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Abstract: 

This 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. Dẫn nhập
Một thay đổi đáng chú ý trong Luật Đất đai năm 

2024 là việc xóa bỏ tư cách hộ gia đình ra khỏi danh 
sách các chủ thể sử dụng đất tại Việt Nam. Đây là một 
quy định mới, nhận được nhiều ý kiến ủng hộ trong 
quá trình soạn thảo Luật Đất đai năm 2024. Luật Đất 
đai năm 2024 đã bãi bỏ quy định về hộ gia đình sử 
dụng đất, nhưng vẫn giải quyết đối với những trường 
hợp hộ gia đình đã được cấp Giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất trước ngày 01/8/2024 (ngày Luật Đất đai 
năm 2024 có hiệu lực thi hành). Việc quy định như 
vậy là cần thiết nhằm bảo đảm quyền lợi của người 
sử dụng đất, tạo sự linh hoạt trong việc tiếp tục thực 
hiện các quan hệ pháp luật đất đai đã hình thành trước 
đây. Về cơ bản, Luật Đất đai năm 2024 đã giải quyết 
tốt vấn đề này. Tuy nhiên, vẫn còn một số điểm có 
nhu cầu cần được xem xét, giải quyết trong giai đoạn 
chuyển tiếp triển khai thi hành Luật Đất đai mới.

2. Quy định pháp luật về hộ gia đình, hộ gia 
đình sử dụng đất và nhóm người có chung quyền 
sử dụng đất

2.1. Về hộ gia đình
“Hộ gia đình” được hiểu là “tập hợp nhóm người có 

quan hệ hôn nhân, huyết thống và nuôi dưỡng”(Viện 
Khoa học pháp lý, Bộ Tư pháp, 2006). Theo định 
nghĩa này, hộ gia đình là tập hợp từ hai thành viên trở 
lên (cá nhân) và giữa các thành viên tồn tại một trong 
ba mối quan hệ: hôn nhân, huyết thống hoặc nuôi 
dưỡng. Có thể thấy, sự giải thích này dựa trên yếu tố 
mô hình gia đình truyền thống của người Việt Nam 
theo quy định của Luật Hôn nhân và Gia đình. Cụ 

thể, khoản 2 Điều 3 Luật Hôn nhân và Gia đình năm 
2014 quy định: “Gia đình là tập hợp những người 
gắn bó với nhau do hôn nhân, quan hệ huyết thống 
hoặc quan hệ nuôi dưỡng, làm phát sinh các quyền 
và nghĩa vụ giữa họ với nhau theo quy định của Luật 
này”. Trong đó, quan hệ hôn nhân là quan hệ giữa vợ 
và chồng sau khi kết hôn (Khoản 1, Điều 3 Luật Hôn 
nhân và gia đình năm 2014); quan hệ huyết thống 
được xếp thành hai nhóm là trực hệ. Trực hệ gồm 
những người có quan hệ sinh thành như ông bà sinh 
ra cha mẹ, cha mẹ sinh ra con, con sinh ra cháu…và 
bàng hệ. Bàng hệ gồm những người có quan hệ huyết 
thống do xuất phát từ một tổ tiên chung như anh, chị, 
em ruột có cha, mẹ chung; anh, chị, em cùng cha 
khác mẹ có cha chung; anh, chị, em cùng mẹ khác 
cha có mẹ chung; chú và cháu có tổ tiên chung là ông 
nội của cháu đồng thời là cha của chú…; còn quan 
hệ nuôi dưỡng do việc nhận nuôi dưỡng, người nuôi 
được gọi là cha (mẹ) nuôi và người được nuôi dưỡng 
được gọi là con nuôi.

Bên cạnh đó, quy định tại khoản 16 Điều 3 Luật 
Hôn nhân và gia đình năm 2014 cũng đã liệt kê ra 
các thành viên gia đình trên cơ sở ba mối quan hệ 
nêu trên gồm: “Vợ, chồng; cha mẹ đẻ, cha mẹ nuôi, 
cha dượng, mẹ kế, cha mẹ vợ, cha mẹ chồng; con 
đẻ, con nuôi, con riêng của vợ hoặc chồng, con dâu, 
con rể; anh, chị, em cùng cha mẹ, anh, chị, em cùng 
cha khác mẹ, anh, chị, em cùng mẹ khác cha, anh rể, 
em rể, chị dâu, em dâu của người cùng cha mẹ hoặc 
cùng cha khác mẹ, cùng mẹ khác cha; ông bà nội, 
ông bà ngoại; cháu nội, cháu ngoại; cô, dì, chú, cậu, 
bác ruột và cháu ruột”. Như vậy, Luật Hôn nhân và 
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gia đình hiện hành đã xây dựng định nghĩa về “thành 
viên gia đình” và có sự thừa nhận chính thức mô hình 
gia đình ba thế hệ.

Hộ gia đình là một trong những chủ thể của quan 
hệ pháp luật dân sự được quy định trong hai Bộ luật 
Dân sự (BLDS) năm 1995 và 2005. Nghiên cứu sự 
phát triển các quy định pháp luật về hộ gia đình cho 
thấy, BLDS năm 1995 và 2005 đều ghi nhận hộ gia 
đình là một chủ thể có tư cách pháp lý độc lập và 
được tham gia vào các quan hệ pháp luật dân sự 
(Phùng,T.T.;Kiều,T.T.L.(Đồng chủ biên, 2020). Theo 
đó, BLDS năm 2005 đã dành một mục để quy định về 
hộ gia đình (Mục 1 Chương V, từ Điều 106 đến Điều 
110). Cụ thể, tại Điều 106 đã đưa ra khái niệm về hộ 
gia đình như sau: “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”. Và tại Điều 107 quy 
định về đại diện của hộ gia đình như sau: “Chủ hộ là 
đại diện của hộ gia đình trong các giao dịch dân sự 
vì lợi ích chung của hộ. Cha, mẹ hoặc một thành viên 
khác đã thành niên có thể là chủ hộ”. Quy định này 
cho thấy, người đại diện cho hộ gia đình trong quan 
hệ pháp luật dân sự có thể là chủ hộ hoặc một trong 
các thành viên của hộ gia đình (cha, mẹ hoặc thành 
viên đã thành niên). Như vậy, chủ hộ gia đình trong 
quan hệ pháp luật dân sự có thể đồng thời là chủ hộ 
theo hộ khẩu hoặc có thể là người khác. Chẳng hạn 
như người cao tuổi nhất, người đóng góp công sức, 
tiền của nhiều nhất hoặc theo sự thỏa thuận của tất cả 
các thành viên trong hộ gia đình... 

Bên cạnh đó, tại Điều 109 BLDS năm 2005 quy 
định việc định đoạt tài sản là tư liệu sản xuất, tài sản 
chung có giá trị lớn của hộ gia đình phải được các 
thành viên từ đủ mười lăm tuổi trở lên đồng ý; đối 
với các loại tài sản chung khác phải được đa số thành 
viên từ đủ mười lăm tuổi trở lên đồng ý. Tuy nhiên, 
tiêu chí, căn cứ để xác định thành viên của hộ gia 
đình trong quan hệ pháp luật dân sự như thế nào thì 
lại chưa được quy định cụ thể (dựa trên hộ khẩu; quan 
hệ hôn nhân, huyết thống hay dựa trên các căn cứ 
khác). Bất cập này dẫn tới nhiều cách hiểu khác nhau, 
ngay cả các cơ quan, người có thẩm quyền trong 
lĩnh vực thi hành pháp luật như thẩm phán, luật sư, 
công chứng viên… khi xác định thành viên hộ gia 
đình cũng gặp rất nhiều khó khăn. Trong khi đó, đa số 
người dân, chính quyền địa phương lại xác định thành 
viên hộ gia đình theo tiêu chí hộ khẩu trong quản lý 
hành chính (Bộ Tư pháp, Báo cáo đánh giá tác động 
của dự án Bộ luật Dân sự năm 2005). Để giải quyết 
vướng mắc này, các cơ quan giải quyết các quan hệ 
liên quan đến hộ gia đình thường phụ thuộc vào việc 
xác nhận của Ủy ban nhân dân cấp xã, cơ quan công 
an, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất...và việc 
xác nhận này thường không có sự thống nhất.

Năm 2015, BLDS mới được ban hành thay thế 
BLDS năm 2005 đã bãi bỏ các quy định nêu trên. 
Theo đó, hộ gia đình không còn tư cách chủ thể độc 
lập tham gia xác lập, thực hiện giao dịch dân sự thông 
qua hành vi của người đại diện theo pháp luật - chủ 
hộ gia đình. Thay vào đó, BLDS năm 2015 đã dành 
hẳn một chương để quy định về “hộ gia đình, tổ hợp 
tác và tổ chức khác không có tư cách pháp nhân trong 
quan hệ dân sự” (Chương VI, từ Điều 101 đến Điều 
104). Trước đây, quy định về việc định đoạt tài sản 
chung của hộ gia đình trong BLDS năm 2005 còn 
chung chung, mang tính chất định tính, nên rất khó 
xác định tài sản chung nào là “tư liệu sản xuất”, tài 
sản chung nào được coi là “có giá trị lớn” và điều 
không hợp lý khi cho phép các thành viên hộ gia 
đình là người chưa có năng lực hành vi dân sự đầy 
đủ được quyền định đoạt tài sản chung. Khắc phục 
bất cập này, BLDS năm 2015 đã quy định rõ ràng và 
phù hợp hơn, đó là trường hợp định đoạt tài sản là bất 
động sản, động sản có đăng ký, tài sản là nguồn thu 
nhập chủ yếu của gia đình phải có sự thỏa thuận của 
tất cả các thành viên gia đình là người thành niên có 
năng lực hành vi dân sự đầy đủ, trừ trường hợp luật có 
quy định khác (Khoản 2 Điều 212 BLDS năm 2015).

2.2. Về hộ gia đình sử dụng đất
Nhìn lại lịch sử lập pháp, từ Luật Đất đai năm 

1987, đến Luật Đất đai năm 1993, rồi Luật Đất đai 
năm 2003 đều không đưa ra khái niệm hộ gia đình 
sử dụng đất, mãi đến Luật Đất đai năm 2013 khái 
niệm hộ gia đình sử dụng đất mới được đề cập. Theo 
đó, “hộ gia đình sử dụng đất” được hiểu 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” (Khoản 29 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013). Quy 
định này cho thấy, để được coi là hộ gia đình sử dụng 
đất thì phải là một nhóm có từ hai người trở lên và 
thỏa mãn các điều kiện: a) Có quan hệ hôn nhân, 
huyết thống, nuôi dưỡng theo quy định của pháp 
luật về hôn nhân và gia đình; b) Đang sống chung; 
c) 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. 

Trong thực tiễn xét xử, khi giải quyết vụ án tranh 
chấp về quyền sử dụng đất mà Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất đó được cấp cho hộ gia đình và 
tại thời điểm giải quyết tranh chấp, thành viên hộ 
gia đình đã có sự thay đổi so với thời điểm cấp Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, các Tòa án xác định 
thành viên hộ gia đình theo quy định tại khoản 29 
Điều 3 Luật Đất đai năm 2013 như sau (Tiểu mục 4, 
Mục I, Phần III Công văn số 01/2017/GĐ-TANDTC 
ngày 07/4/2017 của Tòa án nhân dân tối cao giải đáp 
một số vấn đề nghiệp vụ): 
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(i) Thời điểm để xác định hộ gia đình có bao nhiêu 
thành viên có quyền sử dụng đất là thời điểm được 
Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử 
dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất. 

(ii) Việc xác định ai là thành viên hộ gia đình phải 
căn cứ vào hồ sơ cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất. Trường hợp cần thiết, Tòa án có thể yêu cầu Ủy 
ban nhân dân có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất xác định thành viên hộ gia đình 
tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất để làm căn cứ giải quyết vụ án và đưa họ tham 
gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi, nghĩa 
vụ liên quan. 

(iii) Khi giải quyết vụ án dân sự, ngoài những 
người là thành viên hộ gia đình có quyền sử dụng 
đất, Tòa án phải đưa người đang trực tiếp quản lý, sử 
dụng đất của hộ gia đình, người có công sức đóng góp 
làm tăng giá trị quyền sử dụng đất hoặc tài sản trên 
đất tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi, 
nghĩa vụ liên quan.

Tuy nhiên, thực tế cho thấy, các Tòa án thường 
xác định thành viên hộ gia đình sử dụng đất dựa vào 
sổ hộ khẩu tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất hoặc dựa trên văn bản xác nhận thành 
viên hộ gia đình vào thời điểm cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất của cơ quan công an. Bởi vì, hồ sơ 
cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không có tờ 
xác nhận thông tin các thành viên của hộ gia đình và 
nội dung tờ kê khai đăng ký hoặc cấp đổi Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất chỉ ghi tên của chủ hộ, mà 
không có ghi tên đầy đủ các thành viên hộ gia đình. 
Bên cạnh đó, việc xác định những người có công sức 
đóng góp làm tăng giá trị quyền sử dụng đất hoặc 
tài sản trên đất cũng không hề đơn giản. Ví dụ như 
trường hợp vợ chồng nhận chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất hoặc được Nhà nước công nhận quyền sử 
dụng đất khi đã có con chung nhưng dưới 18 tuổi, 
sống phụ thuộc vào cha mẹ, thì xác định sự đóng góp 
của người con đối với quyền sử dụng đất của hộ gia 
đình như thế nào là phù hợp?

2.3. Về nhóm người có chung quyền sử dụng đất
Hộ gia đình sử dụng đất đã không còn được Luật 

Đất đai năm 2024 quy định với tư cách là người sử 
dụng đất mà thay vào đó là nhóm người có chung 
quyền sử dụng đất khi 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 trước ngày Luật này có hiệu lực 
thi hành (Khoản 25 Điều 3 Luật Đất đai năm 2024).

Cùng với đó, tại khoản 2 Điều 27 Luật Đất đai 
năm 2024 xác định rõ nhóm người sử dụng đất mà có 
chung quyền sử dụng đất bao gồm thành viên hộ gia 

đình, cá nhân thì có các quyền và nghĩa vụ như quyền 
và nghĩa vụ của cá nhân sử dụng đất (Điều 37 Luật 
Đất đai năm 2024). Nếu trong nhóm người sử dụng 
đất có thành viên là tổ chức kinh tế thì có quyền và 
nghĩa vụ như quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế 
sử dụng đất (Điều 34 Luật Đất đai năm 2024). Trong 
trường hợp nhóm người sử dụng đất mà quyền sử 
dụng đất phân chia được theo phần cho từng thành 
viên trong nhóm, nếu từng thành viên của nhóm 
muốn thực hiện quyền đối với phần quyền sử dụng 
đất của mình thì phải thực hiện đăng ký biến động 
hoặc tách thửa theo quy định, làm thủ tục cấp Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất và được thực hiện quyền và nghĩa vụ 
của người sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai 
(Điều 133, Điều 220 Luật Đất đai năm 2024). Ngược 
lại, nếu quyền sử dụng đất của nhóm người sử dụng 
đất không phân chia được theo phần thì các thành 
viên cùng nhau thực hiện hoặc ủy quyền cho người 
đại diện để thực hiện quyền và nghĩa vụ của nhóm 
người sử dụng đất.

Mặc dù vậy, Luật Đất đai năm 2024 vẫn có sự 
chuyển tiếp đối với sự tham gia của hộ gia đình sử 
dụng đất theo quy định pháp luật trước đây nhằm bảo 
đảm tính tiếp nối trong công tác quản lý đất đai, tránh 
tình trạng gián đoạn hoặc ảnh hưởng tới quyền lợi 
của người sử dụng đất. Có lẽ, đây cũng chính là lý do 
Luật Đất đai năm 2024 vẫn còn ghi nhận khái niệm 
hộ gia đình sử dụng đất tại khoản 25 Điều 3 và các hệ 
quả pháp lý đối với việc tiếp tục thực hiện quyền và 
nghĩa vụ của hộ gia đình sử dụng đất. Theo đó, trường 
hợp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng 
nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 
nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã cấp cho đại 
diện hộ gia đình trước ngày 01/8/2024, nếu các thành 
viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình 
có nhu cầu thì được cấp đổi sang Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với 
đất và ghi đầy đủ tên các thành viên có chung quyền 
sử dụng đất. Việc xác định các thành viên có chung 
quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 
tài sản gắn liền với đất do các thành viên này tự thỏa 
thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật (Khoản 4 
Điều 256 Luật Đất đai năm 2024).

Bên cạnh đó, trường hợp thửa đất thuộc quyền sử 
dụng của hộ gia đình thì cấp một Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với 
đất ghi đầy đủ tên thành viên có chung quyền sử dụng 
đất của hộ gia đình trên Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và 
trao cho người đại diện. Trường hợp các thành viên 
có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu 
cầu thì cấp một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất ghi tên đại diện 
hộ gia đình trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
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đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và trao cho 
người đại diện hộ gia đình. Việc xác định các thành 
viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để 
ghi tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất do các thành 
viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp 
luật (Khoản 5 Điều 135 Luật Đất đai năm 2024).

Đối với hộ gia đình sử dụng đất được xác định 
theo quy định của pháp luật về đất đai trước ngày 
01/08/2024, được tham gia quan hệ pháp luật về đất 
đai với tư cách nhóm người sử dụng đất mà có chung 
quyền sử dụng đất. Trường hợp hộ gia đình sử dụng 
đất đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công 
nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng 
đất trước ngày 01/8/2024 thì có quyền và nghĩa vụ 
như quyền và nghĩa vụ của cá nhân sử dụng đất. Khi 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện giao đất, 
cho thuê đất cho hộ gia đình để thực hiện phương án 
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được phê duyệt thì 
phải ghi cụ thể các cá nhân là thành viên hộ gia đình 
có quyền sử dụng đất vào quyết định giao đất, cho 
thuê đất. Còn đối với hộ gia đình được Nhà nước giao 
đất không thu tiền sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử 
dụng đất, cho thuê đất trước ngày 01/8/2024 thì được 
tiếp tục sử dụng đất trong thời hạn sử dụng đất còn 
lại. Khi hết thời hạn sử dụng đất thì được gia hạn sử 
dụng đất theo hình thức giao đất, cho thuê đất cho các 
cá nhân là thành viên hộ gia đình đó (Điều 259 Luật 
Đất đai năm 2024).

Qua phân tích ở trên cho thấy, hộ gia đình sử dụng 
đất hay nhóm người có chung quyền sử dụng đất 
cũng đều là tập hợp từ hai cá nhân trở lên cùng có 
chung quyền sử dụng đất, nhưng chỉ khác nhau là 
trước đây việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất cho hộ gia đình chỉ ghi tên của người đại diện 
hộ gia đình vào giấy chứng nhận (thường là chủ hộ), 
còn việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho 
nhóm người có chung quyền sử dụng đất thì phải ghi 
tên đầy đủ tất cả các cá nhân trong nhóm vào giấy 
chứng nhận. Có thể thấy, nếu trước đây pháp luật quy 
định việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 
cho hộ gia đình bắt buộc phải ghi tên các thành viên 
hộ gia đình vào giấy chứng nhận, thì việc xác định 
thành viên hộ gia đình sử dụng đất sẽ không gặp phải 
khó khăn khi thực hiện việc công chứng, chứng thực 
các giao dịch về quyền sử dụng đất hay khi xác định 
người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trong quá trình 
giải quyết tranh chấp.

Như vậy, quy định về nhóm người có chung quyền 
sử dụng đất trong Luật Đất đai năm 2024 xét về bản 
chất, không có sự thay đổi so với hộ gia đình sử dụng 
đất. Nói cách khác, Luật Đất đai năm 2024 là luật 
chuyển tiếp để tiến tới xóa bỏ hoàn toàn chủ thể hộ 
gia đình sử dụng đất trong Luật Đất đai kế tiếp, khi 
được sửa đổi trong tương lai.

3. Luật Đất đai năm 2024 xóa bỏ tư cách hộ gia 

đình sử dụng đất: Một số vấn đề pháp lý đặt ra và 
kiến nghị

Một là, khái niệm hộ gia đình sử dụng đất theo 
quy định tại khoản 25 Điều 3 Luật Đất đai năm 2024 
về cơ bản, không có sự thay đổi so với khái niệm hộ 
gia đình sử dụng đất tại khoản 29 Điều 3 Luật Đất đai 
năm 2013. Chúng tôi cho rằng, để việc xác định thành 
viên hộ gia đình được thuận lợi, chính xác thì cần 
phải quy định rõ hộ gia đình sử dụng đất là các thành 
viên gia đình theo quy định của Luật Hôn nhân và gia 
đình. Khi đó, chỉ cần tra cứu đến quy định tại khoản 
16 Điều 3 Luật Hôn nhân và gia đình năm 2014 để 
biết được thành viên gia đình bao gồm những ai. Bên 
cạnh đó, thực tiễn cho thấy, có trường hợp các thành 
viên trong hộ gia đình có chung quyền sử dụng đất tại 
một thời điểm, sau đó một thời gian có thành viên đã 
chuyển đến nơi khác sinh sống nhưng vẫn còn đăng 
ký thường trú tại chỗ ở cũ hoặc đã đăng ký thường 
trú tại một chỗ ở khác. Vì vậy, nếu căn cứ vào điều 
kiện “đang sống chung” mà họ không được xác định 
là thành viên của hộ gia đình sử dụng đất là không 
hợp lý và ảnh hưởng đến quyền, lợi ích hợp pháp của 
những người này.

Do đó, quy định về khái niệm hộ gia đình sử dụng 
đất tại khoản 25 Điều 3 Luật Đất đai năm 2024 nên 
được chỉnh sửa lại như sau: “Hộ gia đình sử dụng đất 
là các thành viên gia đình theo quy định của pháp 
luật về hôn nhân và gia đình, 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 trước ngày Luật này có hiệu lực 
thi hành”.

Hai là, theo quy định tại câu đầu, đoạn thứ nhất 
khoản 5 Điều 135 Luật Đất đai năm 2024 về nguyên 
tắc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu tài sản gắn liền với đất: “Trường hợp thửa 
đất thuộc quyền sử dụng của hộ gia đình thì cấp một 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 
tài sản gắn liền với đất ghi đầy đủ tên thành viên có 
chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình trên Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất và trao cho người đại diện”. Có thể 
nhận thấy, đây là sự hồi sinh lại quy định của Thông 
tư số 33/2017/TT-BTNMT ngày 29/9/2017 của Bộ 
trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc ghi tên 
các thành viên của hộ gia đình trong Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất. 

Tuy nhiên, tại câu kế tiếp của khoản 5 Điều 135 
Luật Đất đai năm 2024 lại cho phép: “Trường hợp 
các thành viên có chung quyền sử dụng đất  của hộ 
gia đình có nhu cầu thì cấp một Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất , quyền sở hữu tài sản gắn liền 
với đất ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất , quyền sở hữu tài sản gắn 
liền với đất và trao cho người đại diện hộ gia đình”. 
Quy định này quay lại với quy định trước đây là trên 
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Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chỉ ghi tên đại 
diện của hộ gia đình, mà không ghi đầy đủ tên các 
thành viên hộ gia đình. Điều đó sẽ dẫn đễn những 
khó khăn, vướng mắc gặp phải trước đây lại tiếp diễn. 
Chưa kể đến trường hợp sẽ song song tồn tại hai Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho cùng một thửa 
đất (một giấy cấp cho tất cả các thành viên hộ gia đình 
và một giấy cấp cho đại diện hộ gia đình) và trao cho 
cùng một người đại diện hộ gia đình. Khi thực hiện 
giao dịch về quyền sử dụng đất, có thể người đại diện 
hộ gia đình muốn sử dụng giấy chứng nhận nào thì sử 
dụng, tiềm ẩn nguy cơ gây thiệt hại cho bên tham giao 
dịch còn lại.

Vì vậy, quy định tại đoạn thứ nhất khoản 5 Điều 
135 Luật Đất đai năm 2024 nên được sửa đổi, bổ 
sung theo hướng như sau: “Trường hợp thửa đất 
thuộc quyền sử dụng của hộ gia đình thì cấp một Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất ghi đầy đủ tên thành viên có chung 
quyền sử dụng đất của hộ gia đình trên Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn 
liền với đất và trao cho người đại diện hộ gia đình. 
Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng 
đất  của hộ gia đình có yêu cầu thì cấp cho mỗi người 
một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu tài sản gắn liền với đất”.

Ba là, tại đoạn thứ nhất khoản 4 Điều 256 Luật Đất 
đai năm 2024 liên quan đến giải quyết về hồ sơ địa 
chính, đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận khi Luật 
này có hiệu lực thi hành quy định: “Trường hợp Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận 
quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 
và tài sản khác gắn liền với đất đã cấp cho đại diện 
hộ gia đình trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành, 
nếu các thành viên có chung quyền sử dụng đất  của 
hộ gia đình có nhu cầu thì được cấp đổi sang Giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất và ghi đầy đủ tên các thành viên có 
chung quyền sử dụng đất ”. Như vậy, Luật Đất đai 
năm 2024 không bắt buộc các thành viên hộ gia đình 
sử dụng đất đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất trước ngày 01/08/2024 phải cấp đổi lại giấy 
mới. Do đó, nếu hộ gia đình sử dụng đất vẫn tiếp tục 
sử dụng Giấy chứng quyền sử dụng đất đã được cấp 
trước đây để tham gia các giao dịch về quyền sử dụng 
đất hoặc khi có tranh chấp xảy ra thì những khó khăn, 
vướng mắc trong việc xác định thành viên hộ gia đình 
đã tồn tại trước đây vẫn chưa được giải quyết. Việc 
triển khai thi hành Luật Đất đai năm 2024 cần phải 
hướng tới mục tiêu tháo gỡ những rắc rối cho các vấn 
đề trước đây gặp phải khi xác định thành viên hộ gia 
đình, đồng thời giảm bớt các yêu cầu, thủ tục không 
cần thiết, tạo sự thuận lợi cho các cơ quan, tổ chức có 
liên quan trong việc xác định thành viên hộ gia đình 
sử dụng đất.

Từ những phân tích trên, kiến nghị nên bổ sung 
một khoản vào quy định tại Điều 259 Luật Đất đai 
năm 2024 (Xử lý quyền sử dụng đất của hộ gia đình 
có trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành) như sau: 
“Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng 
đất của hộ gia đình trong quá trình thực hiện quyền 
sử dụng đất do các thành viên của hộ gia đình tự thỏa 
thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật”. Bên cạnh 
đó, Bộ Nông nghiệp và Môi trường nên có chính sách, 
quy định khuyến khích đối với những hộ gia đình sử 
dụng đất đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất trước ngày 01/08/2024 thực hiện cấp đổi lại giấy 
chứng nhận mới theo hình thức nhóm người có chung 
quyền sử dụng đất. Đồng thời, cũng cần quy định, đề 
ra lộ trình, giai đoạn cụ thể cho việc cấp đổi lại giấy 
chứng nhận để có thể tiến tới sớm xóa bỏ các Giấy 
chứng nhận QSDĐ đã cấp cho hộ gia đình trước ngày 
01/8/2024. 

Bốn là, theo quy định tại đoạn thứ hai khoản 5 
Điều 135 và đoạn thứ hai khoản 4 Điều 256 Luật 
Đất đai năm 2024: “Việc xác định các thành viên có 
chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên 
trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất , quyền sở 
hữu tài sản gắn liền với đất do các thành viên này tự 
thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật”. Tuy 
nhiên, quy định này chưa đề cập đến sự thỏa thuận 
của các thành viên hộ gia đình để xác định ai là người 
đại diện hộ gia đình. Mặc dù Luật Cư trú năm 2020 
đã bãi bỏ quy định về sổ hộ khẩu, nhưng vẫn còn quy 
định về hộ gia đình, trong đó có chủ hộ. Điều 10 Luật 
Cư trú năm 2020 quy định: “Chủ hộ là người có năng 
lực hành vi dân sự đầy đủ do các thành viên hộ gia 
đình thống nhất đề cử; trường hợp hộ gia đình không 
có người có năng lực hành vi dân sự đầy đủ thì chủ 
hộ là người được các thành viên hộ gia đình thống 
nhất đề cử; trường hợp các thành viên hộ gia đình 
không đề cử được thì chủ hộ là thành viên hộ gia đình 
do Tòa án quyết định. Trường hợp hộ gia đình chỉ có 
một người thì người đó là chủ hộ”. Ở thời điểm hiện 
tại, việc xác nhận thông tin cư trú vẫn còn thể hiện nội 
dung xác định ai là chủ hộ, thành viên hộ gia đình và 
người xác nhận thông tin có mối quan hệ như thế nào 
với chủ hộ. Cụ thể, tại Mẫu CT07 về xác nhận thông 
tin cư trú ban hành kèm theo Thông tư số 66/2023/
TT-BCA ngày 17/11/2023 của Bộ trưởng Bộ Công an. 
Thông tư số 66/2023/TT-BCA ngày 17/11/2023 của 
Bộ trưởng Bộ Công an sửa đổi, bổ sung một số điều 
của Thông tư số 55/2021/TT-BCA ngày 15/5/2021 
của Bộ trưởng Bộ Công an quy định chi tiết một số 
điều và biện pháp thi hành Luật Cư trú; Thông tư số 
56/2021/TT-BCA ngày 15/5/2021 của Bộ trưởng Bộ 
Công an quy định về biểu mẫu trong đăng ký, quản lý 
cư trú; Thông tư số 57/2021/TT-BCA ngày 15/5/2021 
của Bộ trưởng Bộ Công an quy định về quy trình đăng 
ký cư trú, ở mục 11 của Phần I thể hiện thông tin họ, 
chữ đệm và tên chủ hộ; mục 12 thể hiện thông tin 
quan hệ với chủ hộ; mục 13 thể hiện thông tin số định 
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Bộ luật Dân sự năm 1995.
Bộ luật Dân sự năm 2005.
Bộ luật Dân sự năm 2015.
Luật Đất đai năm 1987.
Luật Đất đai năm 1993.
Luật Đất đai năm 2003.
Luật Đất đai năm 2013.
Luật Đất đai năm 2024.
Luật Hôn nhân và Gia đình năm 2014.
Luật Cư trú năm 2020.
Thông tư số 66/2023/TT-BCA ngày 17/11/2023 của 

Bộ trưởng Bộ Công an sửa đổi, bổ sung một số điều 
của Thông tư số 55/2021/TT-BCA ngày 15/5/2021 
của Bộ trưởng Bộ Công an quy định chi tiết một số 
điều và biện pháp thi hành Luật Cư trú; Thông tư 
số 56/2021/TT-BCA ngày 15/5/2021 của Bộ trưởng 
Bộ Công an quy định về biểu mẫu trong đăng ký, 

quản lý cư trú; Thông tư số 57/2021/TT-BCA ngày 
15/5/2021 của Bộ trưởng Bộ Công an quy định về 
quy trình đăng ký cư trú.

Bộ Tư pháp. Báo cáo đánh giá tác động của dự án Bộ 
luật Dân sự năm 2005 (sửa đổi).

Công văn số 01/2017/GĐ-TANDTC ngày 07/4/2017 
của Tòa án nhân dân tối cao giải đáp một số vấn 
đề nghiệp vụ.

Nguyễn,N.Đ.,Trường Đại học Mở Thành phố Hồ Chí 
Minh (Chủ biên, 2022). Giáo trình Luật Hôn nhân 
và Gia đình - Các quan hệ nhân thân về gia đình, 
tập 1. Nxb. Đại học Quốc gia Thành phố Hồ Chí 
Minh.

Phùng,T.T.; Kiều,T.T.L.(Đồng chủ biên, 2020), Nhập 
môn Luật dân sự (sách chuyên khảo), Nxb. Lao 
động.

Viện Khoa học pháp lý - Bộ Tư pháp (2006). Từ điển 
Luật học. Nxb. Từ điển bách khoa - Nxb. Tư pháp.

Tài liệu tham khảo 

danh cá nhân chủ hộ và Phần II là bảng thể hiện thông 
tin các thành viên khác trong hộ gia đình.

Do vậy, để tránh tái diễn trường hợp có sự nhập 
nhằng giữa việc xác định người đại diện hộ gia đình 
trước đây là chủ hộ theo sổ hộ khẩu và tránh sự lẫn lộn 
giữa người đại diện hộ gia đình theo sự quản lý hành 
chính của Nhà nước với người đại diện hộ gia đình 
theo quy định của Luật Đất đai, nên bổ sung vào quy 
định tại đoạn thứ hai khoản 5 Điều 135 và đoạn thứ 
hai khoản 4 Điều 256 Luật Đất đai năm 2024 như sau: 
“Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng 
đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với 
đất và người đại diện hộ gia đình do các thành viên 
này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp 
luật”.

4. Kết luận 

Luật Đất đai năm 2024 được Quốc hội khóa XV, 
kỳ họp lần thứ 5 thông qua ngày 18/01/2024 và dự 

kiến sẽ có hiệu lực kể từ ngày 01/01/2025. Tuy nhiên, 
để những tác động tích cực của Luật sớm đi vào cuộc 
sống, khơi thông nguồn lực đất đai, kịp thời giải quyết, 
xử lý dứt điểm các tồn đọng về đất đai, góp phần tạo 
nguồn lực phát triển đất nước, Chính phủ đã đề xuất 
Quốc hội điều chỉnh thời điểm có hiệu lực của Luật 
sớm hơn dự kiến 6 tháng. Tại kỳ họp lần thứ 7, ngày 
29/6/2024, Quốc hội khóa XV đã biểu quyết thông 
qua đề nghị này và Luật Đất đai năm 2024 chính thức 
có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/8/2024. Luật Đất 
đai năm 2024 có nhiều nội dung mới mang tính đột 
phá quan trọng, góp phần vào mục tiêu hoàn thiện thể 
chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý, 
sử dụng đất đai và mở rộng thêm nhiều quyền sử dụng 
đất cho các chủ thể sử dụng đất. Mặc dù vậy, việc xóa 
bỏ tư cách chủ thể hộ gia đình sử dụng đất trong Luật 
này cho thấy, vẫn còn một số vấn đề chưa thực sự phù 
hợp và có nhu cầu cần được tiếp tục hoàn thiện trong 
thời gian tới
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