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1. ñaët vaán ñeà

Sau hôn 9 naêm toå chöùc thöïc hieän Luaät Ñaát ñai
2013, coâng taùc quaûn lyù ñaát ñai ñaõ ñaït ñöôïc nhöõng
keát quaû quan troïng, taïo ra haønh lang phaùp lyù ñoàng
boä hôn, chaët cheõ hôn, nguoàn löïc ñaát ñai ñöôïc khai
thaùc hieäu quaû hôn cho vieäc thöïc hieän caùc muïc tieâu
phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi, ñaëc bieät laø vieäc phaùt trieån
caùc coâng trình haï taàng kyõ thuaät, haï taàng xaõ hoäi, nhaø
ôû ñoâ thò; baûo ñaûm thöïc hieän caùc quyeàn lieân quan
ñeán baát ñoäng saûn cuûa nhaân daân, taïo ñieàu kieän cho
ñaát ñai tham gia vaøo thò tröôøng baát ñoäng saûn taïo ra
nhöõng ñoäng löïc maïnh meõ cho phaùt trieån ñoâ thò, taêng
ñaùng keå nguoàn thu cho ngaân saùch, ñoùng goùp tích
cöïc vaøo phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi, quoác phoøng, an
ninh cuûa ñaát nöôùc1.

Khoâng phuû nhaän nhöõng thaønh coâng töø Luaät Ñaát
ñai 2013 mang laïi cho neàn kinh teá. Tuy nhieân, trong
boái caûnh hoäi nhaäp toaøn dieän vaø treân cô sôû keát quaû

toång keát thöïc hieän, raø soaùt phaùp luaät ñaõ cho thaáy
phaùp luaät veà ñaát ñai ñaõ boäc loä nhöõng vöôùng maéc,
baát caäp caàn thaùo gôõ.

Ñaùp öùng nhu caàu hoäi nhaäp, phaùt trieån ñaát nöôùc
vaø döïa treân keát quaû toång keát thöïc hieän vaø raø soaùt
phaùp luaät veà ñaát ñai, Nghò quyeát soá 18-NQ/TW ñaõ
neâu leân nhöõng quan ñieåm chæ ñaïo chung, töø ñoù laøm
cô sôû, ñònh höôùng cho xaây döïng phaùp luaät veà ñaát ñai
trong töông lai. 

Do vaäy, baøi nghieân cöùu taäp trung luaän giaûi moät
soá quy ñònh chöa hôïp lyù trong Döï thaûo2, cung caáp
nhöõng luaän chöùng khoa hoïc vaø thöïc tieãn, töø ñoù ñeà
xuaát höôùng ñieàu chænh, nhaèm goùp phaàn laøm hoaøn
thieän Döï thaûo. 

2. nhöõng noäi dung chöa hôïp lyù trong döï thaûo
vaø höôùng ñieàu chænh

Döïa treân tinh thaàn cuûa Nghò quyeát soá 18-
NQ/TW, taùc giaû ñöa ra moät soá goùp yù Döï thaûo Luaät
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phaàn hoaøn thieän Döï thaûo Söûa ñoåi Luaät Ñaát ñai (Sau ñaây goïi taét laø Döï thaûo), baøi nghieân cöùu taäp
trung phaân tích, ñaùnh giaù moät soá quy ñònh chöa hôïp lyù taïi Döï thaûo veà maët boá cuïc nhö: (i) traät töï saép
xeáp caùc chöông, caùc muïc; (ii) veà noäi dung: nhöõng vaán ñeà veà trình töï thuû tuïc thu hoài, ghi teân treân giaáy
chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, moät soá thuaät ngöõ phaùp lyù… töø ñoù ñeà xuaát ñieàu  chænh moät soá noäi dung
trong Döï thaûo treân tinh thaàn Nghò quyeát soá 18-NQ/TW cuûa Ban Chaáp haønh Trung öông (sau ñaây goïi
taét laø Nghò quyeát 18).

töø khoùa: Döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi, Luaät Ñaát ñai 2013, ñaát ñai.
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Ñaát ñai söûa ñoåi (sau ñaây goïi taét laø Döï thaûo Luaät)
nhö sau:

2.1. Boá cuïc, hình thöùc

- Döï thaûo ñaët muïc quaûn lyù nhaø nöôùc leân treân
Chöông 2 laø khoâng hôïp lyù, phaù vôõ caáu truùc truyeàn
thoáng cuûa moät Vaên baûn quy phaïm phaùp luaät. Caàn
thieát keá Muïc 2 chöông 2: Quaûn lyù Nhaø nöôùc veà ñaát
ñai vaø chuyeån chöông naøy vaøo chöông XV cuûa Döï
thaûo. Theo ñoù, noäi dung chöông naøy, phaûi thieát keá
cô baûn nhöõng noäi dung sau: chuû theå quaûn lyù, noäi
dung quaûn lyù, phöông thöùc quaûn lyù, hoà sô, thuû tuïc
haønh chính lieân quan, vi phaïm vaø traùch nhieäm lieân
quan… Hieän taïi, caùc quy ñònh taïi chöông XV cô
baûn laø quaûn lyù nhaø nöôùc, nhöng rôøi raïc vaø chöa theå
hieän tính thoáng nhaát, khoa hoïc, caàn phaûi coù söï
ñieàu chænh.

2.2. Noäi dung

2.2.1. Veà trình töï, thuû tuïc thu hoài ñaát, caáp giaáy

chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø vaø

taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát

- Khoaûn 4 Ñieàu 143: nhaèm baûo veä quyeàn lôïi cuûa
ngöôøi phuï nöõ, luoân laø beân yeáu theá trong vieäc xaùc
laäp, ñònh ñoaït taøi saûn thuoäc sôû höõu chung vôï choàng,
vieäc ghi teân caû vôï vaø choàng treân giaáy chöùng nhaän
quyeàn söû duïng ñaát laø taøi saûn chung cuûa vôï choàng tröø
tröôøng hôïp vôï choàng coù thoûa thuaän ghi teân moät
ngöôøi theo höôùng daãn taïi Phuï luïc3. Vôùi quy ñònh
naøy, nghóa vuï caáp ñoåi thuoäc veà Nhaø nöôùc vaø caùc cô
quan nhaø nöôùc phaûi taïo ñieàu kieän thuaän lôïi nhaát cho
ngöôøi daân. Töø ñoù, ngöôøi vôï trong gia ñình yeân taâm
vaø nhaän thaáy ñöôïc söï toân troïng bôûi vieäc ghi teân chæ
moät beân choàng hoaëc vôï phaûi ñöôïc söï thoûa thuaän cuûa
hai beân. Tröôøng hôïp naøy vaên baûn höôùng daãn caàn
quy ñònh hình thöùc cuûa thoûa thuaän naøy, höôùng daãn
chi tieát veà nhöõng tröôøng hôïp söï ñoàng yù cuûa caû vôï
choàng khi xaùc laäp caùc giao dòch lieân quan ñeán
quyeàn söû duïng ñaát laø taøi saûn chung. 

Tuy nhieân, taùc giaû cho raèng, vieäc ghi teân hay
khoâng ghi teân chæ laø giaûi quyeát vaán ñeà ôû “ phaàn
ngoïn”, bôûi theo tinh thaàn phaùp luaät Vieät Nam, ñeán
nay, cho duø caùc giaáy tôø chæ ñeå teân vôï/choàng, thì taøi

saûn trong hoân nhaân vaãn laø taøi saûn chung cuûa vôï
choàng ñoù. Phaùp luaät veà ñaát ñai, kinh doanh baát ñoäng
saûn ghi nhaän caùc giao dòch lieân quan ñeán baát ñoäng
saûn phaûi coù söï ñoàng yù cuûa caû hai beân laø ñaõ cô baûn
baûo ñaûm quyeàn cuûa caùc beân. 

- Noäi dung taïi khoaûn 4 Ñieàu 143 Döï thaûo chöa
khoa hoïc, chöa suùc tích, caàn phaûi chænh söûa cho goïn
vaø khoa hoïc hôn. 

+ Ñaây laø moät noäi dung quy ñònh veà vieäc ghi teân
ngöôøi coù quyeàn söû duïng ñaát treân giaáy chöùng nhaän
thuoäc caùc tröôøng hôïp khaùc nhau: taøi saûn chung cuûa
vôï choàng, taøi saûn chung cuûa hoä gia ñình… Taùc giaû
cho raèng chæ noäi dung naøy neân thieát keá thaønh moät
ñieàu luaät vaø ñaët teân goïi cho ñieàu khoaûn naøy laø:
“Ñieàu143. Ghi teân ngöôøi söû duïng ñaát treân giaáy
chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát”.

- Ñieàu 143 Döï thaûo quy ñònh veà Nguyeân taéc,
thaåm quyeàn caáp Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng
ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn
vôùi ñaát4.

Ñaây laø moät ñieàu khoaûn vôùi raát nhieàu noäi dung
quan troïng, lieân quan tröïc tieáp ñeán quyeàn vaø nghóa
vuï cuûa cô quan coù thaåm quyeàn vaø cuûa ngöôøi söû
duïng ñaát. Haøm löôïng noäi dung quy ñònh trong ñieàu
khoaûn naøy bao goàm: ghi teân cuûa ngöôøi söû duïng ñaát
treân giaáy chöùng nhaän, caáp giaáy chöùng nhaän trong
tröôøng hôïp sôû höõu nhieàu thöûa ñaát noâng nghieäp,
thaåm quyeàn caáp giaáy, ñieàu kieän caáp giaáy… nhöõng
ñieàu naøy cuøng theå hieän trong moät ñieàu khoaûn laø quaù
nhieàu; vieäc ñaët teân Ñieàu 143 Döï thaûo cuõng chöa
phaûn aùnh ñaày ñuû nhöõng noäi dung chính cuûa ñieàu
luaät vaø cuõng chöa hôïp lyù, khoâng neân duøng thuaät ngöõ
“nguyeân taéc” trong tröôøng hôïp naøy, vì khoâng roõ laø
nguyeân taéc gì. Ñieàu naøy seõ gaây khoù khaên cho caùc
chuû theå trong quaù trình giaûi thích, hieåu vaø thöïc hieän
phaùp luaät. Vì vaäy, Ñieàu 143 caàn ñöôïc söûa ñoåi theo
höôùng sau: Taùch nhöõng noäi dung taïi ñieàu 143 thaønh

nhöõng ñieàu khoaûn khaùc nhau coù teân goïi caùc ñieàu

khoaûn nhö sau: 

+ Ñieàu… Ghi teân chuû sôû höõu quyeàn söû duïng ñaát laø

taøi saûn chung cuûa vôï choàng treân giaáy chöùng nhaän

quyeàn söû duïng ñaát.
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+ Ñieàu… Caáp giaáy chöùng nhaän trong tröôøng hôïp

ngöôøi söû duïng ñaát ñang söû duïng nhieàu thöûa ñaát noâng

nghieäp.

+ Ñieàu… Ñieàu kieän caáp giaáy chöùng nhaän (theo ñoù

coù ñieàu kieän veà hoà sô hôïp leä vaø nghóa vuï taøi chính,

tröôøng hôïp khoâng caàn noäp phí caáp laïi...).

+ Ñieàu… Thaåm quyeàn caáp giaáy chöùng nhaän.

Nhö vaäy, töø Ñieàu 143 cuûa Döï thaûo, seõ taêng theâm
nhieàu ñieàu khoaûn ñeå roõ raøng, khoa hoïc vaø hôïp lyù
hôn. Ngay caû nhöõng ñieàu khoaûn naøy cuõng caàn phaûi
coù höôùng daãn nhieàu noäi dung bôûi vaên baûn höôùng
daãn cuûa Chính phuû sau ñoù.

- Taùc giaû ñoàng yù vôùi quy ñònh khoâng thu phí 
caáp laïi ñoái vôùi tröôøng hôïp caáp ñoåi cho hoä gia ñình
vaø vôï, choàng.

2.2.2. Veà ngöôøi söû duïng ñaát, hoä gia ñình söû 

duïng ñaát

- “Ngöôøi söû duïng ñaát” - Ñoái töôïng chòu aûnh

höôûng tröïc tieáp khi ñaát bò thu hoài.

Ñoàng yù vôùi quan ñieåm vieäc thu hoài ñaát trong moät
soá tröôøng hôïp coù gaây baát lôïi cho nöõ khi keát hoân vaø
coù söû duïng, taïo laäp taøi saûn treân ñaát. Taïi khoaûn 2
Ñieàu 89 quy ñònh5: “2. Vieäc boài thöôøng khi Nhaø nöôùc

thu hoài ñaát phaûi baûo ñaûm ngöôøi coù ñaát bò thu hoài coù

choã ôû, ñaûm baûo thu nhaäp vaø ñieàu kieän soáng baèng

hoaëc toát hôn nôi ôû cuõ”. Theo Döï thaûo laø hôïp lyù,
nhöng chöa phaûn aùnh ñaày ñuû vì quyeàn lôïi cuûa
nhöõng ngöôøi soáng cuøng chuû sôû höõu vaø coù tröïc tieáp
khai thaùc, caûi taïo ñaát chöa ñöôïc ñeà caäp ñeán. Trong
khi ñoù, taùc giaû vaãn ñoàng yù vôùi laäp luaän cho raèng,
ñaëc ñieåm nhöõng vuøng noâng thoân, ngöôøi phuï nöõ
thuoäc ñoái töôïng nhö treân chieám phaàn lôùn. Theo ñoù,
Khoaûn 2 Ñieàu 89 caàn söûa ñoåi nhö sau: “2 .Vieäc boài

thöôøng khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát phaûi baûo ñaûm ngöôøi

coù ñaát bò thu hoài coù choã ôû, ñaûm baûo thu nhaäp vaø ñieàu

kieän soáng baèng hoaëc toát hôn nôi ôû cuõ. Ngöôøi soáng

cuøng vôùi ngöôøi coù ñaát bò thu hoài coù quyeàn yeâu caàu

boài thöôøng khi ñaùp öùng nhöõng ñieàu kieän theo quy

ñònh cuûa phaùp luaät”. 

Töø ñoù, coù quy ñònh veà nhöõng ngöôøi vaø ñieàu kieän
ñeå höôûng quyeàn naøy. Theo ñoù, caùc chuû theå coù nghóa

vuï phaûi chöùng minh caùc ñieàu kieän theo quy ñònh.
Taùc giaû cuõng ñoàng yù vôùi 3 ñieàu kieän ñöôïc trình baøy
taïi trang 29, 30 Phuï luïc III : (i) laø con daâu, con reå, vôï
hoaëc choàng cuûa ngöôøi coù ñaát bò thu hoài; (ii) tröïc tieáp
söû duïng ñaát maø boá, meï vôï, boá meï, coù ñaát bò thu hoài,
(iii) thôøi gian soáng cuøng vaø tröïc tieáp söû duïng ñaát.
Tröôøng hôïp neáu laø phuï nöõ thì coù thôøi gian chung
soáng vaø tröïc tieáp söû döïng ñaát ít hôn nam giôùi 1 naêm.
(naêm cuï theå coù theå nhöôøng laïi cho Nghò ñònh höôùng
daãn, coù theå khoaûng 2-3 naêm).

2.2.3. Veà vieäc boû ñoái töôïng laø hoä gia ñình söû 

duïng ñaát

Theo taùc giaû, Döï thaûo chæ neân quy ñònh hoä gia
ñình khoâng coøn laø chuû theå ñöôïc giao ñaát khi Luaät
Ñaát ñai thoâng qua vaø coù hieäu löïc, nhöng khoâng theå
boû hoä gia ñình laø chuû theå söû duïng ñaát ôû thôøi ñieåm
hieän taïi, maø caàn phaûi coù loä trình vì nhöõng lyù do sau:

Thöù nhaát, Chöông VI Boä luaät Daân söï 2015 vaãn
coøn ghi nhaän hoä gia ñình laø chuû theå trong quan heä
daân söï. Quan ñieåm vaø tinh thaàn cuûa vaên hoùa nöôùc
ta laø xem troïng tình caûm gia ñình, gia ñình laø teá
baøo cuûa xaõ hoäi. Vieäc boû soå hoä khaåu vaø ngay laäp
töùc tieán tôùi boû “hoä gia ñình söû duïng ñaát” phaàn naøo
cuõng laøm maát ñi söï gaén keát cuûa caùc thaønh vieân
trong gia ñình. Vì vaäy, caàn phaûi coù thôøi gian, 
loä trình.

Thöù hai, ñaây laø chuû theå coù tính lòch söû, soá
löôïng hoä gia ñình söû duïng ñaát hieän nay raát lôùn vaø
caàn phaûi coù loä trình nhaèm chuyeån ñoåi vaø xaùc laäp
laïi caùc quyeàn lieân quan ñeán quyeàn söû duïng ñaát.
Döï thaûo Luaät cuõng caàn phaûi nghieân cöùu xaây 
döïng noäi dung phaùp luaät naøy vaø loä trình naøy sao
cho baûo ñaûm quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa caùc
chuû theå coù lieân quan. Theo taùc giaû, Döï thaûo 
caàn tích hôïp caùc quy ñònh lieân quan ñeán caáp ñoåi
giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát trong tröôøng
hôïp naøy.

- Khoaûn 4, ñieàu 3 Döï thaûo giaûi thích thuaän ngöõ
quy ñònh: “Boài thöôøng quyeàn söû duïng ñaát khi Nhaø

nöôùc thu hoài ñaát (sau ñaây goïi laø boài thöôøng veà ñaát) laø
vieäc Nhaø nöôùc boài hoaøn cho ngöôøi söû duïng ñaát baèng
tieàn hoaëc “baèng ñaát” hoaëc baèng lôïi ích vaät chaát

Luaät
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khaùc, töông öùng vôùi giaù trò quyeàn söû duïng ñaát ñoái
vôùi dieän tích ñaát thu hoài theo quy ñònh cuûa Luaät naøy.

Caàn söûa thuaät ngöõ: “baèng ñaát” thaønh thuaät ngöõ:
“baèng quyeàn söû duøng ñaát” bôûi tính chaát sôû höõu cuûa
ñaát ñai.

Khoaûn 6 Ñieàu 3 Döï thaûo: chuyeån thuaät ngöõ
“chieám ñaát” vaøo moät ñieàu khoaûn cuûa Luaät bôûi quy
ñònh veà chieám ñaát thöïc teá raát phöùc taïp, neân coù moät
ñieàu khoaûn veà: “Nhöõng tröôøng hôïp ñöôïc xem laø

chieám ñaát”, thay vì theå hieän trong ñieàu giaûi thích
thuaät ngöõ.

3. Keát luaän
Döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi ñaõ ñöôïc toå chöùc

laáy yù kieán roäng raõi trong nhaân daân. Ñeán thôøi ñieåm
hieän taïi, nhöõng quan ñieåm vaø yù kieán veà moät soá noäi
dung cuûa Döï thaûo vaãn coøn nhieàu baøn luaän. Vôùi
nhöõng phaân tích treân, taùc giaû mong seõ goùp phaàn laøm
hoaøn thieän theâm nhöõng noäi dung cuûa Döï thaûo n

taïp chí coâng thöông
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taøi lieäu tríCh daãn:

1,2Tôø trình cuûa Chính phuû, döï thaûo Luaät Ñaát ñai (söûa ñoåi) trình Quoác hoäi goàm 16 chöông, 245 ñieàu, trong ñoù giöõ
nguyeân 28 ñieàu; söûa ñoåi, 184 ñieàu; boå sung môùi 41 ñieàu vaø baõi boû 8 ñieàu. Chính phuû ñaõ göûi tôùi Quoác hoäi Döï thaûo
Luaät Ñaát ñai (söûa ñoåi). Trong hoà sô coù baûn so saùnh nhöõng noäi dung môùi cuûa döï thaûo Luaät so vôùi Luaät Ñaát ñai 2013.

3Phuï Luïc III veà ñònh höôùng cho yù kieán ñoái vôùi moät soá noäi dung troïng taâm do Hoäi Lieân hieäp phuï nöõ Vieät Nam chuû trì

4Ñieàu 143 Döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi:

“1. Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát ñöôïc caáp theo töøng
thöûa ñaát. Tröôøng hôïp ngöôøi söû duïng ñaát ñang söû duïng nhieàu thöûa ñaát noâng nghieäp taïi cuøng moät xaõ, phöôøng, thò traán
maø coù yeâu caàu thì ñöôïc caáp moät Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn
vôùi ñaát chung cho caùc thöûa ñaát ñoù.

2. Thöûa ñaát coù nhieàu ngöôøi chung quyeàn söû duïng ñaát, nhieàu ngöôøi sôû höõu chung nhaø ôû, taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát
thì Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát phaûi ghi ñaày ñuû teân
cuûa nhöõng ngöôøi coù chung quyeàn söû duïng ñaát, ngöôøi sôû höõu chung nhaø ôû, taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát vaø caáp cho
moãi ngöôøi 01 Giaáy chöùng nhaän; tröôøng hôïp ngöôøi söû duïng ñaát, chuû sôû höõu taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát coù yeâu caàu thì caáp
chung moät Giaáy chöùng nhaän vaø trao cho ngöôøi ñaïi dieän.

3. Ngöôøi söû duïng ñaát, chuû sôû höõu nhaø ôû, taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát ñöôïc nhaän Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng
ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát sau khi ñaõ hoaøn thaønh nghóa vuï taøi chính theo quy ñònh cuûa
phaùp luaät.

Tröôøng hôïp ngöôøi söû duïng ñaát, chuû sôû höõu nhaø ôû, taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát khoâng thuoäc ñoái töôïng phaûi thöïc
hieän nghóa vuï taøi chính hoaëc ñöôïc mieãn, ñöôïc ghi nôï nghóa vuï taøi chính vaø tröôøng hôïp thueâ ñaát traû tieàn thueâ ñaát
haøng naêm thì ñöôïc nhaän Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát
ngay sau khi cô quan coù thaåm quyeàn caáp.

4. Tröôøng hôïp quyeàn söû duïng ñaát hoaëc quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát hoaëc
quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát laø taøi saûn chung cuûa vôï vaø choàng thì phaûi ghi caû hoï, teân vôï vaø
hoï, teân choàng vaøo Giaáy chöùng nhaän, tröø tröôøng hôïp vôï vaø choàng coù thoûa thuaän ghi teân moät ngöôøi.

Tröôøng hôïp quyeàn söû duïng ñaát hoaëc quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát hoaëc
quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát laø taøi saûn chung cuûa vôï vaø choàng maø Giaáy chöùng nhaän ñaõ caáp
chæ ghi hoï, teân cuûa vôï hoaëc choàng thì ñöôïc caáp ñoåi sang Giaáy chöùng nhaän ñeå ghi caû hoï, teân vôï vaø hoï, teân choàng neáu
coù yeâu caàu.

5. Tröôøng hôïp thöûa ñaát thuoäc quyeàn söû duïng cuûa hoä gia ñình thì caáp moät Giaáy chöùng nhaän ghi ñaày ñuû teân thaønh
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vieân treân Giaáy chöùng nhaän vaø trao cho ngöôøi ñaïi dieän. Ñoái vôùi tröôøng hôïp giaáy chöùng nhaän ñaõ caáp cho ñaïi dieän hoä
gia ñình tröôùc ngaøy Luaät naøy coù hieäu löïc thi haønh, neáu caùc thaønh vieân coù chung quyeàn söû duïng ñaát cuûa hoä gia ñình
coù nhu caàu thì ñöôïc caáp ñoåi Giaáy chöùng nhaän vaø ghi ñaày ñuû teân caùc thaønh vieân coù chung quyeàn söû duïng ñaát.

Tröôøng hôïp caùc thaønh vieân coù chung quyeàn söû duïng ñaát cuûa hoä gia ñình coù nhu caàu thì caáp moät Giaáy chöùng nhaän
ghi teân ñaïi dieän hoä gia ñình treân Giaáy chöùng nhaän vaø trao cho ngöôøi ñaïi dieän hoä gia ñình. 

Vieäc xaùc ñònh caùc thaønh vieân coù chung quyeàn söû duïng ñaát cuûa hoä gia ñình ñeå ghi teân treân Giaáy chöùng nhaän do caùc
thaønh vieân naøy töï thoûa thuaän vaø chòu traùch nhieäm tröôùc phaùp luaät.

6. Tröôøng hôïp coù söï cheânh leäch dieän tích giöõa soá lieäu ño ñaïc thöïc teá vôùi soá lieäu ghi treân giaáy tôø quy ñònh taïi Ñieàu
135 cuûa Luaät naøy hoaëc Giaáy chöùng nhaän ñaõ caáp maø ranh giôùi thöûa ñaát ñang söû duïng khoâng thay ñoåi so vôùi ranh giôùi
thöûa ñaát taïi thôøi ñieåm coù giaáy tôø veà quyeàn söû duïng ñaát, khoâng coù tranh chaáp vôùi nhöõng ngöôøi söû duïng ñaát lieàn keà thì
khi caáp hoaëc caáp ñoåi Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát dieän
tích ñaát ñöôïc xaùc ñònh theo soá lieäu ño ñaïc thöïc teá. Ngöôøi söû duïng ñaát khoâng phaûi noäp tieàn söû duïng ñaát ñoái vôùi phaàn
dieän tích cheânh leäch nhieàu hôn neáu coù.

Tröôøng hôïp ño ñaïc laïi maø ranh giôùi thöûa ñaát coù thay ñoåi so vôùi ranh giôùi thöûa ñaát taïi thôøi ñieåm coù giaáy tôø veà quyeàn
söû duïng ñaát hoaëc Giaáy chöùng nhaän ñaõ caáp vaø dieän tích ñaát ño ñaïc thöïc teá nhieàu hôn dieän tích ghi treân giaáy tôø veà
quyeàn söû duïng ñaát hoaëc Giaáy chöùng nhaän ñaõ caáp thì phaàn dieän tích cheânh leäch nhieàu hôn (neáu coù) ñöôïc xem xeùt
coâng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, caáp Giaáy chöùng nhaän theo quy ñònh cuûa Luaät naøy.

7. Thaåm quyeàn caáp Giaáy chöùng nhaän do Cô quan ñaêng kyù ñaát ñai thöïc hieän theo quy ñònh cuûa Chính phuû.

8. Chính phuû quy ñònh chi tieát vieäc caáp Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn khaùc
gaén lieàn vôùi ñaát, vieäc xaùc ñònh laïi dieän tích ñaát ôû vaø vieäc ñính chính, thu hoài Giaáy chöùng nhaän ñaõ caáp.”

5Ñieàu 89 Döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi:

“Nguyeân taéc boài thöôøng veà ñaát khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát

1. Ngöôøi söû duïng ñaát khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát neáu coù ñuû ñieàu kieän ñöôïc boài thöôøng quy ñònh taïi Ñieàu 90 cuûa Luaät
naøy thì ñöôïc boài thöôøng.

2. Vieäc boài thöôøng khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát phaûi baûo ñaûm ngöôøi coù ñaát bò thu hoài coù choã ôû, ñaûm baûo thu nhaäp vaø
ñieàu kieän soáng baèng hoaëc toát hôn nôi ôû cuõ.

3. Vieäc boài thöôøng veà ñaát ñöôïc thöïc hieän baèng vieäc giao ñaát coù cuøng muïc ñích söû duïng vôùi loaïi ñaát thu hoài, neáu
khoâng coù ñaát ñeå boài thöôøng thì ñöôïc boài thöôøng baèng tieàn theo giaù ñaát cuï theå cuûa loaïi ñaát thu hoài do UÛy ban nhaân
daân caáp coù thaåm quyeàn quyeát ñònh taïi thôøi ñieåm pheâ duyeät phöông aùn boài thöôøng, hoã trôï, taùi ñònh cö. 

Ñoái vôùi hoä gia ñình, caù nhaân coù ñaát bò thu hoài neáu coù nhu caàu vaø ñòa phöông coù ñieàu kieän veà quyõ ñaát, quyõ nhaø ôû thì
ñöôïc xem xeùt boài thöôøng baèng ñaát khaùc muïc ñích söû duïng vôùi loaïi ñaát bò thu hoài hoaëc nhaø ôû.

4. Vieäc toå chöùc xaây döïng phöông aùn boài thöôøng, hoã trôï, taùi ñònh cö phaûi thöïc hieän tröôùc khi coù quyeát ñònh thu 
hoài ñaát.

5. Vieäc boài thöôøng khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát phaûi baûo ñaûm daân chuû, khaùch quan, coâng baèng, coâng khai, kòp thôøi vaø
ñuùng quy ñònh cuûa phaùp luaät.

6. Chính phuû quy ñònh chi tieát veà boài thöôøng, hoã trôï, taùi ñònh cö.”

taøi lieäu tham Khaûo:

1. Quoác hoäi (2013). Luaät soá 45/2013/QH13: Luaät Ñaát ñai, ban haønh ngaøy 29 thaùng 11 naêm 2013.

2. Ban Chaáp haønh Trung öông (2022). Nghò quyeát soá 18-NQ/TW ngaøy 16 thaùng 6 naêm 2022 veà tieáp tuïc ñoåi môùi,
hoaøn thieän theå cheá, chính saùch, naâng cao hieäu löïc, hieäu quaû quaûn lyù vaø söû duïng ñaát, taïo ñoäng löïc ñöa nöôùc ta trôû
thaønh nöôùc phaùt trieån coù thu nhaäp cao.



34

taïp chí coâng thöông

Soá 16 - Thaùng 7/2023

some reCommendations 
about the draft reVised law on land

l Ph.D NguyeN Thi TAM
Lecturer, Faculty of Economic Law 

Ho Chi Minh City University of Banking  

abstraCt: 
To review and identify inadequacies and shortcomings of the Law on Land 2023, this study

analyzes and evaluates some unreasonable provisions in the Draft revised Law on Land in terms of
its layout, including: (i) the order of chapters and sections; (ii) the content, such as issues about the
order and procedures for withdrawal, the name on the certificate of land use rights, the legal terms,
etc. Based on the paper’s analysis, some recommendations are made to adjust the contents of the
Draft revised Law on Land. This paper is expected to improve the quality of the Draft revised Law
on Land in the spirit of Resolution No. 18-NQ/TW of the Central Executive Committee.
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