XOA BO TU CACH HO GIA PINH
TRONG LUAT PAT PAI NAM 2024
VA NHUNG VAN PE PHAP LY PAT RA

Phan Thanh Nhan®

Tém tit: Bai viét phdn tich, danh gid cdc quy dinh cua phdp ludt vé ho gia dinh, ho
gia dinh sir dung dat, nhom nguwoi cé chung quyén sir dung dat; néu ra mot so kho khan,
vueéng mdc trong qud trinh dp dung quy dinh déi voi chii thé cé quyen sur dung ddt la hé
gia dinh trén thuc tién va nhiing van dé phap ly dat ra khi Ludt Pat dai nam 2024 xoa
bo tw cach chii thé c¢é quyén sir dung dat cia hé gia dinh; dong thoi, dwea ra mét sé dé
xudt, kién nghi gép phan hoan thién quy dinh ciia phép ludt.
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Abstract: The article analyses and evaluates legal provisions concerning
households, households utilizing land, and groups of persons sharing land use rights; it
outlines certain difficulties and impediments encountered during the practical
application of regulations concerning subjects holding land use rights who are
households, and the legal issues posed by the Land Law 2024’s abolition of the
household as a subject possessing land use rights; simultaneously, the article offers
several proposals and recommendations contributing to the refinement of legal

regulations.
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Pit van dé

Quy dinh vé& ho gia dinh st dung dat bat
nguén tir ddc diém, hoan canh lich st cua
nudc ta va sy phat trién kinh té - xa hoi qua
cac thoi ky. Sau khi gianh doc 1ap va thong
nhat dit nudc, nén kinh t& nudc ta chu yéu
1a tap trung bao cép, san xuat nong nghiép
1a chinh va cing véi sy phat trién cua mé
hinh hgp tac xa, Nha nudc da quy dinh giao
dat cho ho gia dinh dé lao dong, san XUuét.
Sau khi mé hinh hop tic xi san xuat nong
nghiép tan rd, Nha nudc da giao khoan dat
cho hd gia dinh xa vién va mot s6 dbi tuong
khac theo binh quan nhan khau?, trén co s¢

“ThS., Toa 4n nhan dan khu vuc 7 - Ddng Thap.
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d6 cong nhan quyén s dung dat (QSDD)
cua ho gia dinh. Ngoai ra, cd giai doan &
nude ta, mot sb dia phuong c6 chinh sach
gidn dan nén cac dia phuong ciing giao dat
& cho ho gia dinh theo nhan khau?. Tuy
nhién, cac chinh sach néu trén da hét hiéu
luc, nude ta da chuyén sang nén kinh té thi

1 Nghi dinh s6 64-CP ngay 27/9/1993 ctia Chinh phu
Vvé Viéc ban hanh quy dinh vé viéc giao dat nong
nghiép cho h¢ gia dinh, c4 nhan sir dung 6n dinh lau
dai vao muc dich san xuat ndng nghiép.

2 L& Van Sua, Quyén si dung dat cap cho hé gia
dinh: Nhitng bat hop ly tir theec tién va kién nghj, Tap
chi dién tor Luat su Viét Nam, 22/5/2021, https://
Isvn.vn/quyen-su-dung-dat-cap-cho-ho-gia-dinh-nhu

ng-bat-hop-ly-tu-thuc-tien-va-kien-nghi1621700743.

html, truy cap ngay 29/9/2024.
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trudng dinh huéng xa hoi chii nghia® va hoi
nhap quéc té ngay cang sau rong, nén c6 thé
no6i rang “ho gia dinh s dung dit di hoan
thanh sit ménh lich sir cua minh”. Hon ni¥a,
Luat Dat dai nam 2024 da bii bo quy dinh
vé ho gia dinh st dung dét, nhung van giai
quyét dbi voi nhimg trudng hop di dugc
cap gidy chimg nhan QSDPD cho ho gia dinh
trude ngay 01/8/2024, nén van con mot sb
van dé can phai duoc xem xét giai quyét
trong giai doan giao thoa nay.

1. Quy dinh phap luat vé ho gia dinh,
ho gia dinh sir dung dit va nhém ngudi
¢6 chung quyén sir dung dat

1.1. Quy dinh phdp lugt vé h¢ gia dinh

Theo dinh nghia cua Tu dién Luat hoc,
thi “ho gia dinh” dugc hiéu 1a “tdp hop
nhém nguwoi c6 quan hé hén nhédn, huyét
théng va nuéi dudng”™*. Co thé hiéu, ho gia
dinh 1a tap hop tir hai thanh vién tré 1én (ca
nhan) va gilta cic thanh vién tdn tai mot
trong ba mbi quan hé: Hon nhan, huyét
théng hodc nuodi dudng. Su giai thich nay
dya trén yéu t6 mo hinh gia dinh truyén
thong cua nguodi Viét Nam theo quy dinh
cua Ludt Hon nhan va gia dinh. Cuy thé, tai
khoan 2 Diéu 3 Luat Hon nhéan va gia dinh
ndm 2014 da dinh nghia: “Gia dinh la tap
hop nhitng nguoi gan bé véi nhau do hén
nhdn, quan hé huyét thong hodc quan hé
nudi dwong, lam phdt sinh cdc quyén va
nghia vu gitta ho voi nhau theo quy dinh
cua Ludt nay”. Theo do, c6 thé hiéu guan
hé hon nhan I1a quan hé gitra vo va chong

3 Tai Dai hoi IX (nam 2001), Dang ta chinh thic dua
ra khai niémkinh té thi truong dinh hwéng xa hgi
chii nghia, coi d6 1a mo hinh tong quat, 1a dwong 16i
chién lugc nhat quan cua Viét Nam trong thoi ky qua
d6 I&n chu nghia xa hoi.

4 Vién Khoa hoc phép ly - Bo Tu phap, Tir dién Lugt
hoc, Nxb. Tir dién bach khoa - Nxb. Tu phap, Ha
Noi, 2006, tr. 373.

sau khi két hon® con quan hé huyét thong
duoc xép thanh hai nhom 1a truc hé va bang
hé: Truwc hé gdbm nhimg ngudi c6 quan hé
sinh thanh nhu 6ng ba sinh ra cha me, cha
me sinh ra con, con sinh ra chau...; con
bang hé gdbm nhitng ngudi 6 quan hé huyét
théng do xut phat tir mot to tién chung nhu
anh, chi, em rudt c6 cha, m¢ chung; anh,
chi, em cung cha khic me c6 cha chung;
anh, chi, em cung me khac cha c6 me
chung; chi va chau c6 to tién chung 1a 6ng
ndi cua chau déng thoi 1a cha cda cha...;
coONn quan hé nudi duong do viéc nhan nudi
dudng, nguoi nudi dugc goi la cha (me)
nuoi va nguoi dugc nuoi dudng duge goi 1a
con nudi®.

Ngoai ra, tai khoan 16 Diéu 3 Luat Hon
nhan va gia dinh nam 2014 da liét ké ra cac
thanh vién gia dinh trén co sé ba méi quan
hé néu trén, bao gém: “Vo, chéng; cha me
dé, cha me nudi, cha dwong, me ké, cha me
vo, cha me chéng; con dé, con nuoi, con
riéng cua vo hodc cho”‘ng, con ddu, con ré:
anh, chi, em cung cha me, anh, chi, em cung
cha khac me, anh, chi, em cung me khdc
cha, anh ré, em ré, chi dau, em déu cia
nguoi cung cha me hodc cung cha khac me,
cung me khac cha; ong ba ngi, ong ba
ngogi, chau noi, chau ngoai; co, di, chu,
cdu, bdc rudt va chdau ruét”’. Co thé théy,
Luat Hon nhan va gia dinh x4y dung dinh
nghia chinh thirc vé “thanh vién gia dinh”,
coi d6 1a cach khang dinh sy thira nhan
chinh thirc mé hinh gia dinh ba thé h¢®.

5 Khoan 1 Piéu 3 Luat Hon nhan va gia dinh nam
2014.

8 Truong Pai hoc M& Thanh phé HS Chi Minh -
Nguyén Ngoc Dién (Chu bién), Gido trinh Lugt Hon
nhén va gia dinh - Cac quan hé nhan than vé gia
dinh, tdp 1, Nxb. Dai hoc Qudc gia Thanh phd Ho
Chi Minh, Thanh phé Ho Chi Minh, 2022, tr. 16-18.
7 Khoan 16 Piéu 3 Luat Hon nhan va gia dinh nim
2014,

8 Truong Pai hoc M& Thanh phé HS Chi Minh -
Nguyén Ngoc Bién (Chu bién), tidd, tr. 21-22.
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Ho6 gia dinh di bat dau dugc dé cap
trong phap luat tir naim 1964°, 1a mot trong
nhimng chi thé cia quan hé dan su trong hai
B0 luat Dan sy (BLDS) nam 1995 va 2005.
Pén thoi diém gitta nam 2017, hy gia dinh
dang dugc ghi nhan trong 48 dao luat°.
Nghién ciru sy phat trién cac quy dinh phap
luat vé ho gia dinh cho théy, BLDS nam
1995 va 2005 déu ghi nhan ho gia dinh 1a
mot chu thé ¢ tu cach phap 1y doc lap va
dugc tham gia vao cac quan h¢ phép luat
dan sut!. Theo @6, BLDS niam 2005 d3a danh
mot muc dé quy dinh vé ho gia dinh (Muc 1
Chuong V, tir Biéu 106 dén Dicu 110). Cu
thé, tai Dicu 106 da dua ra khai niém vé ho
gia dinh nhu sau: “H¢ gia dinh ma cdc
thanh vién co tai san chung, cung dong gop
cong sirc dé hoat dong kinh té chung trong
sdan xudt nong, lam, ngu nghiép hodc mot so
linh viee san xuat, kinh doanh khéc do phdp
ludt quy dinh la chii thé khi tham gia quan
hé dan sy thugc cdc linh vuc nay”. Va tai
Piéu 107 quy dinh vé dai dién cta ho gia
dinh nhu sau: “Chu ho la dai dién cua ho
gia dinh trong cac giao dich dan sy vi loi
ich chung cua ho. Cha, me hodc mot thanh
vién khdc da thanh nién cé thé la chi hg”.
Quy dinh nay cho thiy, nguoi dai dién cho
ho gia dinh trong quan hé phéap luat dan su
¢ thé 1a chu hd hodc mot trong cac thanh
vién cua hd gia dinh (cha, me hodc thanh
vién da thanh nién). Nhu vay, chu h{ gia
dinh trong quan hé phap luat dan su c6 thé
ddng thoi 1a chi ho theo ho khau hodc ¢

9 Piéu 1 Nghi dinh sb 194/CP ngay 31/12/1964 cua
Hoi dong Chinh phii ban hanh “Piéu Ié giit gin vé
sinh, bao vé stc khoe”.

19 Truong Thanh DPuc, Chin bi¢n phap bdo dam
nghia vu hop dong - Quy dinh, thyc té va thiét ké
giao dich theo B¢ lugt Dan sy hi¢n hanh (Tai ban, c6
sira chira, bo sung), Nxb. Chinh tri Quédc gia - Su
that, Ha Noi, 2019, tr. 340-341.

11 phung Trung Tap, Kiéu Thi Thuy Linh (Bong chu
bién), Nhdp mdn Lugt dan s (Sach chuyén khdao),
Nxb. Lao dong, Ha Nai, 2020, tr.197-198.
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thé 1a nguoi khac. Chang han nhu: Ngudi
cao tudi nhat, ngudi dong gbp cong strc tién
ctia nhiéu nhat hodc theo sy thoa thuin cua
tt ca cac thanh vién trong hog,... Qua do,
cho thidy chu ho cua ho gia dinh trong
BLDS nidm 2005 khac véi chu ho trong sb
ho khau duoc quy dinh tai Luat Cu trd nim
2006'? va gidng véi chit ho theo khai niém
ctia Tir dién luat hoc®®. Do d6, ¢ thé khing
dinh chi ho cuia ho gia dinh c6 thé dong
thoi hodc khong dong thoi 1a chii ho trong
s6 ho khau.

Bén canh d6, Piéu 109 BLDS nim
2005 quy dinh, viéc dinh doat tai san la tu
lidu san xuét, tai san chung co gia tri 1on cua
hd gia dinh phdi dugc cac thanh vién tir da
mudi 1am tudi tré 1én dong ¥; dbi voi cac
loai tai san chung khéic phai dugc da $6
thanh vién tir di mudi lam tudi tré 1én dong
y. Thé nhung, d6i voi viée xac dinh thanh
vién ho gia dinh thi tiéu chi, cin ctr dé xéac
dinh thanh vién cta hd gia dinh trong quan
hé phép luat dan su chua dugc quy dinh cu
thé (dua trén ho khau; quan hé hon nhan,
huyet théng hay dua trén cac can cu khac).
Bit cap nay dan t6i nhiéu cach hiéu khac
nhau, ngay ca cac co quan, cd nhan c6 thim
quyén trong linh vyc thi hanh phap luat
(thAm phéan, luat su, cong ching vién,...)
khi x4c dinh thanh vién ho gia dinh cling
gip rat nhiéu kho khan. Trong khi 4o, da sb

12 2 Theo quy dinh tai Didu 25 Luat Cu trt nam 2006:
..Mdi hg gia dinh cir Mot nguoi ¢6 nang luc hanh
vi dan su day dii 1am chi hg d@é thuc hién va huéng
ddn céc thanh vién trong hg thuc hién quy dinh vé
ddang ky, quan 1y cu tri... 7. Nhu vay, 6 thé hiéu chi
h¢ gia dinh 1a ngudi dl’rng tén chu ho trong ho khau
hanh chinh.
13 Theo Tur dién Luét hoc, “chi ho” duoc hiéu la
“nguoi dai dién cua ho gia dinh trong cac giao dich
dan su vi lgi ich chung cua hd. Cha ho phai la thanh
vién cua ho gia dinh va phai cé nang lyc hanh vi dan
su ddy du”. (Xem: Vién Khoa hoc phap Iy - Bo Tu
phép, Tir dién Lugt hoc, Nxb. Tir dién bach khoa -
Nixb. Tu phap, Ha Noi, 2006, tr. 144).



XO0A BO TU CACH...

ngudi dan, chinh quyén dia phuong lai xac
dinh thanh vién ho gia dinh theo ti€u chi hd
khéu trong quan ly hanh chinh®. Bé giai
quyet vudng mac nay, cidc co quan giai
quyét cac quan hé lién quan dén ho gia dinh
thuong phu thuoc vao vi¢c xac nhan cua Uy
ban nhan dan cap Xd, co quan cong an, Van
phong ding ky quyén sir dung dat... va viéc

xé4c nhan nay thuong khong thong nhat®®,

Tuy nhién, BLDS nam 2015 da bai bo
cac quy dinh néu trén, nén hién nay ho gia
dinh khong con tu cach chu thé doc lap
tham gia xac lap, thuc hién giao dich dan su
thong qua hanh vi cua nguoi dai di¢n theo
phép luat - chu ho gia dinh'®. Thay vao do,
BLDS nim 2015 da danh mot chwong dé
quy dinh vé “hd gia dinh, td hop tac va td
chuc khac khong co6 tu cach phap nhéan
trong quan hé dan su” (Chuong VI tir Diéu
101 dén Diéu 104). Quy dinh vé viéc dinh
doat tai san chung cua ho gia dinh tai BLDS
nam 2005 con chung chung, mang tinh cht
dinh tinh, nén rat kho xéac dinh tai san chung
nao 1a “tu lidu san xuat”, tai san chung nao
duoc cot 1a “co gia tri 1o6n” va s€é khong hop
1y khi cho phép cac thanh vién hd gia dinh
la nguoi chua c6 nang lyc hanh vi dan su
day du duoc quyén dinh doat tai san chung.
Khic phuc bét cap nay, BLDS nam 2015 da
quy dinh rd rang va phu hop hon, d6 la

14 Bo Tu phép, Bdo cdo danh gid tac dong cua du &n
B ludt Dan sy nam 2005 (sita doi), tr. 11.

5 Theo quy dinh cua B Tai nguyén va Mai truong
(Quyét dinh sé 08/2006/QD-BTNMT ngay 21/7/2006
ctia Bo truong B Tai nguyén va Moi truong), dé biét
thong tin xac dinh cac thanh vién ho gia dinh, ngudi
6 yéu cau cb thé de nghi Van phong dang ky quyén
str dung dat cung cap thong tin vé cac thanh vién trong
ho gia dinh dugc Nha nuéc giao dat. Tuy nhién,
khong phai moi truong hop Van phong ding ky quyén
sir dung dat déu c6 thé xac dinh duoc. Mt khac, theo
phép luat dat dai hién hanh, gidy chimg nhan quyén sir
dung dit cip cho ho gia dinh ciing chi ghi tén chu hd
ma khong ghi tén cac thanh vién cta hd.

16 Phung Trung Tap, Kiéu Thi Thuy Linh (Pong chu
bién), tldd, tr. 202.

truong hop dinh doat tai san la bat dong san,
dong san co dang ky, tai san 1a ngudn thu
nhap chu yéu cua gia dinh phai c6 su thoa
thuan cta tit ca cic thanh vién gia dinh 1a
nguoi thanh nién c6 ndng lyc hanh vi dan sy
day du, trir truong hop luat c6 quy dinh
khact’.

1.2. Quy dinh ciia phdp ludt vé hj gia
dinh sii dung dit

Trude day, tir Luat Dat dai nam 1987,
dén Luat it dai nam 1993 va Luat DAt dai
nam 2003 déu khong dua ra khai niém ho
gia dinh st dung dat va mdi cho dén Luat
Dat dai ndm 2013 méi dua ra khéi niém h¢
gia dinh st dung dat. Theo d6, “h¢ gia dinh
st dung ddt” dugc hiéu 13 “nhitng nguwoi cé
quan hé hén nhén, huyét thong, nuéi dwong
theo quy dinh ciia phdp ludt vé hén nhan va
gia dinh, dang séng chung va cé6 QSDD
chung tai thoi diém dwoc Nha nwée giao
dat, cho thué dat, cong nhdn OSDP; nhdn
chuyén OSDP 8. Quy dinh nay cho thiy,
dé duoc coi 1a hd gia dinh sir dung dat thi
phai 1a mdt nhom c6 tr hai nguoi trd 1€n va
thoa man cac diéu kién: (i) C6 quan hé hon
nhan, huyét thong, nudi dudng theo quy
dinh ctia phap luat vé hon nhan va gia dinh;
(i) Pang sdng chung; (iii) C6 QSDP chung
tai thoi diém duoc Nha nude giao dét, cho
thué dat, cong nhan QSDD, nhan chuyén
QSDD. C6 thé nhan thay, khai niém ho gia
dinh theo gidi thich cua Tu dién Luéat hoc
tuong tu véi diéu kién thir nhat cua khai
niém ho gia dinh sir dung dat ctia Luat Dt
dai ndm 2013, nhung dé “ho gia dinh” dugc
coi 1a “h¢ gia dinh st dung dat”, thi phai
thoa man thém cac diéu kién 1a phai “dang
song chung” va “cé6 QSDP chung tai thoi
diém dugc Nha nude giao dat, cho thué dat,
cong nhan QSDD, nhin chuyén QSDDb”.

17 Khoan 2 Diéu 212 B luat Dan sy nim 2015.
18 Khoan 29 Piéu 3 Luat D4t dai nam 2013.
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O gbéc @6 thuc tién xét xu, khi giai
quyét vu 4n dan su tranh chip QSDD ma
gidy chung nhan QSDD d6 duoc cap cho ho
gia dinh va tai thoi diém giai quyét tranh
chap, thanh vién ho gia dinh di c6 sy thay
ddi so voi thoi diém cép gidy chimg nhan
QSDD, cac Toa an xac dinh thanh vién ho
gia dinh theo quy dinh tai khoan 29 Piéu 3
Luat Pat dai ndm 2013 nhu sau'®: (i) Thoi
diém dé xac dinh ho gia dinh c6 bao nhiéu
thanh vién c6 QSDP 1a thoi diém dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan
QSDD, nhan chuyén QSDPD; (ii) Viéc xéac
dinh ai la thénh Vién hd gia dinh phai can cu
vao hd so cap glay chirng nhan QSDD
Trudng hop cén thiét, toa 4n c6 the yéu cau
Uy ban nhan dan c6 thim quyén cip gidy
chimg nhan QSDD xac dinh thanh vién ho
gia dinh tai thoi diém cip gidy chimg nhan
QSDD dé lam can cir giai quyét vy 4n va
dua ho tham gia t6 tung véi tu cach 13 nguoi
¢6 quyén loi, nghia vu lién quan; (iii) Khi
giai quyét vu an dan su, ngoai nhirng nguoi
la thanh vién ho gia dinh c6 QSDD, toa an
phai dwa nguoi dang truc tiép quan ly, sir
dung dat ctia ho gia dinh, nguoi c6 cong sirc
dong gop lam tang gid tr1 QSDD hoac tai
san trén dat tham gia t6 tung vai tu cach 1a
ngudi co quyen loi, nghia vu lién quan.

Tuy nhién, thyc tién cho thay cac toa an
thuong xac dinh thanh vién h gia dinh su
dung dat dua vao s6 ho khau tai thoi diém
cip gidy chung nhan QSDD hoic dya trén
van ban xac nhan thanh vién ho gia dinh
vao thoi diém cap glay ctia co quan cong an.
Boi vi, hd so cdp gidy chimg nhan QSDD
khong c6 to xac nhéan thong tin cac thanh
vién cua ho gia dinh va nd1 dung to ké khai
diang ky hodc cip do6i gidy chung nhan
QSDD chi ghi tén ctia chu ho ma khong co

9 Tiéu muc 4 Muyc | Phin III Céng vin sb
01/2017/GD—TANPTC ngay 07/4/2917‘cﬁa Toda an
nhén dan t6i cao veé giai dap mot s6 van dé nghiép vu.
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ghi tén diy du cac thanh vién ho gia dinh.
Ngoai ra, vi¢c xac dinh nhiing nguodi cod
cong suc dong gop lam tang gia tri QSDD
hodc tai san trén dat ciing khong hé don
gian. Ching han nhu truong hop vo chong
nhan chuyén nhuong QSDD hodc dugc Nha
nudc cong nhan QSDD khi da c¢6 con chung
nhung dudi 18 tudi, séng phu thudc vao cha
me, thi xac dinh sy dong gop cua ngudi con
d6i v6i QSDD cua ho gia dinh nhu thé nao
la phu hop.

1.3. Quy dinh phdp Ilugt vé nhom
nguwoi c6 chung quyén siv dung dit

Ho gia dinh sir dung dat da khong con
duoc Luat Dat dai nam 2024 quy dinh véi
tu cach 1a ngudi str dung dit ma thay vao do
la nhom nguoi c6 chung QSDD khi quy
dinh: H¢ gia dinh siv dung datla nhitng
nguoi ¢é6 quan hé hén nhan, huyét théng,
nuéi dwong theo quy dinh cia phdp ludt vé
hén nhan va gia dinh, dang song chung va
cO0 OSDP chung tai thoi diém dwoc Nha
nuée giao ddat, cho thué dat, céng nhdn
OSDD, nhdn chuyén QSDD trudc ngay
Ludat nay co hiéu lyc thi hanh (ngay
01/8/2024)°,

Theo d6, tai khoan 2 Diéu 27 Luat Dat
dai ndm 2024 xéac dinh rd nhom nguoi su
dung dit ma c6 chung QSDP bao gdém
thanh vién h{ gia dinh, c4 nhan thi c6 céc
quyén va nghia vu nhu quyén va nghia vu
clia ca nhan str dung dat?. Néu trong nhom
ngudi st dung dat c6 thanh vién 1a to chirc
kinh té thi c6 quyén va nghia vu nhu quyén
va nghia vu cia t6 chuc kinh té st dung
dat??. Trong truong hop nhom ngudi s
dung dat ma QSDP phan chia duoc theo
phan cho ting thanh vién trong nhom, néu
ting thanh vién cta nhém mudn thuce hién
quyén dbi v6i phan QSDDP cia minh thi

20 Khoan 25 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2024.
21 pidy 37 Luat DAt dai nam 2024.
22 pidy 34 Luat DAt dai nim 2024.
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phai thuc hién ding ky bién dong hoic tach
thira theo quy dinh, lam tha tuc cip gidy
ching nhan QSDD, quyén sé hitu tai san
gin lién voi dat va duge thue hién quyén va
nghia vu cia nguo’l sir dung dét theo quy
dinh cua Luat Pat dai®®. Nguoc lai, néu
QSDD cuia nhém ngudi sir dung dat khong
phan chia duogc theo phan thi cac thanh vién
cing nhau thyc hién hodc uy quyén cho
nguoi dai dién dé thuc hién quyén va nghia
vu ctia nhém ngudi str dung dat.

Tuy nhién, Luéat Pit dai nam 2024 van
¢6 su chuyén tiép dbi v6i su tham gia cua
ho gia dinh str dung dat theo quy dinh trudc
day dé nham dam bao tinh tiép ndi trong
cong tac quan ly dat dai, tranh tinh trang
gian doan hoic mét quyén loi cho ngudi
dan. C¢ 1€, day ciing chinh 1a nguyén nhan
Luat D4t dai nim 2024 van con ghi nhan
khai niém ho gia dinh sir dung dat tai khoan
25 Diéu 3 va cac hé qua phap 1y d6i véi viec
tiép tuc thuc hién quyén va nghia vy cua ho
gia dinh st dung dat. Theo d6, trudng
hop gidy chimg nhan QSDD, gidy ching
nhan quyén so hiru nha & va QSDD ¢,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i datda cip cho dai dién ho gia dinh
trudc ngay 01/8/2024 (ngay Luat Dat dai
nim 2024 c6 hiéu luc thi hanh), néu cac
thanh vién c6 chung QSDD cua ho gia dinh
c6 nhu cau thi dwgc cip doi sang gidy
chtng nhan QSDD, quyén s¢ hitu tai san
gan lién voi dat va ghi day du tén cac thanh
vién c6 chung QSDD. Viéc xé4c dinh céac
thanh vién c6 chung QSDD cua h¢ gia dinh
dé gh1 tén trén gidy chu’ng nhan QSDD,
quyén so hitu tai san gin lién véi dat do cac
thanh vién nay ty thda thuan va chiu trach
nhiém trudc phap luat?*,

Ngoai ra, truong hop thira dat thudc
quyén str dung cta ho gia dinh thi cap mot

23 pidu 133, Diéu 220 Luat DAt dai nam 2024.
24 Khoan 4 Diéu 256 Luat DAt dai nim 2024.

gidy chimg nhian QSDPD, quyén s& hitu tai
san gan lién voi dat ghi day du tén thanh
vién ¢4 chung QSDD cua ho gia dinh trén
gidy chimg nhan QSDD, quyén so hiru tai
san gin lién voi dat va trao cho nguoi dai
dién. Truong hop cac thanh vién c6 chung
QSDD cua ho gia dinh c6 nhu cﬁu thi cap
mot gidy chu:ng nhan QSDD, quyén sé hiru
tai san gan lién voi dat ghi tén dai dién ho
gia dinh trén gidy chimg nhin QSDD,
quyén so hiru tai san gan lién véi dat va trao
cho nguoi dai dién ho gia dinh. Viéc xac
dinh cac thanh vién c6 chung QSDD cua hd
gia dinh dé ghi tén trén gidy ching nhan
QSDPD, quyén sé hiru tai san gan lién véi
dat do cac thanh vién nay tu thoa thuan va
chiu trach nhiém trudc phép luat®.

DPdi v6i hod gia dinh st dung dat duoc
xéac dinh theo quy dinh cta phap luat vé dat
dai trudc ngay 01/8/2024 thi dugc tham gia
quan hé phap luat vé dat dai véi tu cach
nhém ngudi sir dung dat c6 chung QSDD.
Truong hop ho gia dinh st dung dat da
dugc Nha nude giao dit, cho thué dat, cong
nhan QSDD, nhin chuyén QSDP trudc
ngay 01/8/2024 thi c6 quyén va nghia vu
nhu quyén va nghia vu ctia c4 nhan st dung
dat. Khi co quan nha nuéc c6 thim quyén
thuc hién giao dat, cho thué dat cho ho gia
dinh dé thyc hién phuong 4n bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu da dugc phé duyét thi phai
ghi cy thé cac ca nhan 1a thanh vién ho gia
dinh c6 QSDP vao quyét dinh giao dt, cho
thué dit. Con truong hop ho gia dinh dugc
Nha nuéc giao dat khong thu tién str dung
dat, giao dat ¢o thu tién sir dung dét, cho
thué dat trudc ngay 01/8/2024, thi dugc tiép
tuc su dung dét trong thoi han st dung dat
con lai. Khi hét thoi han s dung dét thi
duoc gia han su dung dét theo hinh thuc

25 Khoan 5 Diéu 135 Luat D4t dai ndm 2024.
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giao dat, cho thué dat cho cac ca nhan 1a
thanh vién ho gia dinh d6%.

C6 thé nhan thiy, ho gia dinh sir dung
d4t hay nhom nguoi c6 chung QSDD ciing
déu 1a tap hop tir hai c4 nhan tré 1én cing cd
chung QSDD, nhung chi khac nhau la trudc
day viéc cap gidy ching nhan QSDP cho ho
gia dinh chi ghi t@n cua nguoi dai dién ho
gia dinh vao gidy chung nhan (thong thuong
13 chu ho), con viée cip gidy ching nhan
QSDD cho nhéom nguoi c6 chung QSDD thi
phai ghi tén ddy di cta cac ca nhan trong
nhém vao gidy ching nhéan; khi thuc hién
cac giao dich. Tac gia cho rang, néu trudc
day phéap luat quy dinh viéc cép gidy chimg
nhan QSDD cho hd gia dinh bét budc phai
ghi tén cda cac thanh vién ho gia dinh vao
to ké khai cip gidy hodc cap doi va ghi day
da tén cua cac thanh vién ho gia dinh vao
gidy chimg nhan, thi viéc xac dinh thanh
vién ho gia dinh st dung dat s& khong gip
kho khdn trong viéc cong chung, chung
thuc cac giao dich vé QSDP va xac dinh
ngudi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan
trong qua trinh giai quyét tranh chap.

Do do, tac gia cho rang, quy dinh vé
nhém ngudi c6 chung QSDD trong Luat Dt
dai nam 2024 xét vé ban chat khong cé sy
thay d6i so voi ho gia dinh st dung dét,
chang qua 1a “binh cii nhung ruou méi”. Hay
néi cach khac, Luat Dat dai nam 2024 1a luét
chuyén tiép dé tién t6i bii bo hoan toan chi
thé ho gia dinh sir dung dét trong Luat Dt
dai (stra d6i) ké tiép trong tuong lai.

2. Nhirng van dé phap ly dit ra khi
Luat Dit dai nim 2024 x6a b6 tw cach hd
gia dinh sir dung dat va dé xuit, kién
nghi

Thir nhdt, khai niém ho gia dinh s
dung dat theo quy dinh tai khoan 25 Piéu 3
Luat Pt dai nam 2024 vé co ban khong c6

26 Pidu 259 Luat DAt dai nim 2024.
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su thay ddi so v&i khai niém ho gia dinh s
dung dét tai khoan 29 Piéu 3 Luat Dat dai
nam 2013. Téc gid cho réng, dé viée xac
dinh thanh vién ho gia dinh duoc thuan loi,
chinh xéc thi can phai quy dinh rd ho gia
dinh st dung dat 1a cac thanh vién gia dinh
theo quy dinh ctia Luat Hon nhan va gia
dinh. Khi dé, chi can tra ctru dén quy dinh
tai khoan 16 Diéu 3 Luat Hon nhan va gia
dinh nam 2014 dé biét duoc thanh vién gia
dinh bao gém nhiing ai. Ngoai ra, thuc tién
cho thdy, co trudng hop cac thanh vién
trong ho gia dinh tai thoi diém cé chung
QSDD, sau d6 mot thoi gian da chuyén dén
noi khéc sinh séng nhung van con ding ky
thuong tri tai chd ¢ cii hodc da dang ky
thuong tra tai mot chd & khac. Cho nén, néu
cin cr vao diéu kién “dang sdng chung” ma
ho khong dugc xac dinh 1a thanh vién cua
ho gia dinh sir dung dat 1a khong hop 1y va
anh huong dén quyén, loi ich hop phap cua
nhirng nguoi nay.

Do d6, tac gia kién nghi can sira d6i, bo
sung khai niém ho gia dinh st dung dat tai
khoan 25 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024
theo hudng nhu sau: “Ho gia dinh sir dung
dat la cdc thanh vién gia dinh theo quy dinh
ciia phdp ludt vé hén nhdn va gia dinh, cé
OSDD chung tai thoi diém dwoc Nha nuée
giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDP,
nhén chuyén QSDD truée ngay Ludt nay c6
hiéu lyc thi hanh”.

Thit hai, theo quy dinh tai doan dau cta
khoan 5 Piéu 135 Luat Pt dai nam 2024
quy dinh vé nguyén tic cip gidy ching
nhan QSDD, quyén so hitu tai san gan lién
v6i dat, thi: “Truong hop thira ddt thudc
quyén s dung cua ho gia dznh thi cap mot
giay chu"ng nhan OSDD, quyen so hitu tai
san gan lién véi dat ghi day di tén thanh
vién co chung QSDD cua ho gia dinh trén
gidy chu"ng nhan OSDD, quyén so hitu tai
sdan gdn lién véi dat va trao cho ngwoi dai
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dién...”. Co thé ndi, day la sy hdi sinh lai
quy dinh cta Théng tu s 33/2017/TT-
BTNMT ngay 29/9/2017 cua B¢ trudéng Bo
Tai nguyén va Moi trudng vé viée ghi ten
cac thanh vién cta ho gia dinh trong glay
chimg nhan QSDD ma trude day do bi hiéu
sai va c¢6 su phan d6i dit doi dén mirc phai
ngung hi¢u lyc thi hanh. Tuy nhién, tai doan
ké tiép cua khoan 5 Diéu 135 Luat Dat dai
nam 2024 lai cho phép: “... Truong hop cac
thanh vien co chung OSDb cua ho gia dinh
c6 nhu cdu thl cdp mot gidy chu’ng nhdn
QSDD quyén s¢ hiru tai san gan lién VO’l
ddt ghi tén dai dién h¢ gia dinh trén gidy
chitng nhdn QSDP, quyén sé hitu tai san
gan lién véi dat va trao cho ngu’o’i dai dién
ho gia dinh”. Tac gid cho rang, quy dlnh
ndy vo hinh trung tao “vong luan quan
Boi, néu quay lai v6i quy dinh 1a gidy
ching nhan QSDD chi ghi tén dai dién cua
ho gia dinh ma khong ghi ddy du tén cac
thanh vién ho gia dinh vao gidy, thi nhiing
kho khin, vuéng mic trudc day gap phai lai
tiép dién. Chua ké dén truong hop sé song
song ton tai hai gidy chimg nhan QSDP cip
cho cting mot thira dat (mét gidy cép cho tat
ca cac thanh vién ho gia dinh va mot gidy
cép cho dai dién h¢ gia dinh) va trao cho
cung mdt nguoi dai dién hd gia dinh. Luc
d6, khi thuc hién giao dich vé QSDD, ngudi
dai dién ho gia dinh co6 thé tuy y sir dung
mot trong hai gidy chimg nhan va c6 thé
gay thiét hai cho bén tham giao dich con lai.
Do @0, tac gia kién nghi can sira doi, bo
sung quy dinh tai doan tht nhét ctia khoan 5
Piéu 135 Luat Pat dai nam 2024 theo
huong nhu sau: “Truong hop thia ddt
thuoc quyen s dung cua ho gia dmh thi cap
mot gidy chu"ng nhan OSDD, quyén so hitu
tai san gan lién véi dat ghi day di tén thanh
vién co chung QSDP cua ho gia dinh trén
gidy chirng nhdn OSDD, quyén s¢ hitu tdi
sdan gan liéen véi dat va trao cho nguoi dai

dién ho gia dinh. Truong hop cac thanh
vzen co chung OSDD cuia ho gia dmh co yéu
cau thi cdp cho moi nguoi mot gidy chirng
nhan quyén si dung dat, quyén so hitu tai
sdn gan lién véi dat”.

Thir ba, theo quy dinh tai doan th nhét
ciia khoan 4 Diéu 256 Luat Dét dai nam
2024 quy dinh vé giai quyét vé hd so dia
chinh, ding ky dét dai, cap gidy ching nhan
khi Lugt DAt dai nam 2024 c6 hiéu luc thi
hanh, thi: “Truwong hop gidy chitng nhén
OSDP, gidy chirng nhdn quyén sé hiru nha
¢ va OSDP ¢, gidy chimg nhidn QSDP,
quyén sé hitu nha & va tai san khéc gan lién
véi dat da cdp cho dai dién hé gia dinh
truoc ngay Ludt nay co hiéu luc thi hanh,
néu cac thanh vién c6 chung QSDP ciia hé
gia dinh c6 nhu cau thi dwoc ccfp doi sang
giay chu"ng nhan QSDD quyen so hitu tai
san gan lién véi dat va ghi day di tén cdc
thanh vién co chung QSDP”. Quy dinh nay
cho thdy, Luat Dat dai nim 2024 khong bat
budc cac thanh vién ho gia dinh sir dung dat
da dugc cép gidy ching nhan QSDD trudc
ngiy 01/8/2024 phai cap d6i lai gidy méi.
Cho nén, néu ho gia dinh sir dung dat van
tiép tuc s dung gidy ching QSDD di cép
trudc day dé tham gia cac giao dich vé
QSDD hoic khi ¢6 tranh chip xdy ra, viéc
xéac dinh thanh vién ho gia dinh tiép tuc tai
hién lai “canh cli” - nhitng kho6 khan, vudng
mic trudc day gip phai.

Do do, tac gia kién nghi cn bd sung
mot khodn vao quy dinh tai Piéu 259 Luat
Pt dai nam 2024 (xir Iy QSDD ciia ho gia
dinh c6 trude ngay Luat Dat dai nim 2024
c6 hiéu lyc thi hanh) theo huong nhu sau:
“Viéc xac dinh cdac thanh vién co chung
OSDD cua h¢ gia dinh trong qua trinh thuc
hién OSDD do cdac thanh vién cua ho gia
dinh tw thoa thudn va chiu trach nhiém
trudc phap ludt”. Bén canh d6, Bo NoOng
nghiép va Moi truong cin c6 quy dinh,
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chinh sach khuyén khich dbi voi nhitng ho
gia dinh st dung dat di dugc cap gidy
chung nhan QSDD trudc ngay 01/8/2024
thuyc hién cip doi lai gidy méi theo hinh
thirc nhom ngudi c6 chung QSDP. Pdong
thoi, cling quy dinh 19 trinh, giai doan cu thé
cho viéc cap dbi dé co thé sém tién téi xoa
b6 cac gidy ching nhan QSDD di duoc cip
gidy trude ngay 01/8/2024.

Thir tu, theo quy dinh tai doan thu hai
ctia khoan 5 Diéu 135 va doan thir hai cta
khoan 4 Diéu 256 Luat DAt dai nam 2024:
“...Viéc xdc dinh cac thanh vién co chung
OSDP ciia hé gia dinh dé ghi tén trén gidy
chitng nhdn QSDP, quyén sé hitu tai san
gan lién véi ddt do cdc thanh vién nay tw
thoa thugn va chiu trach nhiém truwoc phap
lugt”. Tuy nhién, quy dinh ndy cho thiy
chua co su thoa thuan cua cac thanh vién ho
gia dinh dé xac dinh ai 1a nguoi dai dién ho
gia dinh. Mac du, Luat Cu trd nam 2020 da
bai bé quy dinh vé sd ho khau, nhung van
con quy dinh vé ho gia dinh, trong dé c6
cht ho?’. Hién nay, viéc xac nhin thong tin
cu tril van con thé hién thong tin xac dinh ai
l1a chu hg, thanh vién hd gia dinh va nguoi
x4c nhan thong tin c6 mdi quan hé nhu thé
nao véi chi hd. Cu thé: Tai Mau CT07 vé
xac nhan thong tin cu trd ban hanh kém
theo Thong tu sb 66/2023/TT-BCA ngay
17/11/2023 cta Bo truong Bo Cong an?,

27 Pién hinh nhu: Tai Piéu 10 Luat Cu tri nam 2020
quy dinh: “Chu h¢ la nguoi ¢6 nang luc hanh vi dan
si day dii do cac thanh vién hg gia dinh thong nhat
dé ci; truong hop hg gia dinh khéng cé nguoi co
ndng luc hanh vi dan s ddy di thi chi hé la nguoi
dwoc céc thanh vién hg gia dinh thong nhdt dé cir;
trieong hop cac thanh vién hg gia dinh khéng dé cir
dwoc thi chi hg la thanh vién hg gia dinh do Toa dan
quyét dinh. Triong hop hé gia dinh chi c6 mét nguoi
thi nguoi do la chiihg”.

28 Thong tu sb 66/2023/TT-BCA ngay 17/11/2023
cua Bo truong Bo Cong an stra ddi, bd sung mot sé
diéu cua Thong tu sb 55/2021/TT-BCA ngay
15/5/2021 cua Bo truong Bo Cong an quy dinh chi
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muc 11 caa Phan I thé hién thong tin ho,
chit dém va tén chit ho; muc 12 thé hién
thong tin quan hé véi chi hg; muc 13 thé
hién thong tin s6 dinh danh c4 nhan chu ho
va Phan II 14 bang thé hién thong tin cac
thanh vién khac trong ho gia dinh.

Do d6, tac gia cho ring, dé tranh tai
dién lai trudng hop c6 su nhdp nhang giita
viéc xac dinh nguoi dai dién ho gia dinh
trude day 1a chu ho theo s6 ho khau va tranh
su 1an 16n giita nguoi dai dién ho gia dinh
theo sy quan 1y hanh chinh ctia Nha nudc
voi nguoi dai dién ho gia dinh theo quy
dinh cua Luat Dat dai, can sira ddi, bd sung
quy dinh tai doan thtr hai ctia khoéan 5 Diéu
135 va doan thtr hai ctia khoan 4 Diéu 256
Luat Dat dai naim 2024 theo hudng nhu sau:
“... Viéec xac dinh cac thanh vién co chung
OSDP ciia hé gia dinh dé ghi tén trén gidy
chitng nhdn QSDP, quyén s6 hitu tdi san
gan lién voi ddt va ngwoi dai dién hé gia
dinh do cdc thanh vién nay tu thoa thudn va
chiu trach nhiém truoc phap luat”.

Két luan

Luat Dat dai nim 2024 duoc Qudc hoi
khoa XV thong qua tai ky hop bat thuong
lan thtr 5 vao ngay 18/01/2024 c6 nhiéu noi
dung méi mang tinh dot pha quan trong,
gdp phan vao muc tiéu hoan thién thé ché,
chinh sach, nang cao hi¢u luc, hi¢u qua
quan 1y, str dung dat va mo rong thém nhiéu
quyén str dung dit dai cho cac chu thé su
dung dat. Tuy nhién, vi¢c x0a bo tu cach hd
gia dinh str dung dét trong Luat D4t dai nim
2024 cho thay van con c6 mot s6 diém chua
phtl hop va can phai tiép tuc hoan thién cac
quy dinh cta luat trong thoi gian toi.

tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat Cu tru;
Théng tu sb 56/2021/TT-BCA ngay 15/5/2021 cia
Bo truong B Cong an quy dinh vé& biéu miu trong
dang ky, quan ly cu tra; Thong tu sb 57/2021/TT-
BCA ngay 15/5/2021 cua B6 truéng B6 Cong an quy
dinh vé quy trinh déing ky cu tra.





