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Abstract:
]"his article analyzes and evaluates legal
regulations concerning households, land-using

households, and groups of people sharing land use
rights; identifies and points out some limitations of
the 2024 Land Law. Based on this, it proposes some
recommendations to improve legal regulations on
this issue in order to enhance the effectiveness of the
2024 Land Law in the future.
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1. DAn nhip

Mot thay d6i dang chu y trong Luat Pat dai nim
2024 1a viéc x6a bo tu cach ho gia dinh ra khoi danh
sach cac chu thé sir dung dat tai Viét Nam. Day 1a mot
quy dinh moi, nhan dugc nhleu ¥ kién ung ho trong
qua trinh soan thao Luat Dét dai nam 2024. Luat Dat
dai ndm 2024 da bai bo quy dinh vé ho gia dinh sir
dung dét, nhung van giai quyet d6i v6i nhing trucng
hop ho gia dinh da dugc cap Gidy chimg nhan quyén
sir dung dét trude ngay 01/8/2024 (ngay Luat Dat dai
ndm 2024 ¢6 hi¢u luc thi hanh). Viéc quy dinh nhu
vay la can thiét nhim bao dam quyen loi ctia nguoi
su dung dat, tao sy linh hoat trong viéc tiép tuc thuc
hi¢n cac quan h¢ phap luat dat dai da hinh thanh trude
day. Ve co ban, Luat Dit dai nam 2024 da g1a1 quyet
tot Van de nay. Tuy nhién, van con mot s diém c6
nhu cau can dugc xem xét, gidi quyét trong g1a1 doan
chuyén tiép trién khai thi hanh Luat Dat dai méi.

2. Quy dinh phap luit vé ho gia dinh, h gia
dinh sir dung dat va nhém ngudi ¢6 chung quyén
st dung dat

2.1. Vé hé gia dinh

“Ho gia dinh” dugc hleu la “tap hop nhom nguoi co
quan hé hén nhan, huyét thong va nuéi dwdng ”"(Vién
Khoa hoc phép ly, B6 Tu phap, 2006). Theo dinh
nghia nay, hd gia dinh la tap hop tir hai thanh vién tr¢
1én (ca nhén) va gitra cac thanh vién ton tai mot trong
ba moi quan h¢: hon nhan, huyet thong hodc nuéi
duorng C6 thé thay, su - giai thich nay dua trén yéu tb
mb hinh gia dinh truyén thong ciia ngudi Viét Nam
theo quy dinh cua Luat Hon nhan va Gia dinh. Cu
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thé, khoan 2 Diéu 3 Luat Hon nhan va Gia dinh nim
2014 quy dinh: “Gia dinh la tap hop nhitng nguoi
gan bé voi nhau do hon nhan, quan hé huyet thong
hodc quan hé nudi duong, lam phat sinh cac quyén
va nghia vu gitta ho voi nhau theo quy dinh cua Ludt
nay . Trong do, quan h¢ hon nhén 1a quan h¢ gitra vo
va chong sau kh1 két hon (Khoan 1, Diéu 3 Luat Hon
nhén va gia dinh nam 2014); quan h¢ huyét thong
duoc xép thanh hai nhom 1a tryc hé. Tryc hé gém
nhiing nguoi cd quan hé sinh thanh nhu 6ng ba sinh
ra cha me, cha me sinh ra con, con sinh ra chau...va
bang h¢. Bang hé g0m nhitng nguoi c6 quan hé huyét
thong do xuat phat tir mot to tién chung nhu anh, chi,
em rudt c6 cha, m¢ chung; anh, chi, em cung cha
khac me c6 cha chung, anh, chi, em cung me khéc
cha ¢6 me chung; cha va chau ¢6 td tién chung la 6ng
ndi cua chau dong thoi 1a cha cta cha...; con quan
hé nuo6i dudng do viéc nhén nudi dudng, nguc‘yi nudi
duoc goi 1a cha (me) nudi va ngudi dugce nudi dudng
duoc goi la con nudi.

Bén canh d6, quy dinh tai khoan 16 Diéu 3 Luét
Hon nhén va gla dinh nam 2014 cung da ligt ké ra
cac thanh vién gla dinh trén co s¢ ba mdi quan hé
néu trén gom: “Vo, chong; cha me dé, cha me nuoi,
cha du’o*ng, me ké, cha me vg, cha me chong, con
de, con nuoi, con rleng ciia vor hodc chong, con dau,
con ré; anh, chi, em ciing cha me, anh, chi, em cung
cha khac me, anh, chi, em cung me khac cha, anh ré,
em ré, chi dau, em déau ciia nguoi cing cha me hodc
cung cha khac me, cung me khac cha; éng ba ngi,
ong ba ngoaqi, chau ngi, chau ngoai, cé, di, chu, cdu,
bac rugt va chau rugt”. Nhu vay, Luat Hon nhan va
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gia dinh hién hanh da xay dung dinh nghia vé “thanh
vién gia dinh” va c6 sy thira nhan chinh thirc mo hinh
gia dinh ba thé hé.

H6 gia dinh 13 mot trong nhitng chii thé ciia quan
hé phép luat dan sy dugc quy dinh trong hai BS luat
Dan su (BLDS) nam 1995 va 2005. Nghién ciu sy
phat trién cac quy dinh phap luat ve ho gia dinh cho
thay, BLDS nam 1995 va 2005 déu ghi nhan ho g1a
dinh 13 mot chi thé c¢6 tu cach phap ly doc lap va
duoc tham gia vao cac quan h¢ phdp luat dan su
(Phung, T.T.;Kiéu, T.T.L.(DPdng chi1 bién, .2020). Theo
do, BLDS nam 2005 da danh mot muc de quy dinh Ve
h gia dinh (Myc 1 Chuong V, tur Diéu 106 dén Bleu
110) Cu thé, tai Diéu 106 di dua ra khai niém vé ho
gia dinh nhu sau: “Ho gia dinh ma cdc thanh vién cé
tai san chung, cting dong gop cong sikc dé hoat dong
kinh té chung trong san xuat nong, lam, ngu nghiép
hodc mot so linh vuc san xudt, kinh doanh khac do
phdp ludt quy dinh la chi thé khz tham gia quan h¢
dan sy thugc cac linh vyc nay”. Va tai Diéu 107 quy
dinh vé dai dién ctia ho gia dinh nhu sau: “Chai ho la
dai dién cia ho gla dinh trong cdc giao dich dan sy
vi lpi ich chung cua ho. Cha, me hodc mot thanh vién
khac da thanh nién co thé la chii hé”. Quy dinh nay
cho thiy, ngudi dai dién cho ho gia d1nh trong quan
h¢ phap luat dan su c6 thé 1a chu hd hodc mot trong
cac thanh vién cta hd gia dinh (cha, me hodc thanh
vién da thanh nién). Nhu vﬁy, chu hd gia dinh trong
quan h¢ phap luat dan su co thé dong thoi la chu ho
theo ho khau hodc ¢6 the la nguol khac. Chang han
nhu nguorl cao tu01 nhat nguoi dong gop cong su’c
tién cta nhiéu nhat hodc theo sy thoa thuan cia tat ca
cac thanh vién trong hé gia dinh...

Bén canh do, tai Diéu 109 BLDS nim 2005 quy
dinh viéc dinh doat tai san Ia tu liéu san xuat, tai san
chung c6 gia tri 16n cua hg gia dinh phai duogc céc
thanh vién tr 0 muoi [am tudi tro [én dong ¥; dbi
vi cac loai tai san chung khac phai duoc da s6 thanh
vién tr du muoi lam tuoi tro 1én dong y Tuy nhién,
tidu chi, can cir dé xac dinh thanh vién cua ho gia
dinh trong quan hé phap luat dan sy nhu thé nao thi
lai chua dugc quy dinh cu thé (dua trén ho khau; quan
h¢ hon nhén, huyet thong hay dya trén cac can clr
khac). Bat cap nay dan t6i nhidu cach hiéu khéc nhau,
ngay ca cac co quan, nguoi co tham quyén trong
linh vyc thi hanh phap ludt nhu tham phan luat su,
cong chung vién... khi xdc dinh thanh vién ho g1a
dinh cung gdp rat nhleu kho khan. Trong khi do, da so
ngum dan, chinh quyén dia phuong lai x4c dinh thanh
vién ho gia dinh theo tiéu chi ho khau trong quan ly
hanh chinh (B6 Tu phép, Bdo cdo ddnh gid tac dong
ctia dy an B9 ludt Déan sy nam 2005) De giai quyét
vudng mic ‘ndy, cac co quan giai quyét cac quan hé
lién quan dén ho gia dinh thuong phu thudc vao viéc
xac nhan ctua Uy ban nhén dén cap x4, co quan cong
an, Van phong dang ky quyen st dyng dat .va viéc
xac nhan nay thuong khong c6 sy thong nhét.
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Nam 2015, BLDS méi dugc ban hanh thay thé
BLDS nam 2005 da bai bo cac quy dinh néu trén.
Theo d6, ho gia dinh khong con tu cach chii thé doc
lap tham gia xac 1ap, thuc hién giao dich dan sy thong
qua hanh vi cua nguori dai dién theo phap luét - chu
hg gia dinh. Thay vao do, BLDS nam 2015 d& danh
han mot chuong dé quy dinh vé “hé gia dinh, 16 hop
tée va t6 chie khéc khong c6 e cach phap nhan trong
quan h¢ dan sy (Chuong VI, trr Dieu 101 dén Piéu
104). Trudc day, quy dinh vé viéc dinh doat tai san
chung cua h¢ gia dinh trong BLDS nam 2005 con
chung chung, mang tinh chat dinh tinh, nén rat kho
xac dinh tai san chung nao 13 “tu liéu san xuat”, tai
san chung nao dugc coi 1a “céd gia tri 16n” va dleu
khong hop 1y khi cho phép céac thanh vién h¢ gia
dinh la nguol chua c6 ning lyc hanh vi dan sy day
du duge quyen dinh doat tai san chung. Khac phuc
bét cap nay, BLDS nam 2015 da quy dinh rd rang va
phu hop hon, d6 la truong hop dinh doat tai san la bat
dong san, dong san co dang ky, tai san 12 ngudn thu
nhép chu yeu cua gia dinh phdi c6 sy thoa thuén cua
tat ca cac thanh vién gia dinh la nguoi thanh nién c6
nang lyc hanh vi dan sy day du, trir truong hop luat co
quy dinh khac (Khoan 2 Diéu 212 BLDS niam 2015).

2.2.Vé ho gia dinh sir dung dat

Nhin lai lich st 18p phap, tir Ludt Dat dai nam
1987, dén Luat Dat dai nam 1993, roi Luat Dat dai
nam 2003 déu khong dua ra khai niém hg gia dinh
sir dung dat, mai dén Luét Dit dai nam 2013 khai
niém hd gia dinh st dung dat méi dugc dé cap. Theo
do, “ho gla dinh sir dung ddt” duoc hleu 1a “nhitng
nguoi co quan hé hon nhan, huyet thong, nuéi duéng
theo quy dinh cua phap lugt vé hon nhdn va gia dinh,
dang song chung va co quyén sur dung ddt chung tai
thoi diém duwoc Nha nudc giao dt, cho thué dat, cong
nhan quyén sir dung ddt; nhan chuyen quyén sir dung
dat” (Khoan 29 Piéu 3 Luat Dat dai ndm 2013) Quy
dinh nay cho thiy, dé duoc coi 1a ho gia dinh sir dung
dat thi phai 1a mot nhém co tir hai ngudi trg 1én va
thoa man cac diéu kién: a) C6 quan hé hon nhén,
huyét thong, nuoi duorng theo quy dinh cua phap
luat vé hon nhén va gia dinh; b) Dang song chung;
c) Co quyen su dung dat chung tai thoi diém duge
Nha nuée giao dat, cho thué dat, cong nhén quyén sir
dung dat, nhan chuyén quyén sir dung dit.

Trong thue tién xét xtr, khi g1a1 quyet vu 4n tranh
chap vé quyén su dung dat ma Gidy chung nhan
quyén st dung dat @6 duoc cap cho h¢ gia dinh va
tai thoi diém giai quyet tranh chap, thanh vién ho
gia dinh da co sy thay déi so voi thoi diém cap Gidy
chung nhan quyen sir dung dét, cac Toa an xéac dinh
thanh vién h¢ gia dinh theo quy dinh tai khoan 29
Diéu 3 Luat Dat dai ndm 2013 nhu sau (Tiéu muc 4,
Muc I, Phéan III Cong vin s6 01/2017/GD-TANDTC
ngay 07/4/2017 cua Toa an nhén dén tdi cao giai dap
mot s6 van d& nghiép vu):
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(i) Thoi diém dc xac dinh hg gia dinh c6 bao nhiéu
thanh vién co quyen su dung dat 1a thoi diém duoc
Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhén quyen sir
dung dét, nhan chuyén quyén sir dung dt.

(11) Vigc xac dinh ai 1a thanh vién hg gla dinh phai
can cu vao hd so cap G1ay chimg nhan quyén st dung
dat. Truong hop can thi€t, Toa an ¢o the yéu cau Uy
ban nhén dén co6 tham quyén cip Glay chung nhan
quyeén sir dung dat xac dinh thanh vién ho g1a dinh
tai thoi diém cap G1ay ching nhén quyen su dung
dat de lam cén cur giai quyét vu an va dua ho tham
gia t& tung Vi tu cach 1a ngudi co quyén loi, nghia
vu lién quan.

(ii1) Khi giai quyét vu an dan sy, ngoai nhiing
nguoi 1a thanh vién ho gia dinh ¢6 quyén su dung
dat, Toa an phdi dua nguoi dang truc tiép quan ly, st
dung dit cia ho gia dinh, nguol 0 cong stic dong gop
lam tang gla tri quyen sir dung dét hodc tai san trén
dat tham gia td tung voi tur cach 1a nguoi cé quyén loi,
nghia vu lién quan.

Tuy nhién, thyc t& cho thy, cac Toa an thuong
xac dinh thanh vién h gla dinh str dung dat dia vao
s6 ho khau tai thoi diém cap Gidy chung nhan quyén
sir dung dat hodc duya trén van ban xac nhén thanh
vién ho g1a dinh vao thoi diém cap Gidy chung nhan
quyen st dung dat ciia co quan cong an. Boi vi, hé so
cap Giéy ching nhan quyén st dung dat khong cH to
xac nhan thong tin cac thanh vién cta ho gia dinh va
ndi dung to ké khai dang ky hodc cap doi Gidy chung
nhan quyen su dung dat chi ghi tn cua chu hg, ma
khong c6 ghi tén day dua cac thanh vién ho g1a dinh.
Bén canh do, viéc xac dinh nhu'ng ngum 0 cong suc
dong gop lam tang gia tri quyén su dung dat hodc
tai san trén dat cting khong hé don gian. Vi du nhu
truong hop vo chdng nhan chuyen nhuong quyen su
dung dat hodc dugc Nha nude cong nhan quyén su
dung dat khi di c6 con chung nhu:ng dudi 18 tudi,
song phu thudc vao cha me, thi xac dinh sy dong gop
ciia ngudi con d6i v6i quyén sir dung dit cia ho gia
dinh nhu thé nao 1a phu hop?

2.3. Vé nhém nguwoi cé chung quyén sir dung dit

Ho gia dinh sir dung dat da khong con duoc Luat
Pat dai nam 2024 quy dinh voi tu cach 1a nguorl su
dung dat ma thay vao d6 la nhom nguoi co chung
quyén sur dung dat khi quy dinh: H9 gia dinh siu dyng
dat la nhitng nguoi coé quan hé hon nhdan, huyet thong,
nuoi duong theo quy dinh cua phap lugt vé hon nhdn
va gia dinh, dang song chung va co quyen sur dung
ddt chung tai thoi diém dwoc Nha nuoc giao ddt, cho
thué. ddt, cong nhdn quyén sir dung dat, nhdn chuyén
quyén sir dung dat trugce ngay Lugt ndy co hiéu luc
thi hanh (Khoan 25 Piéu 3 Luat Pt dai ndm 2024).

Cung véi do, tai khoan 2 Diéu 27 Luat Dat dai
ndm 2024 xéc d1nh 0 nhom ngucn sir dung dat ma co
chung quyén sir dung dat bao gdm thanh vién ho gia
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dinh, ca nhan thi c6 cac quyen va nghia vu nhu quyen
va nghia vy cua ca nhan su dung dat (Bleu 37 Luat
Dat dai nam 2024) Neu trong nhom nguol su dung
dat ¢6 thanh vién la t6 chue kinh té thi c6 quyén va
nghla vu nhu quyen va nghia vu cua t6 chirc kinh té
sir dung dat (Diéu 34 Luat Dat dai nam 2024) Trong
truong hop nhom nguoi str dung, dat ma quyén sur
dung dat phan chia dugc theo phan cho tung thanh
vién trong nhom, neu ting thanh vién ctia nhom
muén thyc hién quyén déi véi phan quyén sir dung
dat cua minh thi phai thuc hién dang ky blen dong
hodc tach thura theo quy dinh, lam thu tuc cap G1ay
chung nhan quyen sir dung dét, quyen sO hitu tai san
gan lién voi dat va duoc thuc hién quyen va nghia vu
cua nguoi su dung dat theo quy dinh cua Luat Dit dai
(Dleu 133, Dleu 220 Luat Pat dai nim 2024) Nguoc
lai, néu quyén sir dung dat cia nhom ngudi sir dung
dat khong phan chia dugc theo phan thi cac thanh
vién cung nhau thyc hién hodc iy quyén cho nguoi
dai dién dé thuc hién quyén va nghia vu cia nhém
ngudi sir dung dat.

Mic du vay, Luat Pét dai ndam 2024 van cb sur
chuyen tiép ddi voi su tham gia ciia ho gia dinh su
dung dat theo quy dinh phap ludt trude day nhim bao
dam tinh tlep ndi trong cong tac quan ly dat dai, tranh
tinh trang glan doan hodc anh huong t6i quyén loi
cua nguoi su dung dat. Co I&, day cling chinh 1a 1y do
Luat Dat dai nim 2024 van con ghi nhan khai niém
ho gla dinh sur dung dat tai khoan 25 Diéu 3 va cac hé
qua phap ly ddi vai viée tiép tuc thuc hién quyén va
nghia vu cta ho gia dinh st dung dat. Theo do, truong
hop Gidy chung nhan quyén st dung dat, Gidy chirng
nhin quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén su dung dat o,
Giay chung nhén quyen su dung dat quyen sO hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat da cap cho dai
di¢n ho gia dinh truge ngay 01/8/2024, néu cac thanh
vién cé chung quyén st dung dat cua ho gia dinh
6 nhu cau thi duge cap doi sang G1ay chung nhan
quyen su dung dat, quyen s¢ hitu tai san géan lién voi
dat va ghi day du tén cac thanh vién co chung quyén
sur dung dat. Viéc xac dinh cac thanh vién c6 chung
quyén su dung dat cua hg gia dinh dé gh1 tén trén
G1ay chimg nhén quyen sir dung dat, quyen sO hitu
tai san gan lién véi dat do cac thanh vién nay tu thoa
thu@n va chiu trach nhiém trudce phap luat (Khoan 4
Diéu 256 Luat Dat dai nim 2024).

Bén canh do, truong hop thira dat thudc quyén sir
dung cua hg gia dinh thi cap mot G1ay chiing nhéan
quyén su dung dat, quyen sO hitu tai san gan lién voi
dat gh1 day du tén thanh vién ¢6 chung quyén st dung
dat ciia ho gia dinh trén Gidy chimg nhén quyen su
dung dat, quyen sO hitu tai san gan lién voi dat va
trao cho nguol dai dién. Tru:ong hop cac thanh vién
co chung quyén st dung dat caa ho gla dinh c6 nhu
cau thi cap mot G1ay chung nhan quyén su dung dat,
quyen s¢ hitu tai san gan lién voi dat ghi tén dai di¢n
ho gia dinh trén Gidy ching nhan quyén st dung
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dat, quyén sO hitu tai san gan lién vai dat va trao cho
ngucn dai dién ho gla dinh. Vigc xac dinh cac thanh
vién ¢6 chung quyén st dung dat cua ho gia dinh de
ghi tén trén Gidy chung nhan quyen su dung dat,
quyen sO hitu tai san gan lién voi dat do cac thanh
vién nay tu thoa thuan va chiu trach nhiém trudc phap
ludt (Khoan 5 Piéu 135 Luat Dit dai nim 2024).

Déi v6i ho gla dinh st dung dat dugc xac dinh
theo quy dinh cua phap luat vé dét dai trudc ngay
01/08/2024, dugc tham g1a quan h¢ phap luat vé dat
dai voi tu cach nhom ngudi s dung d4t ma c6 chung
quyen sir dung dat. Truong hop ho gia dinh su dung
dat da duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén str dung dat, nhan chuyen quyen su dung
dat trude ngay 01/8/2024 thi co quyen va nghia vu
nhu quyén va nghla vu cua ca nhan su dung dat. Khi
o quan nha nudce co thim quyen thyc hién giao dat,
cho thué dat cho ho gia dinh dé thyc hién phuong 4n
bdi thuong, ho tro, tai dinh cu da duogc phé duyet thi
pha1 gh1 cu thé cac ¢4 nhén la thanh vién ho gia dinh
c6 quyén su dyung dat vao quyét dinh giao dat, cho
thué dat. Con d01 v6i ho gia dinh dugc Nha nudc glao
dat khong thu tién sir ' dung dat, g1ao dat c6 thu tién st
dyng dat, cho thué dat trude ngay 01/8/2024 thi dugc
tiep tuc su dung dat trong thoi han st dung dat con
lai. Khi hét thoi han sir dung dat thi duoc gia han sir
dung dat theo hinh thirc giao dat, cho thué dat cho cac
¢4 nhén 1a thanh vién hg gia dinh do (Piéu 259 Luat
Dit dai nam 2024).

Qua phén tich & trén cho thiy, ho gla dinh str dung
dat hay nhém nguoi ¢ chung quyén su dung dat
ciing déu 1a tap hop tr hai cd nhén tr¢ [én cung c6
chung quyen st dung dat, nhung chi khac nhau 1a
truGe day viéc cap Gidy ching nhan quyen su dung
dat cho ho gla dinh chi ghi tén ctia nguoi dai dién
ho g1a dinh vao glay chirng nhan (thuong la chu ho),
con viée cap Glay chiimg nhan quyen su dung dat cho
nhom nguoi c6 chung quyen sir dung dét thi pha1 gh1
tén day du tit ca cac ca nhan trong nhom vao giay
chimg nhan. C6 the thay, néu trudc day phap luét quy
dinh viéc cap Glay chung nhan quyén st dung dat
cho hd gia dinh bat budc phai ghi tén cac thanh vién
ho gia dinh vao gidy chung nhén, thi vi¢c xac dinh
thanh vién ho gia dinh stir dung dat s& khong gap phai
kho khan khi thyuc hi¢n viéc cong ching, chlrng thue
cac glao dich, vé quyén st dung dat hay khi xac dinh
nguoi co quyén loi ,nghia vu lién quan trong qua trinh
giai quyét tranh chap.

Nhu vay, quy dinh vé nhom ngum c6 chung quyen
st dung dat trong Luat Dat dai nam 2024 xét vé ban
chat khong c6 sy thay doi so voi hg gia dinh sir dung
dat. Noi cach khac, Luat Dat dai ndm 2024 1a luat
chuyen tlep dé tién t6i x0a bo hoan toan chu the ho
gia dinh st dung dat trong Luat Dat dai ké tiép, khi
duoc stra doi trong twong lai.

3. Luit Dit dai niim 2024 xéa bé tu cich hj gia

dinh sir dung dat: Mot s0 van dé phap ly dat ra va
kién nghi

Mot la, khai niém ho gia dinh st dung dat theo
quy dinh tai khoan 25 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2024
ve€ co ban, khong co su thay doi so v6i khai ni¢m ho
gia dinh str dung dét tai khoan 29 Diéu 3 Luat Dét dai
nam 2013. Chung t6i cho ring, dé viéc xac dinh thanh
vién hg gia dinh duoc thuan loi, chinh xac thi can
pha1 quy dinh 16 ho gia dinh su dung dat 1a cac thanh
vién gia dinh theo quy dinh cua Luét Hon nhan va gia
dinh. Khi do, chi can tra ctru dén quy dinh tai khoan
16 Diéu 3 Luat Hon nhén va gia dinh nam 2014 dé
biét dugc thanh vién gia dinh bao gdém nhung ai. Bén
canh d6, thyc tién cho thay, co truong hop cac thanh
vién trong ho gia dinh ¢6 chung quyen sir dung dit tai
mot thoi diém, sau d6 mot thoi gian 6 thanh vién da
chuyén dén noi khéc sinh song nhung van con dang
ky thuong tra tai chd & cii hodc da dang ky thuong
tra tai mot cho 0 khac. Vi Vay, néu cin cir vao didu
kién “dang song chung” ma ho khong dugc xac dinh
1a thanh vién cua h gia dinh st dung dt 1a khong
hop 1y va anh huong dén quyén, loi ich hop phap cta
nhiing nguoi nay.

Do do, quy dinh Ve khai ni¢m ho gia dinh su dung
dat tai khoan 25 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2024 nén
duoc chinh stra lai nhu sau: “Hg gia dinh su dung dat
la cac thanh vién gza dinh theo quy dinh cua phap
ludt vé hén nhan va gia dinh, c6 quyen sur dung dat
chung tai thoi diém dwgc Nha nuoc giao dt, cho
thué ddt, cong nhgn quyeén sir dung dat, nhdn chuyén
quyén sit dung dat truée ngay Ludt nay c6 hiéu luc
thi hanh”.

Hai la, theo quy dinh tai cau dau, doan thr nhét
khoan 5 Dleu 135 Luét Dt dai nam 2024 ve nguyen
tic cAp G1ay chimg nhin quyen sir dung dat, quyén
s6 hitu tai san gan lién voi dat: “Truong hap thita
ddt thudc quyén sir dung cuia h¢ gia dinh thi cap mot
Gidy chung nhdn quyén su dung ddt, quyén so hitu
tai san gan lién véi dat ghi day du tén thanh vién co
chung quyén s dung dat cua ho gla dinh trén Glay
chung nhdn quyen si dung dat, quyen SO hitu tai san
gan lzen voi dat va trao cho nguoi dai dién”. Co thé
nhén thay, day 1a sy hdi sinh lai quy dinh cia Thong
tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 cua Bo
tru’orng B Tai nguyen va Moi truong Ve viéc ghi tén
cac thanh vién ctia h gia dinh trong Gidy chimg nhan
quyén st dung dat.

Tuy nhién, tai cau ké tiép cua khoan 5 Diéu 135
Luat Dat dai nam 2024 lai cho phep ”Trzfong hop
cdc thanh vién co chung quyen sur dung dat cua hg
gia dinh co6 nhu cau thi cap mét Gidy chu’ng nhan
quyen sir dung ddt , quyén s¢ hitu tai san gan lién
voi ddt ghl tén dai dzen ho gia dinh trén Giay chwng
nhdan quyen sir dung ddt quyen S0 hitu tai san gan
lién véi ddt va trao cho ngum dai dién ho gia dinh”.
Quy dinh nay quay lai véi quy dinh trudce day 1a trén
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Gidy chung nhan quyén sir dung dét chi ghi tén dai
dién cua h¢ gia dinh, ma khong ghi day du tén cac
thanh vién hg gia dinh. Piéu d6 s& din den nhimng
kho khan, vudng méc gap phai trudce day lai tiép dlen
Chua ké dén truong hop s€ song song t6n tai hai Gidy
chiing nhan quyen su dung dat cap cho cung mot thira
dat (mot glay cap cho tat ca cac thanh vién ho gia dinh
va mdt gidy cap cho dai dién hd gia dinh) va trao cho
cung mot ngudi dai dién hd gia dinh. Khi thue hién
giao dich vé quyen su dyng dat, co thé nguoi dai dién
ho gia dinh muon sir dung gidy chig nhan nao thi sir
dung, tiém an nguy co gay thiét hai cho bén tham giao
dich con lai.

Vi véy, quy dinh tai doan thir nhét khoan 5 Bleu
135 Luat Dat dai nim 2024 nén dugc sira doi, bo
sung theo huong nhu sau: “Truwong hop thira dat
thude quyén sie dung cuia ho gia dinh thi cap mot Gzay
chwng nhdn quyen sir dung ddt, quyén so hiku tai san
gan llen voi dat ghi day du tén thanh vién c6 chung
quyén sir dung dat ciia ho gia dinh trén Gidy chwng
nhdn quyen sit dung dat, quyen SO hitu tai san gan
lién véi dat va trao cho ngum dai dién ho gza dinh.
Tmong hop cac thanh vién co chung quyén sur dung
ddt cua hé gia dinh c6 yéu cau thi cap cho moi ngwo‘z
mot Glay chwng nhdn quyen s dung ddt, quyén so
hitu tai san gan lién voi dat”.

Ba la, tai doan thtr nhat khoan 4 Bléu 256 Luat bit
dai ndm 2024 lién quan den glal quyét vé hd so dia
chinh, dang ky dit dai, cAp gidy chig nhan khi Luat
nay ¢o hi¢u lyc thi hanh quy dinh: “Truong hop Gidy
chu'ng nhdn quyén sir dung ddt, Gidy ching nhdn
quyén so hitu nha o va quyen s dung ddt o, Gzay
chung nhan quyen s dung dt, quyen so" hitu nha o
va tai san khdc gan lién véi dat da cap cho dai dién
ho gza dinh trueoc ngay Ludgt nay co hi¢u lyc thi hanh,
néu cdc thanh vién cé Chung quyén sur dung dat ctia
ho gia dinh co nhu cau thi dwoc cap doi sang Glay
chung nhan quyen swr dung dat, quyen S0 hitu tai san
gan lién vai dat va ghi day d‘u tén cac thanh vién c6
chung quyén sir dung dat 7. Nhu Vay, Luat Dat dai
ndm 2024 khong bat budc céc thanh vién ho g1a dinh
su dung dat da duoc cép Gidy chimg nhén quyén su
dung dat trudc ngay 01/08/2024 phai cap d01 lai gidy
moéi. Do d6, néu ho gia dinh str dung dat van tiép tuc
st dung Glay chung quyen st dung dat da duogc cap
trude day dé tham gia cac glao dich vé quyén sir dung
dat hodc khi c6 tranh chap xay ra thi nhung kho khén,
vuong mic trong viéc xac dinh thanh vién ho g1a dinh
da ton tai trudc day van chua duge giai quyet Viéce
trién khai thi hanh Luat Dat dai ndm 2024 can phai
hudng t6i myc ti€u thao g nhung réc 1i cho cac van
dé trude day gap phal khi xéac dinh thanh vién ho gia
dinh, dong thoi giam bdt cac yeu cau, thi tuc khong
can thiét, tao su thuan loi cho cac co quan, t6 chirc co
lién quan trong vigéc xac dinh thanh vién hg gia dinh
str dung dit.

Volume 1, Issue 4

Tur nhiing phan tich trén, klen nghi nén bd sung
mot khoan vao quy dinh tai Diéu 259 Luat Dit dai
nam 2024 (Xu ly quyen str dung dét ctia ho gia dinh
c6 trude ngay Ludt nay co6 hi¢u luc thi hanh) nhu sau:
“Viéc xdc dinh cdc thanh vién co chung quyén sir dung
ddt ciia ho gia dinh trong qua trinh thyc hién quyén
s dung ddt do cdc thanh vién ciia ho gia dinh tw théa
thudn va chiu trach nhiém trudc phap lugt”. Bén canh
d6, B6 Nong nghiép va Moi truong nén cé chinh sach,
quy dinh khuyén khich d01 v6i nhitng ho gla dinh su
dung dat da duoc cap Gidy chimng nhan quyen su dung
dat trude ngay 01/08/2024 thyc hién cap doi lai giay
chung nhin méi theo hinh thirc nhém nguol 6 chung
quyén su dung dat. Bong thoi, cung can quy dinh, dé
ra 19 trinh, giai doan cu the cho viée cap doi lai g1ay
chung nhan dé co thé tlen toi sdm xo6a bo cac Glay
chimg nhan QSDD di cip cho hé gia dinh trude ngay
01/8/2024.

Bon la, theo quy dinh tai doan thtr hai khoan 5
Dleu 135 va doan thir hai khoan 4 Piéu 256 Luat
Dit dai nam 2024: “Viéc xac dinh cac thanh vién co
chung quyen sit dung ddt cua ho gia dinh dé ghz tén
trén Gzay chung nhan quyen S dung dat , quyen SO
hitu tai san gan lién voi dt do cdc thanh vién nay tw
thoa thudn va chiu trach nhiém trudc phap ludt”. Tuy
nhién, quy dinh nay chwa dé cap dén sy thoa thuan
cua cac thanh vién hd gia dinh dé xéc dinh ai la nguoi
dai dién hg gia dinh, Mac du Luét Cu tra nam 2020
da bai bo quy dinh vé& s6 ho khiu, nhung Van con quy
dinh v& ho gia dinh, trong d6 c6 chu ho. Pidu 10 Luat
Cu tra ndm 2020 quy dinh: “Chui h¢ la ngum co nang
lyc hanh vi ddn sy d‘ay du do cac thanh vién h¢ gia
dinh thong nhat dé cir; truong hop ho gia dinh khong
6 ngudi ¢6 nang lwe hanh vi dan sw ddy di thi chu
ho la ngum duoc cac thanh vién ho gla dinh thong
nhat dé cur; truong hop cdc thanh vién ho gia dinh
khong dé cir dwoc thi chi ho la thanh vién ho gia dinh
do Toa dan quyét dinh. Truong hop ho gia dinh chi ¢é
mot ngu"m thi nguwoi do la chii hé”. O thoi diém hién
tai, viéc xac nhan thong tin cu trii van con thé hién noi
dung xac dinh ai la chu hg, thanh vién ho gia dinh va
nguol xac nhan thong tin ¢6 mdi quan hé nhu thé nao
v6i chit ho. Cu thé, tai Mau CTO7 vé xéac nhén thong
tin cu tri ban hanh kém theo Thong tu s6 66/2023/
TT-BCA ngay 17/11/2023 cia B truong B§ Cong an.
Thong tu s6 66/2023/TT-BCA ngay 17/11/2023 cua
Bo truong Bo Cong an stra d6i, bo sung mot sb didu
cua Thong tu s6 55/2021/TT-BCA ngay 15/5/2021
ctia BO truong Bo Cong an quy dinh chi tiét mot so
diéu va bién phap thi hanh Luat Cu tr; Thong tu sd
56/2021/TT-BCA ngay 15/5/2021 cua Bo truong Bo
Cong an quy dinh ve biéu miu trong dang ky, quan ly
cu tra; Thong tu s6 57/2021/TT-BCA ngay 15/5/2021
cuaBo truong Bo Cong an quy dinh v quy trinh dang
ky cu tra, & muc 11 ctia Phan I thé hién thong tin ho,
chir dém va tén chu ho; muc 12 thé hién thong tin
quan hé véi chi ho; myc 13 thé hién thong tin s6 dinh
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danh ca nhan chii ho va Phan IT 12 bang thé hién thong
tin cac thanh vién khac trong ho gia dinh.

Do véy, dé tranh tai dién truong hop co sy nhap
nhf'mg gilta viéc xac dinh nguoi dai dién ho gia dinh
trude day la chi hd theo s6 ho khau va tranh sy 13n 16n
gitta nguoi dai dién hd gia dinh theo su quan Iy hanh
chinh cua Nha nudc voi nguoi dai dién ho gia dinh
theo quy dinh ctia Luat DAt dai, nén bo sung vao quy
dinh tai doan thr hai khoan 5 Diéu 135 va doan thu
hai khoan 4 Diéu 256 Luat Dt dai ndm 2024 nhu sau:
“Viéc xdc dinh cdc thanh vién c¢6 chung quyén sir dung
ddt ciia hé gia dinh dé ghi tén trén Gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gdn lién voi
dat va nguoi dai dién hé gia dinh do cdc thanh vién
nay tw thoa thudn va chiu trach nhiém trucc phap
luat”.

4. Két luan

Luat Dat dai ndm 2024 duoc Qudc hoi khoa XV,
ky hop lan thir 5 thong qua ngay 18/01/2024 va du

kién s& co hiéu lyc ké tir ngay 01/01/2025. Tuy nhién,
dé nhiing tdc dong tich cuc cia Ludt sém di vao cudc
song, khoi théng nguon luc dat dai, kip thoi giai quyét,
xur ly dit diém cac ton dong vé dat dai, gop phan tao
ngudn lyc phat trién dat nude, Chinh phu da dé xuat
Qudc hoi diéu chinh thoi diém c6 hiéu lyc cia Luét
som hon du kién 6 thang. Tai ky hop lan thtr 7, ngay
29/6/2024, Qudc hoi khoa XV di biéu quyét thong
qua dé nghi nay va Luat Dat dai ndm 2024 chinh thirc
c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01/8/2024. Luat Dét
dai ndm 2024 c6 nhiéu ndi dung méi mang tinh dot
pha quan trong, gop phan vao muc tiéu hoan thién thé
ché, chinh sach, nang cao hi¢u luc, hiéu qua quan ly,
sir dung dat dai va mé rong thém nhiéu quyén sir dung
dét cho cac chu thé st dung dat. Mic du vay, viéc x6a
b6 tur cach chii thé ho gia dinh sir dung dét trong Luét
nay cho thiy, van con mét sd van dé chura thuce sy phu
hop va c6 nhu cau can dugc tiép tuc hoan thién trong
thoi gian toi
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Tém tit:

i dung bai viét phdn tich, danh gid cac quy
dinh phap ludt vé ho gia dinh, ho gia dinh su

dung dat, nhom nguoi c¢6 chung quyén sir dung dat;
nhdn dién va chi ra mét sé han ché cua Ludt Pat dai
nam 2024. Trén co sé do, dwa ra mét sé kién nghi
hoan thién quy dinh phdp ludt vé van dé nay nham
ndng cao hiéu qua diéu chinh ciia Ludt Ddt dai nam
2024 trong thoi gian toi.

Tir khéa: Luat DAt dai nam 2024; Ho gia dinh su

dung dat; Nhém ngudi ¢ chung quyén st dung dit.



