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Tom tit: Mot thay doi quan trong va dang ké trong Ludt Ddt dai nam 2024 la viéc
x6a bo hé gia dinh ra khéi danh sach cac cha thé sir dung dat tai Viét Nam. Dady la mét
quy dinh m&i nhung can thiét va nhén duoc nhiéu sy 1ing hg trong qua trinh sogn thao
Lugr Pat dai nam 2024. Viéc tlep tuc ghi nhdn quyén si dung dat cua chu thé ndy mang
yéu to lich si ldu doi va Ludt Pdt dai nam 2024 da giai quyét rat tét, tao Sw linh dong
cho chui thé nay trong vi¢c tlep tuc theec hién quyén ciza minh. Tuy nhién, van con mét s6
bat cdp lién quan dén viéc xdc dinh thanh vién hé gia dinh chwa dwege quy dinh trong
Ludt Pdt dai nam 2024. Do dé, bén canh phan tich nhizng bdt cap con ton dong, bai viet
Sé dura ra nhitng dé xuat nham hoan thién quy dinh phap ludt trong cdc trwong hop nay.

Abstract: A significant change in the 2024 Land Law is the removal of households
from the list of recognized land users in Vietnam. Despite the novelty, it is a necessary
provision that received considerable support during the drafting process, the continued
recognition of land use rights for this group is deeply rooted in historical practice. The
2024 Land Law effectively addresses this transition, providing flexibility for affected
individuals to continue exercising their rights. However, certain shortcomings remain,
particularly concerning the determination of household members—an issue that is not
fully clarified in the 2024 Land Law. In addition to analyzing these remaining
challenges, this article makes proposals to improve the relevant legal framework.

VGi ho gia dinh thi chii thé nay co thé si
dung dat dé lam Kinh té theo Piéu 27 (c6 dé

1. Khai niém hd gia dinh sir dung dat
Trong khoa hoc phap ly, “h¢ gia dinh st

dung dat” 1a mot trong nhitng thuat ngir
chuyén nganh luat dat dai. Ho gia dinh sir
dung dat (sau day goi tat 1a “ho gia dinh™)
chi xuét hién trong cac quy dinh phap luat
vé dat dai dé chi mot chu thé st dung dat
trong quan hé phap luat dat dai.

Trudc day, tuy chua co su phan loai rd
rang vé céc chu thé sir dung dat nhung bong
dang cua hd gia dinh da duoc ghi nhan nhu
mot cha thé sir dung dat tr Luat Dat dai
nam 1987. Cu thé, Luat Dt dai nam 1987
quy dinh vé quyén cua céc cha thé dua trén
loai ¢at ma cha thé do sir dung. Riéng ddi

" Giang vién Khoa Lujt Kinh té - Truong Pai hoc
Kinh té - Luat, Dai hoc Quoc gia Tp. H6 Chi Minh.

cap dén dat lam ndng nghiép cua ho nong
dan ca thé) hoic dat khu dan cu theo ho. CO
thé thay, hinh anh ciia ho gia dinh bat dau
dugc dinh hinh trong Luat Dit dai nam
1987, rit mo nhat va chua c6 su xac dinh cu
thé khai niém ho gia dinh sir dung dat.

Ké thira tir Luat Dat dai nam 1987, Luat
Diét dai ndm 1993 da quy dinh cu thé hon vé
nguoi sir dung dét, trong d6 c6 ho gia dinh.
Theo do, tén goi ho gia dinh dugc sir dung
mot cach théng nhat trong cac quy dinh
phap luat vé dat dai ké tir thoi diém nay.
Ngay tir Diéu 1 Luat Dat dai nam 1993, Nha
nude ta d khang dinh rang “Nha nuéc giao
dat cho céc t6 chuc kinh té, don vi vil trang
nhan dan, co quan nha nudc, to chirc chinh
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tri, x4 hoi (goi chung la té chic), ho gia
dinh va c4 nhan st dung 6n dinh lau dai.
Nha nuéc con cho té chic, ho gia dinh, ca
nhan thué dat”. Bong thoi, ciing trong Diéu
1, Luat D4t dai naim 1993 khang dinh: “T
chuc, ho gia dinh va cd nhan dugc Nha
nuée giao dit, cho thué dét trong Luat nay
goi chung 1a ngudi sir dung dat”. Tuy nhién,
cling twong ty Luat Dat dai naim 1987, Luat
Pat dai nam 1993 ciing khong dua ra mot
khai niém cu thé dé xac dinh ai la ho gia
dinh, diéu kién dé duoc coi 1a mot ho gia
dinh st dung dat. Do d6, tuy da co tén goi
nhu moét cach “dinh danh” 1la mét trong cac
chua thé sir dung dat, nhung van c6 sy nhap
nhang gitra viéc phan dinh ho gia dinh sur
dung dat va ho gia dinh trong cac quan hé
phap luat khac.

Tuong ty, Luat Dat dai naim 2003 mot
lan nira khang dinh tu cach chu thé cua ho
gia dinh. Khoan 2 Piéu 9 Luat D4t dai nam
2003 vé chu thé s dung dat co6 quy dinh:
“H0 gia dinh, ca nhan trong nudc dugc Nha
nude giao dat, cho thué dat hoic cong nhan
quyén str dung dat, nhan chuyén quyén st
dung dat”. Trong nodi dung quy dinh trén,
Nha nudce khong chi cong nhan ho gia dinh
la mot chu thé st dung dat, ma qua d6 con
cho thay rd nguon gbc hinh thanh quyén st
dung dat caa ho gia dinh. Tuy nhién, mot
bat cap ton tai tir Luat Dat dai nam 1987
cho dén Luat Pit dai nam 2003 1a ngay
trong quy dinh cua cac luat nay cling nhu
trong cac van ban hudng dan déu khong c6
bat ky dinh nghia vé& khai niém ho gia dinh
hay ho gia dinh sir dung dét.

Mii cho dén Luat Dat dai nim 2013,
lan dau tién khai niém ho gia dinh st dung
dat duoc quy dinh. Theo d6, “hé gia dinh sir
dung dat” 1a nhitng ngudi ¢d quan hé hon
nhan, huyét théng, nudéi dudng theo quy
dinh cua phap luat vé hén nhan va gia dinh,

40

dang séng chung va c6 quyén st dung dat
chung tai thoi diém dwoc Nha nude giao dit,
cho thué dét, cdng nhan quyén sir dung dét;
nhan chuyén quyén sir dung déat”. Trong dinh
nghia trén, co thé thiy dic diém co ban cua
ho gia dinh st dung dat 1a ddy phai l1a mot
gia dinh. Dé hinh thanh nén tu cach chu thé,
thi cac thanh vién trong gia dinh phai cd
quyén sir dung dat tir viéc duoc Nha nudc
giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dat hoic ¢ thé nhan chuyén quyén s
dung dat théng qua cac giao dich nhat dinh.
Tuy nhién, can khang dinh, theo Luat Dét dai
nam 2013, day 1a quyén st dung dat cua ho
gia dinh chu khong phai la quyén s dung
dat coa céc thanh vién trong gia dinh do*
mac du ban chét 1a quyén caa thanh vién ho
gia dinh boi ho 1a chu thé co quyén quyét
dinh ddi véi viéc st dung dat caa minh.

Pic biét, dé hiéu ding vé dinh nghia
trén ciing 1a khong d&2. Theo d6, can hiéu
ho gia dinh sir dung dét 1a tap hop cua cac
thanh vién trong hg gia dinh do, cung nhau
st dung dét dudi tu cach chu thé 1a ho gia
dinh sir dung dat. Cu thé, c6 hai diéu kién
dé xéac dinh thanh vién cua ho gia dinh:

Mot 1a, thanh vién hd gia dinh phai “co
quan hé hon nhén, huyét thong, nuéi dudng
theo quy dinh ciia phap lut vé hon nhan va
gia dinh”. Liic nay, Luat Dat dai nam 2013
da vién dan quy dinh phap lut vé hén nhan

Ty Ngo Thach Thao va cong su, Thuc trang tlep
cdn dat dai cua hé gia dinh, cd nhdn tgi thanh pho
Cao Lanh, tinh Pong Thap, Hue University Journal
of Science: Agriculture and Rural Development 128,
s6 p.h 3A (ngay 21/5/2019), https://doi.org/10.264
59/hueuni-jard.v128i3A.5142.

2 Xem: Hoang Anh Tuan, Nhiing han ché, bdt cdp
trong quy dinh phap lugt vé hop dong thé chap
quyen si dung dat va kién ngh; giai phap hoan thi¢n,
Tap chi Phdp luat va thuc tién, sé 54/2023,
https://tapchi.hul.hueuni.edu.vn/index.php/jl/article/v
iew/247/159, truy cap ngay 16/8/2024.
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gia dinh dé lam rd nhu thé nao 13 nguoi co
quan h¢ gia dinh.

Thir nhat, d6i voi quan hé gia dinh dua
trén hon nhan thi viéc xac dinh dua trén
viée dang ky két hon hodc hon nhan thuc té
trong trudong hop quan hé vo chong dugc
xac 1ap trude ngay 03/01/1987.

Thir hai, @i voi quan hé gia dinh dua
trén huyét thong thi thuc chit phap luat vé
hén nhan va gia dinh, cu thé hién nay la
Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014 chi
quy dinh vé nhitng ngudi cing dong mau vé
truc hé. Theo do6, ho 1a nhiing nguoi cé
quan hé huyét thong, trong d6, “nguwoi nay
sinh ra nguwoi kia ké tiép nhaw”. Dong thoi,
Luat Hon nhan va gia dinh ndm 2014 cling
quy dinh thém rang ngudi c6 cing dong
mau vé truc hé dugc coi 13 ngudi than thich
ctia nhau néu quan hé cua ho trong pham vi
ba doi. Tuy khong c6 khai niém nhu thé nao
1a quan hé huyét thong, nhung dya trén Luat
Hon nhan va gia dinh ndm 2014, ching ta
c6 thé hiéu quan hé huyét thong 1a quan hé
phat sinh tir viéc ngudi nay sinh ra nguoi
kia ké tiép nhau va dua trén quy dinh vé xéac
dinh quan h¢ cha me - con trong phap luat
vé hon nhan va gia dinh (dé xac dinh chinh
xac ngay ca trong truong hop mang thai
ho). Nhu thé, lidu c6 thé hiéu rang, néu
mudn xac dinh thanh vién h§ gia dinh dya
trén quan hé huyét thong thi chi can ho c¢6
mdi quan hé tir viéc nguoi nay sinh ra nguoi
kia ké tiép nhau, khong can xét dén viéc ho
c6 phai 1a nguoi than thich hay khong.

Thir ba, d6i véi quan hé nudi dudng,
phap luat vé hon nhan va gia dinh duong
nhu chi quy dinh vé quan hé nuéi dudng
gitra nhitng nguoi than thich nhu 6ng ba véi
chau, cha me véi con, anh chi em v&i nhau,
co, di, chu, cdu, bac rudt va chau rugt. Tuy
nhién, c6 mot vai diém can phai lam ro tu

AY

cum tir “nudi dudng”. Pau tién, can hiéu 1a
quan hé gia dinh dua trén nudi dudng co thé
xuit phéat tir viéc nudi con nudi. Theo do,
khong chi phéap luat vé hon nhéan va gia dinh
ma phap luit v& nudi con nudi ciing can
duoc vién dan néu can thiét. Bén canh do,
liéu gitta nhitng cht thé chi c6 viéc nudi
dudng ma khong c6 su tao 1ap quan hé¢ gitra
cha me nu6i va con nudi thi c6 duoc coi la
quan h¢ nudi dudng trong gia dinh hay
khong? Cau hoi nay dugc dat ra boi trén
thuc té c6 rat nhidu ngudi trude day nhan
nudi dudng tré em mo cdi, co nhd nhung lai
khong lam thu tuc xac nhan cho quan h¢
nudi dudng ay.

Co thé théy, viéc quy dinh diéu kién vé
quan hé hon nhan, huyét théng va nudi
dudng trong Luat Pat dai nim 2013 khé
phirc tap, xuat phat tir viéc thiéu quy dinh
hodc quy dinh chua r6 hoac chua co6 sy gidi
han vé quan hé cua nhiing thanh vién trong
gia dinh c6 thé tré thanh thanh vién ho gia
dinh. Thiét nghi, thay vi lya chon viéc xéac
dinh thanh vién h{ gia dinh dua trén viéc
phai “c6 quan hé hon nhan, huyét thong,
nudi dudng theo quy dinh ctia phap luat vé
hon nhan va gia dinh” thi Luat D4t dai nim
2013 nén diéu chinh theo hudng chi can quy
dinh thanh vién ho gia dinh 1a “thanh vién
gia dinh theo quy dinh ctia phap luét vé hon
nhan va gia dinh” bdi trong Luat Hon nhén
va gia dinh d c6 quy dinh rat cu thé va chi
tiét cling nhu gidi han vé thanh vién gia
dinh. Theo d6: “Thanh vién gia dinh bao
gém VO, chéng; cha me dé, cha me nudi,
cha dugng, me ké, cha me vo, cha me
chéng; con dé, con nudi, con riéng cua vo
hoic chéng, con diu, con ré; anh, chi, em
cung cha me, anh, chi, em cung cha khac
me, anh, chi, em cung me khéc cha, anh ré,
em ré, chi dau, em dau cua ngudi cung cha
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me hodc cung cha khic me, cung me khéc
cha; 6ng ba ndi, 6ng ba ngoai; chiu ndi,
chdu ngoai; ¢o6, di, cht, ciu, bac rudt va
chau ruot”. Cach quy dinh trén s& gitp dé
dang khoanh ving va xac dinh nhu thé nao
1a thanh vién cta ho gia dinh sir dung dat.
Hai 1a, thanh vién hd gia dinh phai la
nhing ngudi “dang séng chung va c6 quyén
stt dung dat chung tai thoi diém duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén st dung dat; nhan chuyén quyén sur
dung dat”. Quy dinh nay xac dinh rat rd
rﬁng, mubn duge xac dinh 13 thanh vién cua
ho gia dinh sir dung dét thi cac thanh vién
trong gia dinh phai séng cing nhau va
quyén str dung dat dugc hinh thanh nén la
dé phuc vu cho mot gia dinh dang chung
sdng cung nhau. Tuy nhién, chinh quy dinh
nay di dem dén rat nhiéu kho khin trong
viéc xac dinh thanh vién h§ gia dinh su
dung dat. Cu thé, 1am cach nao dé xac dinh
nhimg ngudi dang séng chung tai thoi diém
quyén st dung dat duoc hinh thanh khi thoi
diém hinh thanh quyén st dung dat di xay
ra tir rat lau. Diéu nay din dén viéc nhiéu co
quan, tO chirc yéu cau ngudi sir dung dat
phai cung cép cic gidy to tai liéu chimg
minh viéc dang chung song tai thoi diém
hinh thanh nén quyén st dung dat. Yéu cau
nay vO hinh trung tao kho khan cho nguoi
st dung dat néu gidy to truée day khong co
hoic khong ghi nhan gi vé viéc song chung.
Dic biét, c6 nhimng noi yéu cau phai co
ho khau hodc t& khai nhan khau tai thoi
diém hinh thanh nén quyén sir dung dat. C6
thé thay, yéu cau nay lai cang vo 1y khi viéc
ké khai nhan khau chi dé dap tng viéc quan
Iy hg tich cua Nha nudc va co rat nhiéu
truong hop chi ding ky ho khau nhung
khong séng chung. Do d6, quy dinh trén
mang lai khé khan khong chi cho nguoi st
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dung dit ma ca cac co quan nha nudc hoic
cac chu thé ¢o lién quan trong viéc xac dinh
dung dbi twong st dung dat véi tu cach 1a
ho gia dinh sir dung dat theo quy dinh cua
Luat Dét dai nam 2013,

Dén Luat Dat dai ndm 2024, mot bude
ngoat 16n 1a da bé hd gia dinh ra khdi chu
thé sir dung dat tai Viét Nam. Tuy nhién,
khoan 25 Piéu 3 Luat Dat dai ndm 2024 van
dé cap dén khai niém ho gia dinh s dung
dat. Theo d6, ho gia dinh sir dung dat la
nhitng nguodi c6 quan hé hon nhan, huyét
thdng, nudi dudng theo quy dinh cua phap
luat v& hon nhan va gia dinh, dang sbng
chung va c6 quyén sir dung dat chung tai
thoi diém duoc Nha nude giao dét, cho thué
dat, cong nhéan quyén su dung dat, nhan
chuyén quyén st dung dét trudc ngay Luat
Dat dai ndm 2024 ¢6 hiéu lyc thi hanh. Viée
ké thira dinh nghia nay tir Luat Dat dai nam
2013 1a nham giai quyét cac quan hé phap
luat phat sinh ddi v6i ho gia dinh s dung
dat theo cac vin ban quy dinh phap luat vé
dat dai trude day.

Xét vé giai doan lich s, co thé thay
trude day phap luat dat dai ghi nhan ho gia
dinh sir dung dat 1a mot chu thé sir dung dat
cling c6 nguyén nhan tir sy phat trién kinh
té- x4 hoi qua céac thoi ky. Tir khi giai phong
va théng nhét hoan toan dat nudc nam 1975,
nén kinh té bao cap duoc ap dung trong thoi
ky dau va dién hinh 13 sy phét trién mé hinh
hop tac xa. Cing véi sy phat trién ciia mot
nudc nong nghiép, véi sé lugng noéng dan
dong dao va kinh té gia dinh voi sy dong
gop cua céc thanh vién trong gia dinh mang
tinh chii dao nén ngay tir Luat Dat dai nim
1987 da ghi nhan quyén cia hd nong dan ca
thé. V&i su tan rd ciia md hinh hop tac xi va
su phan chia rudng dat theo dau nguoi thi
giai doan d6 viéc trao quyén st dung dat
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cho hd gia dinh 1a hoan toan phu hgp. Sau
d6, quyén sir dung dat cta ho gia dinh tiép
tuc dwoc ghi nhan boi nhu cau thuc té cua
chu thé nay la hién hitu.

Véi sy thay doi va phat trién ngay cang
di 1én cua nén kinh té hién nay, c4 nhan hoa
quyén sir dung dat cua cac thanh vién gia
dinh 13 nhu cdu vuot trdi so véi viée giir lai
quyén str dung dat ctiia ho gia dinh. Do do,
duong nhu nhu cau st dung dat ciia ho ca
nhan 14 khong con, ma thay vao d6 l1a nhu
cau st dung dat ctia ca nhan. Pi kém véi d6
la sy nhap nhéng va kho khan trong viéc
x4c dinh thanh vién cua ho gia dinh sir dung
dat. Déng thoi, vé co ban, viéc thuc hién
quyén ciia cac thanh vién ho gia dinh st
dung dit ciing khong khac so véi viée st
dung chung hop nhét dbi voi quyén sir dung
dat ctia cic cd nhan thanh vién trong gia
dinh d6. Diéu nay thé hién qua viéc nhiing
giao dich ddi v&i quyén sir dung dét ctia ho
gia dinh dugc thyc hién thong qua nguoi dai
dién ctia c4c thanh vién trong gia dinh®,

Chinh tat ca nhiing diéu nay dan dén
viéc Nha nude ta quyét dinh bo ho gia dinh
ra khoi chu thé sir dung dat. Pay 14 sy thay
d6i dugc rat nhiéu ngudi tng ho khi tham

3 Khoan 1 Diéu 64 cua Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
quy dinh rang: “Hop d‘ong, van ban giao dich vé
quyen sir dung dat, quyen s hiru tai san gdn lién véi
dat cua hg gia dinh phdi dwoc nguoi c6 tén trén
Gidy chitng nhdn hodc nguwoi dwoc 1y quyén theo
quy dinh cua phap ludt vé dan su ky tén”. Bén canh
d6, Khoan 5 Diéu 14 Thong tu 02/2015/TT-BTNMT
huéng dan Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh
rang: “Nguwoi cO tén trén Gidy chifng nhdn hogc
nguwoi dueoC 1y quyén theo quy dinh cua phap ludt vé
dan su quy dinh tgi Khodn 1 Piéu 64 cua Nghi dinh
S6 43/2014/ND-CP chi duwoc thuc hién viéc ky hop
dong, van ban giao djch vé quyén sir dung ddt, quyén
s¢ hiru tai san gan lien véi dat khi da dwoc cac thanh
vién trong h¢ gia dinh sit dung dat dong y bang van
ban va van ban dé da dwoc cdng chizng hodc ching
thuc theo quy dinh cua phap lugt”.

gia gop ¥ Du thao Luat Dt dai nam 2024%.
Tuy vay, Luat DAt dai nam 2024 van phai
ké thira va diéu chinh cac quan hé phap luat
dat dai co su tham gia cia ho gia dinh sir
dung dit theo cac quy dinh trude day. Do 1a
ly do vi sao Luat van ghi nhan khai niém
“hd gia dinh sir dung dat” nhung chi ghi
nhan d6i v6i cac truong hop hinh thanh
quyén st dung dat “truée ngay Luat Dt dai
nam 2024 c6 hiéu lyc thi hanh”. Pong thoi,
Luat ciing quy dinh vé hé qua phéap 1y d6i
v6i viée tiép tuc thuc hién quyén st dung
dat cua chu thé nay, dic biét 1a lién quan
dén cac giao dich vé quyén sir dung cia ho
gia dinh.

2. Sw diéu chinh cia Luat Pat dai
nim 2024 ddi véi ho gia dinh sir dung dat

Pé g r6i cho co quan nha nudc va cac
chu thé c6 lién quan trong viéc quan 1y nha
nudc cling nhu thuc hi¢n cac quyén cua ho
gia dinh s dung dat, Luat Dat dai nim
2024 da c6 nhitng quy dinh nham gop phan
giai quyet toan dién cac vuong mac.

Trudc day, cac quy dinh phap luat
khong coi quyén sir dung dat cta ho gia
dinh 13 quyén s dung ciia nhom chu thé
(bao gdm cac thanh vién ho gia dinh) ma
chi coi 1a quyén ctia mot chi thé tach biét
v6i cac chi thé st dung dit khac. Tuy
nhién, cac quy dinh lién quan dén viéc tién
hanh giao dich vé quyén sir dung dat ctia ho
gia dinh lai rat giéng voi giao dich thong
qua nguoi dai dién trong trudong hop so
hiru/stt dung chung. Cho dén Luét Pit dai
nam 2024, Nha nudc da thira nhan viéc sur
dung dat chung cuia cac ca nhan thanh vién

4 Quynh Linh, Nhiéu y kién ung hg bé déi twong hé
gia dinh sir dung dat, B4o Phap luat Tp. HO6 Chi
Minh, https://plo.vn/share724557 . html, dang tai ngay
19/3/2023, cong bd ngay 19/3/2023, truy cap ngay
20/6/2024.
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ho gia dinh, nghia 12 Nha nudc thira nhan
quyén sir dung cta ca nhan déi véi dit cua
hd gia dinh ma minh 1a thanh vién. Do do,
quy dinh dau tién rd nét nhit chinh 1a viéc
nha lam luat cho phép hd gia dinh duoc
quyén yéu cau cap doi cac loai gidy chimg
nhan vé quyén st dung dit dugc cip trude
day cho dai dién ho gia dinh thanh gidy
ching nhan theo mau hién hanh. Kém theo
do, thay vi chi ghi nhan tén nguoi dai dién
ho gia dinh nhu trudc day trén gidy ching
nhan thi hién nay s& ghi nhan day du tén
thanh vién c6 chung quyén st dung dat.
Diéu nay 14 sy truc tiép thira nhan cia Nha
nuéc vé quyén sir dung dat chung cua cac
cd nhan thanh vién hd gia dinh. Viéc quy
dinh nhu trén 1a hoan toan hop 1y vi sé di
ban chit quyén sir dung dat ciia ho gia dinh
ciing chinh 13 quyén str dung dit chung cia
c4c thanh vién trong ho gia dinh d6°.

Déng thoi, viée ghi nhén tén cia céc
thanh vién c6 chung quyén sir dung dét 1a sy
khoi ddu moi dé xéac dinh cu thé va dé dang
hon vé thanh vién ho gia dinh str dung dat
s0 voi cac quy dinh truge day. Pong thoi,
trong truong hop cép ddi gidy ching nhan
cling nhu cap gidy ching nhan trong trudng
hop cong nhan quyén s dung dat cho ho
gia dinh sir dung dat thi khoan 5 Piéu 135
Luat Dat dai ndm 2024 ciing quy dinh ring
“viéc xac dinh cac thanh vién c6 chung
quyén st dung dat cua ho gia dinh dé ghi
tén trén Gidy chung nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat do
cac thanh vién nay tu thoa thuin va chiu
trach nhiém trudc phap luat”. Tuy nhién,
cling tai khoan ndy van con ghi nhan:

5 Tran Linh Huan, Phan Trong Nhan, Xdc dinh nhém
nguwoi sir dung dat va thanh vién nhém nguoi sic
dung ddt theo quy dinh phap lugr dat dai, https://
tapchi.hul.edu.vn/index.php/jl/article/view/171/122,
dang tai ngay 30/9/2022, truy cap ngay 16/8/2024.
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“Trudng hop cac thanh vién c¢6 chung quyén
sir dung dat ctia h gia dinh c6 nhu cau thi
cap mot Gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hiru tai san gin lién v6i dat ghi tén
dai dién hd gia dinh trén Giéy chung nhan
quyén str dung dat, quyén s hiru tai san gin
lién v6i dat va trao cho nguoi dai dién ho gia
dinh”. Piéu nay vo hinh trung dan dén viéc
khé giai quyét tranh chap néu thoa thuan vé
thanh vién h¢ gia dinh khong dugc ghi nhan
trong céac tai liu hd so vé viéc cong nhan
quyén sir dung dat va cip gidy chimg nhan
trong truong hop nay.

Bén canh d6, su thira nhan quyén s
dung dit ctia ho gia dinh nhu 12 quyén s
dung chung cta nhém thanh vién hd gia
dinh mét 1an nira duoc khfmg dinh tai khoan
1 Diéu 259 Luét Dét dai nim 2024. Theo
d6, néu ho gia dinh st dung dat duoc xac
dinh theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai
truée ngdy Luat Pat dai naim 2024 c6 hiéu
luc thi hanh thi dugc tham gia quan h¢ phap
luat vé& dat dai v6i tu cach nhém nguoi st
dung dit ma co chung quyén st dung dat.
Theo d6, xac dinh quyén cia thanh vién ho
gia dinh giéng nhu quyén sir dung dat cua
c4 nhan. Truong hop quyén st dung dat
phan chia dugc theo phan cho ting thanh
vién trong ho gia dinh, néu timg thanh vién
ctia h gia dinh mudn thuc hién quyén d6i
v6i phan quyén sir dung dat ciia minh thi
phai thyc hién ding ky bién dong hoic tach
thira theo quy dinh, 1am thu tuc cp Gidy
ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu tai san gén lién vé6i dat va duge thuc
hién quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung
dat theo quy dinh phap luat. Con trong
truong hop quyén st dung dit cia ho gia
dinh sir dung dat khéng phan chia dugc theo
phan thi cac thanh vién ciing nhau thyc hién
hodc ty quyén cho ngudi dai dién dé thuc
hién quyén va nghia vu cia nhdm nguoi sir
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dung dat. Pay 1a noi dung gidng voi quy
dinh cta Luat DAt dai nam 2013.

Ngoai ra, nha lam luat con ghi nhan ro
quyén ca nhin cia cac thanh vién ho gia
dinh st dung dét trong trudng hop co quan
nha nuéce c6 thAm quyén thuc hién giao dat,
cho thué dét cho ho gia dinh dé thyc hién
phuong an bdi thudng, hd trg, tai dinh cu da
dugc phé duyét. P6i v6i truong hop nay,
mot yéu cau bit budc dit ra theo khoan 2
Diéu 259 Luat Dét dai nim 2024 1a cac co
quan nha nudc phai ghi cu thé cac ca nhan
1a thanh vién ho gia dinh c6 quyén sir dung
dat vao quyét dinh giao dat, cho thué dt.
Diéu nay nham dam bao xéac dinh 13 rang cu
thé vé thanh vién ho gia dinh, tranh cac
tranh chip c6 thé phat sinh sau nay.

Khong nhirng vay, mdt trong nhitng quy
dinh quan trong nham chuyén tiép thue hién
quyén st dung dat cua ho gia dinh 1a viéc
Nha nudc ta thira nhan quyén dugc tiép tuc
st dung dat trong bat ky trudng hop nao cua
hé gia dinh. Theo do, hd gia dinh dugc Nha
nuéc giao dat khong thu tién str dung dat,
giao dat co thu tién sir dung dét, cho thué
dat trude ngay Luat Dat dai nam 2024 co
hiéu lyc thi hanh thi dugc tiép tuc st dung
dat trong thoi han sir dung dat con lai. Pong
thoi, khi hét thoi han s dung dat, thanh
vién hd gia dinh dugc gia han su dung dat
theo hinh thic giao dat, cho thué dat cho
cac cd nhan la thanh vién ho gia dinh do
theo quy dinh ctia Luat DAt dai nim 2024.

Ciing xuat phat tir chinh cac quy dinh
trén, quyén cta thanh vién ho gia dinh su
dung dit duoc quy dinh gidng quyén cua ca
nhan sir dung dét. That ra, tir trong quy dinh
ctia Lut Dat dai nam 2013, quyén st dung
dat cua ho gia dinh vé co ban khong co
nhiéu khac biét so voi quyén cia cé nhan.
Do d6, nhitng thay d6i trén trong Luat Dt

dai nam 2024 1a hoan toan h0’p ly va gitp
1ch rat nhiéu trong VleC gd rbi cic vudng
mic lién quan dén quyén str dung dit caa ho
gia dinh trudc day.

3. Mgt sb kién nghi dé dam bio
quyeén lgi ciia ho gia dinh sir dung dat

Thir nhdt, khai niém vé ho gia dinh sir
dung dat van con gay kho khin trong qua
trinh 4p dung. Do d6, dé xuat thay thé khai
niém ho gia dinh sir dung dat trong Luat Dat
dai niam 2024 hoic bo sung quy dinh giai
thich trong nghi dinh huéng dan Luat DAt
dai. Theo d6, dé xuit quy dinh tai khoan 25
Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 nhu sau: “Ho
gia dinh sir dung ddt bao gom cdc thanh
vién gia dinh theo quy dinh ciia phdp ludt vé
hén nhédn va gia dinh, ¢6 quyén sir dung dat
chung tai thoi diém dwoc Nha mede giao
dat, cho thué dat, céng nhdn quyén sir dung
dat, nhdn chuyén quyén sir dung dat trude
ngay Ludt Pat dai 2024 ¢6 hiéu luc thi
hanh”. Piéu nay sé gitip dé dang hon trong
viéc xac dinh thanh vién h§ gia dinh su
dung d4t néu thanh vién ho gia dinh khong
tu xac dinh dugc theo quy dinh hién nay.

Thir hai, viéce chi ghi tén nguoi dai dién
ho gia dinh trong truong hop cdp gidy
ching nhan quyén st dung dat co6 ngudn
gdc hinh thanh tir viéc Nha nude cong nhan
quyén str dung dit ciing c6 thé dan dén kho
khan trong viéc xac dinh thanh vién cua ho
gia dinh. Néu truong hop Nha nuée khong
ghi nhan tén céc thanh vién h§ gia dinh
trong qua trinh luu trit hodc vi bat ky rui ro
gi din dén viéc c6 kho khin trong xac dinh
thanh vién ho gia dinh thi cach t6t nhat 1a
nén bo quy dinh nay. Do d6, dé xuat boé nodi
dung: “Truong hop cdc thanh vién c6 chung
quyén St dung ddt cua hg gia dinh co’ nhu
cau thi cap mot Gidy chitng nhdn quyen s
dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi
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ddt ghi tén dai dién hé gia dinh trén Gidy
chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén so
hitu tai san gan lién véi dat va trao cho
nguoi dai dién ho gia dinh” tai khoan 5
Diéu 135 Luat Dt dai nim 2024. Diéu nay
c6 nghia d6i voi dat cua ho gia dinh sir dung
dat thi s& phai ghi tén tit ca cac thanh vién
ho gia dinh. Tham chi, c6 thé bod sung thém
quy dinh vé viéc 4p dung khoan 2 Diéu 135
dbi véi viéc cap gidy chimg nhan cho timg
thanh vién ho gia dinh. Theo d6: “Thira dat
¢6 nhiéu nguoi chung quyén st dung dat,
nhiéu ngudi s hitu chung tai san gan lién
v6i dat thi cdp cho mdi nguodi 01 Gidy
ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu tai san gin lién voi dat. Trudng hop
nhimg ngudi c6 chung quyén sir dung dat,
chung quyén s¢ hitu tai san gin lién voi dat
¢6 yéu cau thi cap chung 01 Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru tai
san gan lién voi dat va trao cho nguoi dai
dién”. Cho du 4p dung quy dinh nao di
chiing nira thi van phai ddm bao tén cua cac
thanh vién hd gia dinh phai dugc ghi nhan
day du trén gidy chting nhan dé tranh tranh
chap hoic khé khan lién quan dén viéc xéac
dinh thanh vién ho gia dinh vé sau.

Thir ba, hién nay Luat Pit dai nim
2024 mai chi dung lai ¢ viée xac dinh thanh
vién ho gia dinh trong truong hop cip doi
gidy ching nhan hodc cép moéi gidy chimg
nhan. Trong c4 hai truong hop trén, céc
thanh vién ho gia dinh c6 thé ty cing nhau
x4c dinh thanh vién h gia dinh minh va ty
chiu trach nhiém vé& viée cung nhau thda
thuan vé van dé do. Tuy nhién, Lut Dit dai
ndm 2024 chua quy dinh neu trong truong
hop ho gia dinh khong yéu cau cép d01 glay
ching nhén thi khi thuc hién cac quyen ddi
v6i quyén sir dung dat (vi du quyén giao
dich) thi viéc x4c dinh thanh vién h gia
dinh dugc thuc hién nhu thé nao? Do do,
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néu nha lam luit di g& r6i bang viéc dé
thanh vién ho gia dinh ty x4c dinh thanh
vién cta ho minh trong cac trudng hop cép
dbi gidy ching nhan hodc cap gidy chimng
nhan trong truong hop dugc cong nhan
quyén st dung dit thi ciing nén quy dinh
mot cach linh dong cho cac thanh vién ho
gia dinh trong cac truong hop khac. Do do
bd sung quy dinh tai Diéu 259 Luat Dat dai
niam 2024 vé viéc xtr 1y quyén sir dung dat
cua hd gia dinh c6 trudec ngay Ludt nay co
hiéu lyc thi hanh theo hudéng: “Viéc xéc
dinh cac thanh vién c6 chung quyén st dung
dét ctia hd gia dinh trong qua trinh thyc hién
quyén sir dung dit do cac thanh vién nay ty
thoa thuan va chiu trach nhiém trudc phap
luat”. Quy dinh nay sé tao sy linh dong va
chu dong cho céc thanh vién ho gia dinh
trong viéc tu xdc dinh va tg chiu trach
nhiém cho hanh vi cta minh. Déng thoi,
quy dinh nay ciing giup cac co quan, to
chic c6 lién quan giam tai cac yéu cau
khong can thiét dbi v6i viéc xac dinh thanh
vién ho gla dinh sir dung dat trong qua trinh
giai quyet cac viéc lién quan dén quyén sir
dung dét ctia chu thé nay.

Két luan

Vi¢éc x6a bo hd gia dinh ra khoi danh
sach cac chu thé s dung dat 1a can thiét tai
Viét Nam do nhu cau sir dung dét boi ho gia
dinh duong nhu 1a khong con. Pong thoi,
viéc xac dinh quyén cua thanh vién ho gia
dinh twong ing nhu quyén ciia ca nhan st
dung dat 1a hoan toan phu hop véi nhu cau
hién nay ctia xa hoi. Tuy nhién, d&é quy dinh
nay thuc sy hi€u qua, tao sy chu dong va
linh dong thi viéc xac dinh thanh vién ho
gia dinh van can duoc quy dinh mot cach
théng nhit dbi voi tat ca cac trudng hop ¢
lién quan. Pdng thoi, khai niém ho gia dinh
stt dung dat ciing phai dugc diéu chinh dé
gitip cac chu thé d& dang hon trong viée xac
dinh thanh vién ho gia dinh.





