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QUY PINH Vi HO GIA PINH
SU DUNG PAT THEO LUAT PAT DAI 2024
VA MOT SO LUU Y KHI AP DUNG

® BE VAN NIEM

TOM TAT:

Ho gia dinh st dung dat 12 quy dinh con giy nhiéu tranh cii tir nhan thiic cho dé&n thuc tién ap
dung phap luat dit dai, nhit 1a khi phat sinh tranh chap lién quan dé€n dt ho gia dinh. Bai viét phan
tich, gidi thich rd th€ nao 1a dit ho gia dinh, diéu kién xdc dinh thanh vién ho gia dinh c6 chung
quyén st dung dit va cdc quyén clia thanh vién ho gia dinh st dung di't theo quy dinh Luat DAt dai
nam 2024. Tir d6, bai viét dua ra mot sd luu y khi 4p dung quy dinh vé ho gia dinh st dung dat.

T khéa: dat ho gia dinh, hd gia dinh sit dung dat, luat dat dai, Luat Dat dai 2024.

1. Diit van dé

HoO gia dinh st dung dat 1a mot trong nhitng
ngudi st dung di't phd bi€n nhat, nhung ddng thdi
ciing 1a chi thé sit dung d4t phdt sinh nhiu tranh
chdp. PE gép phan thong nhit vé nhan thic va
thuc tién 4p dung, Luat PAt dai nim 2013 va Luat
PAat dai nim 2024 dua ra dinh nghia ho gia dinh st
dung dat v6i cac diéu kién xdc dinh thanh vién ho
gia dinh c6 quyén st dung dit chung. Tuy nhién,
tir khi Luat DAt dai nim 2024 c6 hiéu luc, hd gia
dinh st dung dit khong phadi 1a ngudi st dung dat,
ma dugc ghi nhian véi tu cdch 1a nhém ngudi st
dung dat. Do vay, can thdng nhat vé nhan thifc va
thuc tién 4p dung quy dinh nay, nhat 1a khi thuc
hién quyén chuyén nhugng, ting cho, thira k& va
gidi quy€t tranh chdp phdt sinh.

2. Quy dinh vé ho gia dinh sif dung dit theo
Luat DAt dai nim 2024

Mot la, dinh nghia vé ho gia dinh sit dung dat.

Tinh d&n nay, Nha nuSc da 5 1an ban hanh
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Luat DAt dai, gdm Luat DAt dai nim 1987, Luat
Pat dai nim 1993, Luat DAt dai nim 2003, Luat
Pat dai nim 2013 va Luat Pat dai nim 2024.
Trong d6, Luat DAt dai nim 1987 khong c¢6 quy
dinh nao ghi nhian hd gia dinh 1a ngudi st dung
da't; chi d&€n khi Luat DAt dai nim 1993 dugc ban
hanh hd gia dinh m&i dugc ghi nhdn la mdt trong
nhitng ngudi st dung d4t bén canh ngudi st dung
dat 12 t6 chic (t8 chifc kinh t&, don vi vil trang
nhin din, cd quan nha nudc, t3 chiic chinh tri - xa
hdi) va cd nhan'. Theo d6, cdc cd quan hanh chinh
nhi nudc va cd nhdn c6 thim quyén bing cic
quyét dinh hanh chinh nhu giao dit, cho thué dat,
cong nhan quyén st dung dit da trao quyén st
dung da't cho ngudi stt dung dat, trong d6 c6 ho gia
dinh va Gidy chiing nhan quyén stt dung dit, Gidy
chitng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai sdn khdc gin lién vé6i dit (goi chung l1a
Gidy chitng nhian quyén st dung dat) ghi tén
ngudi st dung datla “Ho dng” hodc “Ho ba ™.



LUAT

Tuy nhién, k€ tir khi Luat DAt dai nim 1993 ¢6
hiéu lyc dén truSc ngay Luat DAt dai nim 2013 (tr
ngdy 15/10/1993 dén trudc ngay 01/7/2014) cic
vin bidn quy pham phép luat di't dai va vin bdn
lién quan chua dua ra dinh nghia hay gidi thich th&
nao l1a “hd gia dinh sit dung di't” va diéu kién xdc
dinh thanh vién ho gia dinh c¢6 chung quyén st
dung dat nén nhiéu trudng hop gidi quyét cic su
viéc trén thuc t€ con ling ting, khdng thong nhat
khi 4p dung. Pong thdi, diy ciing 12 mdt trong
nhitng nguyén nhan x3y ra tranh chap vé quyén sit
dung dat giita cdc thanh vién trong gia dinh. D&
thong nhit vé nhan thiic va thuin 1gi cho cong tic
4p dung phdp luat, Luat DAt dai nim 2013 da dua
ra dinh nghia ho gia dinh st dung dat® va ti€p tuc
ghi nhan hd gia dinh 12 mot trong nhitng ngudi st
dung @at® bén canh cdc chi thé khic nhu t6 chitc,
cd nhan, cong ddng dan cu, cd sd tdn gido, t6 chiic
nudc ngoai cé chiic ning ngoai giao, ngudi Viét
Nam dinh cu & nu6c ngoai va doanh nghiép c6 von
diu tv nuSc ngoai. Bén canh dé, Bo Tai nguyén
va Moi trudng da ban hinh mot s6 thong tw quy
dinh vé Gidy chitng nhin quyén st dung dit nhu
Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014
va Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay
29/9/2017 da gép phan thdng nhit vé nhan thic
va thuc tién 4p dung quy dinh vé ho gia dinh sit
dung dat.

Ngay 18/01/2024, Qudc hoi da ban hanh Luat
DAt dai nim 2024 vé6i nhiéu quy dinh méi, trong
do, ti€p tuc k& thira ndi dung co ban dinh nghia hod
gia dinh stt dung dat, cu thé: “Hé gia dinh sit dung
ddt la nhitng nguoi c¢é quan hé hon nhdan, huyét
théng, nudi dudng theo quy dinh ciia phdp ludt vé
hén nhédn va gia dinh, dang séng chung va cé
quyén sit dung dat chung tai thoi diém dugc Nha
nudc giao ddt, cho thué dat, cong nhdn quyén sic
dung dat, nhdn chuyén quyén sit dung dat trudc
ngay Ludt nay cé hiéu luc thi hanh”*. Theo d6,
dinh nghia hd gia dinh stt dung dat va diéu kién
xdc dinh cd nhin 1a thanh vién cia ho gia dinh s
dung van dudc giit nguyén nhu Luat DAt dai nim
2013. Tuy nhién, Luat DAt dai nim 2024 khong

con ghi nhan hd gia dinh 13 ngudi st dung dat ké
tirngay 01/8/2024.

Hai la, diéu kién xdc dinh cd nhédn la thanh
vién ciia h{ gia dinh sit dung dat.

Theo khoan 25 Piéu 3 Luat DAt dai nim 2024,
ngudi dugc xdc dinh 1a thanh vién cia ho gia dinh
stt dung datkhi c6 dd cdc diéu kién sau day:

(i) La nhitng ngudi ¢6 quan hé hon nhan, huyét
thong, nudi dudng theo quy dinh clia phap luit vé
hon nhan va gia dinh. Trong d6, quan hé hén nhan
12 quan hé gifta vg va chong sau khi k€t hon® hoic
hon nhan thyc t€ theo quy dinh cda phap luat hon
nhan va gia dinh; ngudi c6 quan hé huyét thong 1a
ngudi cling dong mau vé tryc hé®; ngudi c6 quan
hé nudi dudng la quan hé gitta cha nu6i/me nudi
vdi con nudi va ngudc lai.

(ii) Pang sdng chung tai thdi di€ém dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dat, nhan chuyén quyén st dung dat trudc
ngdy 01/8/2024.

(iii) C6 quyén st dung dat chung tai thdi diém
dudc Nha nudc giao dat, cho thué dit, cong nhan
quyén st dung dit, nhan chuyén quyén st dung
da't trude ngay 01/8/2024.

Tuy thudc vao hinh thic trao quyén st dung
dat ma xdc dinh thanh vién ho gia dinh c6 chung
quyén stt dung dat 12 khdc nhau. P&i véi hinh thic
Nha nudc giao dat phdi cin cit vao quyét dinh clia
cd quan nhi nuéc c6 thim quyén, trudng hop
quyét dinh giao dat cho ho gia dinh thi cdc thanh
vién thdéa man dicu kién (i) va (ii) dudc xdc dinh
12 ngudi c6 chung quyén st dung di't. Pdi véi hinh
thitc Nha nu6c cho thué dat sé€ cin ci vao hop
ddng cho thué di't @€ xdc dinh, trudng hop bén
thué dat 1a ho gia dinh thi thanh vién thda man
diéu kién (i) va (ii) 12 ngudi c6 chung quyén st
dung d4t. B6i v6i hinh thitc nhan chuyén quyén sit
dung da' thi ty thudc vao tirng trudng hdp dé xic
dinh, cu thé: nhan chuyén nhugng thi ngudi c6
chung quyén st dung dit 1a ngudi c6 cdng stic
déng g6p; nhan thira k&, nhan ting cho thi ngudi
c6 chung quyén st dung di't 12 ngudi nhan thira k&
chung, nhan ting cho chung. P& xdc dinh ngudi c6
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chung quyén st dung dat khi Nha nu6c cong nhin
quyén stt dung dat thi ty thudc vao trudng hop cu
thé dé€ xdc dinh nhu cin cif vio cong sic dong
g6p, tao lap.

3. Mot s6 lvu ¥ khi 4p dung quy dinh hé gia
dinh sit dung dat

Diéu 4 Luat P4t dai nim 2024 quy dinh ngudi
st dung dat 1a “nguoi dugc Nha nudc giao dat,
cho thué dat, cong nhdn quyén sit dung dat; dang
sit dung dat 6n dinh, dii diéu kién cdp Gid'y chiing
nhdn quyén sit dung dat, quyén sé hitu tai sdan gdn
liéen véi dat ma chua dugc Nha nudc cdp Gidy
chitng nhdn quyén sit dung dat, Gidy chitng nhdn
quyén sé hitu nha & va quyén sit dung ddt J, Gidy
chitng nhdn quyén sit dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai san khdc gdn lién voi dat, Gidy chitng
nhdn quyén sit dung dat, quyén sé hitu tai san gdn
lién véi ddt; nhdn quyén sit dung dat; thué lai dat
theo quy dinh ciia Ludt nay”’, bao gdbm t& chitc
trong nudc; t6 chifc ton gido, td chifc ton gido truc
thudc; cd nhdn trong nudc, ngudi Viét Nam dinh
cu ¢ nudc ngoai la cong dan Viét Nam; cdng
ddng dan cu; t8 chifc nudc ngoai cé chic ning
ngoai giao; ngudi goc Viét Nam dinh cu & nude
ngoai; td chiic kinh t& c6 von diu tu nudc ngoai.
V6i quy dinh trén, ngudi sit dung dit khong bao
gdm ho gia dinh. Mic du vy, Ludt DAt dai nim
2024 van dinh nghia hd gia dinh st dung dat va
c6 quy dinh chuyén ti€p d€ gidi quyét doi vdi
trudng hop hd gia dinh st dung dit trude ngay
01/8/2024. B€ 4p dung quy dinh vé ho gia dinh sit
dung da't khi Luat Pat dai nim 2024 ¢6 hiéu luc
thi hanh cin luu ¥y mot s6 van dé sau:

Mot la, ho gia dinh khong con 1a ngudi st dung
d4't nhung van dugc bdo ddm quyén va 1gi ich hop
phdp, dong thdi c6 nghia vu theo quy dinh clia
phdp luat. Luat DAt dai nim 2024 khong con ghi
nhan hd gia dinh la ngudi st dung dit nhung vin
thira nhidn ho gia dinh sit dung dat trudc ngay
01/8/2024; cu thé khodn 1 Piéu 259 Luat Pat dai
nim 2024 quy dinh:

“1. Ho gia dinh sit dung ddt duoc xdc dinh theo
quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai trude ngay Ludt
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nay co hiéu luc thi hanh thi dugc tham gia quan hé
phdp ludt vé dat dai véi tw cdch nhém nguoi sit
dung dat ma cé chung quyén sit dung ddt quy dinh
tai khodn 2 Piéu 27 ciia Ludt nay.

Ho gia dinh sit dung ddt da dugc Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sit dung dat,
nhdn chuyén quyén sit dung ddt trudc ngay Ludt
nay cé hiéu liwc thi hanh thi cé quyén va nghia vu
nhuw quyén va nghia vu ciia cd nhan sit dung dat
theo quy dinh ciia Ludt nay”.

Theo d6, quyén va 1gi ich hgp phdp cla hd gia
dinh st dung d4't vin dugc bdo ddm vdi tu cdch 1a
nhém ngudi sit dung dat. Trudng hdp quyén st
dung d4t phan chia dugc theo phin cho tirng
thanh vién clda hd gia dinh ma ting thanh vién
mudn thuc hién quyén clia minh thi phdi ding ky
bi€n dong hoic tich thifa; trudng hgp khong thé
phan chia theo phan nhu khdng dd dicu kién tdch
thtta thi cdc quyén chuyén nhudng, ting cho, gép
von,... chi duge thuc hién khi c6 sy dong y bing
vin bdn clia tt cd thanh vién hodc 4y quyén cho
ngudi dai dién.

Hai la, thanh vién hd gia dinh st dung dat
dudc cap Gid'y chitng nhan quyén st dung datlan
diu va mdt minh ditng tén trong Gidy chitng nhan
d6 khi c¢6 dd diéu kién. HO gia dinh st dung da't
truc ngay Luat DAt dai nim 2024 c6 hiéu luc
bao gdm trudng hdp di dudc cAp va chua dudc
cap Gidy chitng nhin quyén st dung di't 1an diu
du c6 dd diéu kién. P&i véi nhitng trudng hop ho
gia dinh st dung dit chua dudc cAp Gidy ching
nhin quyén st dung di't IAn diu ma tirng thanh
vién cda hd gia dinh mudn thyc hién quyén ddi
vdi phin quyén st dung dit cia minh thi phai
thuc hién ding ky bi€n dong hoic tich thita néu
da diéu kién dién tich toi thi€u d€ tiach thia theo
quy dinh cta Uy ban nhan dan cdp tinh va 1am
thi tuc cip Gidy chitng nhan quyén sit dung dat
1an dau theo quy dinh dé diéng tén minh. Pdng
thdi, di€m b khodn 2 Piéu 27 Luat P4t dai nim
2024 cling quy dinh trudng hgp quyén sit dung dat
cda ho gia dinh khong phin chia dudc theo phian
thi cdc thanh vién cuing nhau thuc hién hodc uy
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quyén cho ngudi dai dién d€ thyc hién quyén va
nghia vu clia nhém ngudi sit dung da't. P&i véi ho
gia dinh dang st dung dat ma ding ky, cap Gidy
chitng nhian quyén st dung dat 1an diu thi thé
hién diy dd thong tin cdc thanh vién c6 chung
quyén st dung da't® vdi cdc thong tin cu thé theo
thd ty: “Ong” hodc “Ba”, ho va tén, ngiy thing
ndam sinh’.

Ba la, diéu kién xdc dinh c4 nhin 13 thanh
vién clia ho gia dinh sit dung dit cAn xem xét
theo tirng trudng hdp cu thé. Luat DAt dai nim
2013 va Luit DAt dai nim 2024 déu thong nha't
quy dinh ho gia dinh sit dung d4t 1a ngudi c6 quan
hé hon nhin, huyé&t thong, nudi dudng theo quy
dinh phdp luat hon nhan va gia dinh; dang sng
chung va c6 quyén st dung dit chung tai thgi
diém dudc Nha nudc giao dit, cho thué dit, cong
nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sit
dung dat (nhan chuyén ddi, nhan chuyén nhugng,
nhan ting cho, nhin thira k&). Mic du cé quy
dinh dé x4c dinh thanh vién hd gia dinh c¢6 quyén
stt dung da't chung nhung trén thyc t€ 4p dung quy
dinh d6 ra't khé khin va phic tap, nhiéu chii thé
gidi thich va d4p dung khong thdng nhit. Do dé,
khi 4p dung phdp luat, Toa 4n, Vién ki€m sdt va
co quan hanh chinh cin xdc dinh thanh vién ho
gia dinh c6 chung quyén st dung da't phdi cin ct
vao tirng trudng hop cu thé dé xdc dinh véi nhitng
Ivu y sau:

- Thai diém dé xdc dinh ho gia dinh c6 bao
nhiéu thanh vién c¢6 quyén st dung dit 1a thoi
diém dudc Nha nudc giao dit, cho thué dit, cong
nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sit
dung dat. Vi vay, cht thé dp dung phdp ludt can
yéu ciu ngudi st dung dat/duong su cung cip
hoic dé nghi cd quan nha nu6c c6 thim quyén
cung cip mot sd loai gidy t& d€ chitng minh nhu
Gidy chitng nhin quyén st dung dat, quyét dinh
giao dat, hgp dong thué dat, hop dong hoic vin
ban nhan chuyén quyén st dung dat,...

- V& nguyén tic xdc dinh ai 12 thanh vién ho
gia dinh st dung dit phai cin ci vio hd sd cdp
Gidy chitng nhan quyén st dung di't nhung khdng

phdi co quan, dia phuong nao ciing luu trit day di
thong tin. Do viy, trong trudng hdp can thiét Toa
an c6 thé dé nghi cd quan c6 thim quyén cap Gidy
chitng nhan quyén st dung dat cé y ki€n xdc dinh
thanh vién ho gia dinh tai thdi diém cap Gidy
chitng nhan quyén st dung di't d€ 1am cin cit gidi
quyé&t vu 4n.

- Thanh vién dang s6ng chung theo phdp luat
cu trii khong ddng nghia véi viéc c4 nhan dé 1a
thanh vién ho gia dinh sit dung dat. Nhiéu trudng
hdp sau khi tao 14p quyén st dung di't chung, mot
ngudi cu trd tai ndi khdc thi vAn duge xem 12 thanh
vién c6 chung quyén st dung dat néu c6 quan hé
hon nhin, huy€t théng, nudi dudng.

- Gid'y chitng nhian quyén st dung dit ghi “Ho
ong” hodc “HoO ba” khdong dong nghia vdi tit cd
thanh vién trong gia dinh déu c6 chung quyén st
dung dat. Vi du: Cha me nhin chuyén nhugng
quyén st dung dat va Gidy chitng nhin quyén st
dung dat sau khi ding ky bi€n dong ghi “HO 6ng”
hodc “Ho ba” thi ngudi c6 chung quyén sit dung
da't trong nhiéu trudng hgp chi ¢6 cha va me néu
con khong c6 cong stc dong gbp trong viéc nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat.

Bén la, phai ghi cu thé cdc cd nhan 1a thanh
vién ho gia dinh c¢6 quyén st dung di't chung vao
quyét dinh giao dit, cho thué dit khi thyc hién
phuong 4n bdi thudng, hd trg va tdi dinh cu. Khi
Nha nudc thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an
ninh; phat trién kinh t& - xa hdi vi 1¢i ich quéc gia,
cong cong thi hd gia dinh st dung da't dugc bdi
thudng, hd trg, tdi dinh cu theo quy dinh clia Luat
DAt dai nim 2024 va cdc vin bidn huéng din thi
hanh. Ngudi c¢6 dit thu hdi cé thé dugc bdi
thudng bing dat c6 cing muc dich st dung, bdi
thudng bing tién hodc bdi thudng bing dat
c6 muc dich st dung khdc. Trudng hop bdi
thudng bing da't phai xdc dinh va ghi cu thé cic
cd nhin 1a thanh vién ho gia dinh c6 quyén st
dung di't vao quyét dinh giao dt, cho thué dat
theo quy dinh cda tai khodn 2 Piéu 59 Luat Pat
dai ndm 2024.
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4. K&t luan

Ho gia dinh 1a mdt trong nhitng ngudi st dung
dat ra't phd bi€n & Viét Nam nhung quy dinh chua
thuc sy 0 rang va khé xdc dinh thanh vién c6
chung quyén st dung dit. Véi viéc khong ghi
nhan hd gia dinh 12 ngudi st dung dat, Luat DAt
dai nim 2024 s& gép phan hoan thién cd s& phap
1y va gitip gidm tranh chap d4t dai phat sinh tit chd
thé nay. Bén canh viéc nim ro diéu kién xdc dinh
thanh vién hd gia dinh c6 quyén st dung dat
chung, cht thé 4p dung phdp luat va ngudi st
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KEY CONSIDERATIONS FOR APPLICATION
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ABSTRACT:

Household land use remains a contentious issue, with ongoing debates surrounding the
interpretation and practical application of land law, particularly in the context of land disputes.
This study provides an in-depth analysis of household land, clarifying the criteria for defining
household land, the conditions for determining family members who share land use rights, and
the rights of these members under the 2024 Law on Land. Based on this analysis, the study
offers key considerations for the effective application of regulations pertaining to household
land use, aiming to improve the clarity and fairness of land rights allocation within families.

Keywords: household land, land-using household, land law, the 2024 Law on Land.
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