nht.
Ngoai ra, cin mo rong quyén cho ngudi
sir dung dat nong nghiép dugc thay doi
muc dich st dung dat khi dau tu khong
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hi¢u qua bo dan co ché xin - cho tai cac
cap chinh quyén.

Diéu 165 va Diéu 185 Du thio
can quy dinh cy thé vé co ché gop dat
va diéu chinh dit dai dya trén nguyén
tic tu nguyén, tu thdéa thudn cua cac
ho gia dinh, c4 nhan s dung dat dé ty
diéu chinh lai dét dai, chinh trang d6 thi,
chinh trang khu dan cu thay vi co ché thu
hoi dét giao cho doanh nghiép bit dong
san. Mot nha kinh té hoc da néi: dat dai
chu yéu t6n tai & trang thai tinh, c6 nghia
1a khong thé t tao ra tu ban (tién), néu
khong duoc khai thac va stir dung c6 hi¢u
qua. Ong giai thich bi 4n cua vén ciing 1a
bi 4n cua tinh trang doi khd, lac hau & cac
nudc nghéo, nhitng noi, ma theo ong, ton
tai mot nghich canh: dan nghéo séng trén
su gidu ¢ tiém nang vo tan 1a dat dai. Tur
nhig giai thich d0, c6 thé lap luan rang:
dé thoat khoi tinh trang nghéo déi, can
phai ¢ quyén tai san trén dat, quyén dau
tu trén dat cia moi chu thé du 1a t6 chue,

ho gia dinh hay c4 nhan. Van d& bao ho
quyén st dung dat 13 mot quyén tai san
cua ho gia dinh, c4 nhan theo quy dinh
ctia Hién phap 2013, Luat Dat dai 2013,
B6 luat Dan sy 2015, Luat Quy hoach
2017, Luat Xay dung 2014, v.v. Rit can
¢ co ché bao ho hitu hiéu cac quyén do,
vi hién nay dang nhiéu bat cap, ton tai,
can duoc nghién ciru thau ddo. Quyén tai
san 1a quyén st dung dat can duoc xem
xét dudi goc do phap ly 1a mot trong cac
quyén co ban ctia cong dan ma Nha nudc
phai co co ché bao ho. Su thiéu vang co
ché bao ho mot cach day du, hop 1y thé
hién & nhiéu linh vuc khéc nhau dic biét
linh vuc quy hoach st dung dat, thu hoi
dat, bdi thuong, hd trg tai dinh cu, quy
dinh vé co ché dan tu nguyén gop dat dé
chinh trang do thi, chinh trang néng thon
ctia ho gia dinh va c4 nhan sir dung dit s&
1am cho cac quy dinh trong Lut stra d6i
dat dai chi nam trén gidy hodc thi hanh
mot cach méo mo./.
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