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1. Vai trò của hộ gia đình, cá nhân 
sử dụng đất trong quá trình phát triển 
kinh tế 

Thực hiện công cuộc đổi mới đất 
nước, từ Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ 
VI  (năm 1986) đã chứng minh vai trò 
quan trọng của kinh tế của hộ gia đình. 
Ngày 05/04/1988, Bộ Chính trị ban hành 
Nghị quyết số 10 NQ-TW về ”Đổi mới 
quản lý nông nghiệp, gọi tắt là ”Khoán 
10”, theo đó,  thừa nhận “hộ nông dân 
là đơn vị kinh tế tự chủ”. Khoán 10 được 
coi là khâu đột phá trong sản xuất nông 
nghiệp, khẳng định vai trò kinh tế tự chủ 
của hộ nông dân, đã cởi bỏ được cơ chế 
quản lý kinh tế theo lối quan liêu, bao 
cấp, trì trệ, kém hiệu quả. Hiệu quả kinh 
tế sau khi thực hiện “Khoán 10” cho 
thấy tầm quan trọng của cơ chế quản lý 
tác động tới nền kinh tế mạnh như thế 
nào. Cũng với đất nước ấy, những con 
người ấy, điều kiện khoa học - kỹ thuật 
ấy, nhưng chỉ cần thay đổi chính sách, 
thay đổi cơ chế quản lý, thì không cần 
tốn kém tiền đầu tư từ ngân sách nhà 
nước mà đạt được hiệu quả kinh tế - xã 
hội cao. Từ chỗ thiếu ăn, đứt bữa, phải 
nhập khẩu gạo để cứu đói cho dân đến 
mức đủ gạo ăn, có dự trữ và xuất khẩu 
được gạo chỉ trong vòng có hơn một 
năm. Đó cũng chính là bài học cho công 

cuộc đổi mới tiếp tục của ngày hôm nay, 
không chỉ trong lĩnh vực nông nghiệp, 
mà còn các lĩnh vực khác. Khoán 10 
đem lại hiệu quả kinh tế rõ rệt vì đáp 
ứng được yêu cầu của thực tiễn, phù hợp 
với những điều kiện lịch sử đương thời. 
Khoán 10 thực hiện giao đất cho người 
nông dân, công nhận vai trò tự chủ của 
hộ gia đình trong nền kinh tế, đã mang 
lại động lực cho người nông dân trong 
sản xuất, làm nhiều hưởng nhiều, làm 
ít hưởng ít, tạo ra mối quan hệ tự nhiên 
gắn kết giữa hiệu quả và quyền lợi của 
người lao động. Hộ gia đình, cá nhân là 
đơn vị kinh tế tự chủ trong nông nghiệp 
được quy định tại Điều 1 của Nghị định 
64/1993 ngày 27/03/1993 của Chính 
phủ .quy định về giao đất nông nghiệp 
cho hộ gia đình và cá nhân sử dụng ổn 
định, lâu dài vào mục đích sản xuất  
nông nghiệp. 

Việc công nhận quyền sử dụng đất 
của người sử dụng đất nói chung và hộ 
gia đình, cá nhân nói riêng đã tạo ra bước 
đột phá trong phát triển nông nghiệp và 
kinh tế hộ gia đình. Quyền sử dụng đất 
của hộ gia đình, cá nhân được mở rộng 
sang đất ở, đất khác, theo đó quyền sử 
dụng đất được trị giá thành tiền đem ra 
trao đổi trên thị trường; được sử dụng 
làm tài sản đảm bảo thực hiện nghĩa vụ 
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dân sự trong quan hệ vay vốn với các 
ngân hàng thương mại, tổ chức tín dụng 
và góp vốn liên doanh, liên kết hợp tác 
đầu tư, sản xuất - kinh doanh trong Luật 
Đất đai 1993, Luật Đất đai 2003, Luật 
Đất đai 2013, đã đóng góp tích cực cho 
quá trình quản lý nhà nước về đất đai 
và phát triển kinh tế hộ gia đình trên đất 
được Nhà nước giao. Tuy nhiên, trong 
tình hình mới, khi Việt Nam đang thực 
hiện Khát vọng quốc gia phát triển vào 
năm 2045, thì việc khơi dậy mọi nguồn 
lực đất đai, vốn từ hộ gia đình và cá 
nhân là công việc cực kỳ quan trọng, 
cần phải được thể hiện cụ thể trong các 
quy định về quyền và nghĩa vụ của hộ 
gia đình và cá nhân trong Dự thảo Luật 
Đất đai (sửa đổi).

2. Về quyền và nghĩa vụ của hộ gia 
đình, cá nhân sử dụng đất trong Dự 
thảo Luật Đất đai (sửa đổi)

Chủ thể sử dụng đất là hộ gia đình 
mang tính lịch sử, với tư cách là “Hộ” đã 
tham gia sâu rộng vào quan hệ đất đai, 
vừa mang tính chất quan hệ kinh tế vừa 
mang tính nhân văn  sâu sắc. Khái niệm 
“hộ gia đình” được quy định tại Điều 106 
Bộ luật Dân sự 2005: “Hộ gia đình mà 
các thành viên có tài sản chung, cùng 
đóng góp công sức để hoạt động kinh 
tế chung trong sản xuất nông, lâm, ngư 
nghiệp hoặc một số lĩnh vực sản xuất, 
kinh doanh khác do pháp luật quy định 
là chủ thể khi tham gia quan hệ dân sự 
thuộc các lĩnh vực này”. Bộ luật Dân sự 
2015 không còn quy định về khái niệm 
“hộ gia đình”, bởi vậy,việc xác định chủ 
thể của quan hệ dân sự có sự tham gia của 
hộ gia đình sử dụng đất được thực hiện 

theo quy định của Luật Đất đai.  Khoản 
29 Điều 3  Luật Đất đai năm 2013  quy 
định: “Hộ gia đình sử dụng đất là những 
người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, 
nuôi dưỡng theo quy định của pháp luật 
về hôn nhân và gia đình, đang sống 
chung và có quyền sử dụng đất chung tại 
thời điểm được Nhà nước giao đất, cho 
thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; 
nhận chuyển quyền sử dụng đất”. Thực 
tiễn áp dụng quy định này đã bộc lộ một 
số bất cập như: vợ chồng không sống 
chung; nam, nữ sống chung theo quan hệ 
hôn nhân thực tế, không đăng ký kết hôn, 
quan hệ hôn nhân này không được pháp 
luật thừa nhận là vợ chồng. Nếu họ cùng 
tạo lập được tài sản chung là quyền sử 
dụng đất và được Nhà nước cấp chung 
cho hộ gia đình thì nam nữ sống chung 
như vợ chồng không đăng ký kết hôn này 
có phải là thành viên hộ gia đình sử dụng 
đất để được xác định là những người 
cùng sử dụng hay không?  Hiện nay cả 
nước còn 12 triệu giấy chứng nhận cấp 
cho hộ gia đình có chung quyền sử dụng 
đất, cấp cho tài sản chung vợ chồng, 
nhưng chỉ đứng tên người chồng. Điều 
này ảnh hưởng đến quyền, lợi ích hợp 
pháp chính đáng của phụ nữ, nhất là các 
trường hợp phân chia tài sản chung vợ 
chồng khi ly hôn.

Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) đang 
lấy ý kiến nhân dân về việc bỏ đối tượng 
là hộ gia đình sử dụng đất, vì hiện nay 
việc xác định các thành viên trong hộ 
gia đình còn gặp nhiều khó khăn, vướng 
mắc, ảnh hưởng đến việc thực hiện các 
giao dịch về quyền sử dụng đất, mà trên 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chỉ 
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ghi tên của chủ hộ gia đình. Về bản chất, 
hộ gia đình sử dụng đất không thay đổi, 
bởi vậy Luật Đất đai (sửa đổi) không 
nên bỏ đối tượng sử dụng đất là “hộ 
gia đình”, mà cần tiếp tục duy trì quy 
định về hộ gia đình, do đây là chủ thể 
có tính  lịch sử, tham gia sâu vào quan 
hệ đất đai và thực tế hiện nay còn nhiều 
giấy tờ (Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 
gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất 
là hộ gia đình,…). Cần quy định cụ thể 
hơn để đảm bảo mọi quyền lợi của các 
thành viên trong gia đình, nghĩa là cá 
thể hóa quyền và trách nhiệm của từng 
thành viên trong hộ gia đình. 

Để giải quyết vấn đề mang tính lịch 
sử, nhưng phải định hướng đến vấn đề 
phát triển của công nghệ, trong điều kiện 
đã bỏ sổ hộ khẩu và sử dụng CCCD/mã 
định danh cá nhân, nên từ ngày Luật Đất 
đai (sửa đổi) có hiệu lực pháp luật  đối 
với trường hợp thửa đất thuộc quyền sử 
dụng của hộ gia đình thì sẽ cấp một Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 
đất (hay còn được người dân gọi là sổ 
đỏ, sổ hồng) ghi đầy đủ tên thành viên 
trên Sổ và trao cho người đại diện để 
đảm bảo quyền lợi của các thành viên 
trong gia đình. 

Điều 113 Dự thảo Luật Đất đai (sửa 
đổi) quy định: “Giấy tờ làm căn cứ công 
nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, 
cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng 
đất” nên bỏ hai từ “ giấy tờ làm”, mà quy 
định: Căn cứ công nhận quyền sử dụng 
đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng 
dân cư đang sử dụng đất.

- Các loại giấy tờ;
- Hiện trạng sử dụng đất, trừ đất  lấn 

chiếm, đất tranh chấp.
Về nguyên tắc, Nhà nước phải công 

nhận mọi mảnh đất được coi là tài sản 
của hộ gia đình và cá nhân, dù đất đó 
có nguồn gốc từ đất nông nghiệp được 
giao theo Nghị định 64/1993 hoặc đất 
được giao dịch bằng giấy viết tay (trừ đất 
công, đất lấn chiếm).

Quyền bình đẳng của hộ gia đình, cá 
nhân về quyền và nghĩa vụ với tư cách là 
người sử dụng đất là chủ thể trong quan 
hệ pháp luật đất đai trên bình diện so sánh 
với quyền và nghĩa vụ của doanh nghiệp 
bất động sản thì hộ gia đình, cá nhân sử 
dụng đất ở thế yếu. Đất của họ thường bị 
đe dọa bởi các dự án thu hồi đất để giao 
cho doanh nghiệp. Do vậy, quyền đầu tư 
trên đất, quyền chuyển mục đích sử dụng 
đất, quyền góp đất để hợp tác kinh doanh, 
quyền tự tạo việc làm, tự tạo chỗ ở bị hạn 
chế. Mặc dù, quyền có nơi ở hợp pháp 
của công dân là quyền hiến định, Điều 
22, Hiến pháp 2013 quy định: “Công 
dân có quyền có nơi ở hợp pháp”; Điều 
32 Hiến pháp quy định: “Mọi người có 
quyền sở hữu về nhà ở” và Điều 59 Hiến 
pháp quy định: “Nhà nước có chính 
sách phát triển nhà ở tạo điều kiện để 
mọi người có chỗ ở”.  Hộ gia đình và cá 
nhân không có quyền làm dự án chuyển 
đổi đất có nguồn gốc từ đất nông nghiệp 
được giao theo Nghị định số 64/1993 
sang đất ở, mặc dù mảnh đất này nhỏ 
hẹp, xen kẹt không thể trồng cấy được từ 
vài chục năm nay, đành bỏ hoang, mặc 
dù hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu làm 
nhà cho mình, cho con cái mình. Nhưng 



88Tạp chí  
Kinh doanh và Công nghệ

Số 26/2023

nếu công ty, doanh nghiệp bất động sản 
lập dự án, được chính quyền phê duyệt 
thì có thể chuyển đổi đất nông nghiệp, kể 
cả những cánh đồng rộng lớn, đang là kế 
sinh nhai của bao người, thành đất ở, đất 
thương mại để bán kiếm lời. Nhà nước có 
rất nhiều chính sách liên quan đến đất ở, 
nhà ở như Chiến lược phát triển nhà ở 
quốc gia giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn 
đến năm 2045; chính sách về đô thị hóa; 
chính sách về nhà ở xã hội, nhà ở cho 
công nhân, nhà ở công vụ…, bởi vậy, 
cần coi đất xen kẹt có nguồn gốc từ Nghị 
định số 64/1993 về giao đất nông nghiệp 
cho hộ gia đình, cá nhân sử dụng ổn định 
lâu dài, coi như đất vườn ao được chuyển 
thành đất ở, cần được bổ sung vào khoản 
5 Điều 114 hoặc Điều 115 Dự thảo Luật 
Đất đai (sửa đổi). 

Điều 115 Dự thảo: Công nhận quyền 
sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân 
đang sử dụng đất, mà không có giấy tờ 
về quyền sử dụng đất.

Khoản 1 điều 115 quy định: “Hộ gia 
đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 
ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có 
các giấy tờ quy định tại Điều 113 của Luật 
này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương 
và trực tiếp sản xuất nông nghiệp”…

Đoạn này nên bỏ đoạn “có hộ khẩu 
thường trú tại địa phương và trực tiếp sản 
xuất nông nghiệp”, bởi vì hiện nay Việt 
Nam đã bỏ hộ khẩu và khuyến khích mọi 
người đầu tư  nông nghiệp theo hướng 
nông nghiệp 4.0, không nhất thiết phải 
trực tiếp sản xuất nông nghiệp.

Điều 121 Dự thảo quy định: Các 
trường hợp không cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất. Xét về 
mặt logic, nếu Điều 121 đã quy định các 
trường hợp không cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 
và tài sản khác gắn liền với đất, thì đương 
nhiên đất còn lại sẽ được cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất. Như vậy, không 
cần các điều 113, 114, 115, chỉ cần điều 
121 là đủ. Pháp luật trong nền kinh tế thị 
trường có nguyên tắc: Công dân được làm 
tất cả những gì mà pháp luật không cấm. 
Vậy, đất nào không được cấp Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất cần liệt kê đầy 
đủ trong Luật Đất đai, đất còn lại sẽ được 
cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng. Luật 
Đất đai cần quy định nguyên tắc cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng cho mọi mảnh 
đất đã có chủ sử dụng theo hiện trạng, trừ 
đất lấn chiếm, đất công, đất tranh chấp, 
nhằm tránh bỏ hoang đất đai, gây lãng phí 
nguồn tài nguyên qúy giá. 

Điều 141 Dự thảo, Khoản 1 quy định 
về thời hạn giao đất, công nhận quyền sử 
dụng đất nông nghiệp đối với hộ gia đình, 
cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp là 
50 năm là chưa hợp lý. Nên sửa đổi nâng 
bằng mức thời hạn với các loại đất khác 
là 70 năm. Từ đó, cần có sự thay đổi cơ 
chế quản lý nông nghiệp, “cởi trói”, giải 
phóng mọi năng lực sản xuất của người 
nông dân; coi trọng và đặt đúng vai trò 
của hộ gia đình, cá nhân là đơn vị kinh tế 
tự chủ trong nông nghiệp; xác lập và bảo 
hộ quyền tài sản về đất đai của người sử 
dụng đất bằng một hệ thống chính sách, 
pháp luật đầy đủ, đồng bộ, thống nhất. 
Ngoài ra, cần  mở rộng quyền cho người 
sử dụng đất nông nghiệp được thay đổi 
mục đích sử dụng đất khi đầu tư không 
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hiệu quả bỏ dần cơ chế xin - cho tại các 
cấp chính quyền.

Điều 165 và Điều 185 Dự thảo 
cần quy định cụ thể về cơ chế góp đất 
và điều chỉnh đất đai  dựa trên nguyên 
tắc tự nguyện, tự thỏa thuận của các 
hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để tự 
điều chỉnh lại đất đai, chỉnh trang đô thị, 
chỉnh trang khu dân cư thay vì cơ chế thu 
hồi đất giao cho doanh nghiệp bất động 
sản. Một nhà kinh tế học đã nói: đất đai 
chủ yếu tồn tại ở trạng thái tĩnh, có nghĩa 
là không thể tự tạo ra tư bản (tiền), nếu 
không được khai thác và sử dụng có hiệu 
quả. Ông giải thích bí ẩn của vốn cũng là 
bí ẩn của tình trạng đói khổ, lạc hậu ở các 
nước nghèo, những nơi, mà theo ông, tồn 
tại một nghịch cảnh: dân nghèo sống trên 
sự giàu có tiềm năng vô tận là đất đai. Từ 
những giải thích đó, có thể lập luận rằng: 
để thoát khỏi tình trạng nghèo đói, cần 
phải có quyền tài sản trên đất, quyền đầu 
tư trên đất của mọi chủ thể dù là tổ chức, 

hộ gia đình hay cá nhân. Vấn đề bảo hộ 
quyền sử dụng đất là một quyền tài sản 
của hộ gia đình, cá nhân theo quy định 
của Hiến pháp 2013, Luật Đất đai 2013, 
Bộ luật Dân sự 2015, Luật Quy hoạch 
2017, Luật Xây dựng 2014, v.v. Rất cần 
có cơ chế bảo hộ hữu hiệu các quyền đó, 
vì hiện nay đang nhiều bất cập, tồn tại, 
cần được nghiên cứu thấu đáo. Quyền tài 
sản là quyền sử dụng đất cần được xem 
xét dưới góc độ pháp lý là một trong các 
quyền cơ bản của công dân mà Nhà nước 
phải có cơ chế bảo hộ. Sự thiếu vắng cơ 
chế bảo hộ một cách đầy đủ, hợp lý thể 
hiện ở nhiều lĩnh vực khác nhau đặc biệt 
lĩnh vực quy hoạch sử dụng đất, thu hồi 
đất, bồi thường, hỗ trợ tái định cư, quy 
định về cơ chế dân tự nguyện góp đất để 
chỉnh trang đô thị, chỉnh trang nông thôn 
của hộ gia đình và cá nhân sử dụng đất sẽ 
làm cho các quy định trong Luật sửa đổi 
đất đai chỉ nằm trên giấy hoặc thi hành 
một cách méo mó./.


