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Toém tit:

Bai viét phan tich quy dinh phdp ludt vé xdac dinh dat ¢ khi cong nhdn quyén sir dung dat va cap Gidy chirng
nhdn cho ho gia dinh, ca nhan, tir phap ludt truoe nam 1993 dén Ludt Dat dai nam 2024. Trén co sé so sanh
Piéu 141 Ludt Pdt dai 2024 véi Piéu 103 Ludt Ddt dai 2013 va phan tich thuc tién dp dung, bai viét chi ra
mét s6 bdt cdp trong xdc dinh lai dién tich dat ¢ va ho so dia chinh qua cdc thoi ky, tir d6 dé xudt gidi phdp
hodn thién phép ludt va bao vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguoi sir dung dat.

Tir khéa: dat 6, xdc dinh ddt 6, cong nhan quyén s dung dat, Ludt Bat dai 2024, han mirc dat 6.

Identification of residential land and proposed solutions for improving
Vietnam’s land law

Abstract:

This study analyzes legal provisions on determining residential land when recognizing land use rights
and issuing Land Use Rights Certificates to households and individuals, from legislation prior to 1993
through the Law on Land 2024. By comparing Article 141 of the Law on Land 2024 with Article 103 of
the law and examining practical implementation, the study identifies several shortcomings concerning the
redetermination of residential land areas and cadastral records across different historical periods. On this
basis, the study proposes solutions to improve land legislation and better protect the lawful rights and
interests of land users.

Keywords: residential land, determination of residential land, recognition of land use rights, the Law on
Land 2024, residential land limits.
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TAP CHi CONG THUONG - CAC KET QUA NGHIEN CUU KHOA HOC VA UNG DUNG CONG NGHE

1. Dit van dé

Trong hé thdng phap luat dat dai Viét Nam, “dat 0™ 1a loai dat c6 y nghia ddc biét d6i voi ho gia dinh,
ca nhan, dugc st dung dé lam nha & va phuc vu doi séng. Viéce xé4c dinh chinh xac dién tich dat ¢ khong
chi anh huong dén cac quyén chuyén nhuong, thé chap, tach thira, bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat,
ma con gan voi hiéu qua quan 1y nha nude vé dat dai. Tuy nhién, do lich st quan 1y qua nhiéu thoi ky, bién
dong ranh giGi, thay doi phap luat va hd so dia chinh thiéu dong b, viéc xac dinh dat o, nhat 1a d6i v6i cac
thira dat co ngudn goc 1au doi, co vuon, ao, van phat sinh tranh chip, khiéu nai. Luat Dit dai nam 2024
(Luat s6 31/2024/QH15), c6 hiéu lyc tir ngay 01/08/2024, da c6 nhiing thay d6i dang chu y vé xac dinh
dién tich dat ¢ khi cip Gidy chimg nhén quyén st dung dét, quyén s¢ hitu tai san gin lién voi dit (sau day
goi tat 1a Gidy ching nhan). Vi vy, viéc nghién ctru, so sanh quy dinh qua céac thoi ky, 1am 18 diém méi
ciia Luat Dat dai nam 2024 so véi Luat Dat dai nam 2013, nhan dién vuong méc trong thyc tién va dé xuét
giai phap hoan thién phap luat 1a can thiét.

2. Co s& phap Iy va tién trinh phit trién quy dinh phap luit vé xac dinh dit ¢ qua céc thoi ky

2.1. Giai doan trwéc Ludt Dit dai nam 1993

Trude nam 1993, viéc x4c dinh dat & duge didu chinh qua cic vin ban dudi luat va Luat Dat dai nim
1987. Quyét dinh sé 201-CP ngay 26/5/1980 ctua Hoi ddng Chinh phu vé quan Iy ruong dat 1a mot mée
phap 1y quan trong; ngay 18/12/1980 duoc sir dung lam ranh gidi dé xac dinh dat ¢ co ngudn gdc lau doi.
Luat D4t dai nim 1987 da ghi nhan quyén sir dung dat nhung chua quy dinh cu thé vé han mirc va phuong
phap phan dinh dat & v6i dat vuon, ao trong cung thira. Viéc quan 1y chu yéu dya trén SH dang ky rudong
dat va ban d6 299 theo Chi thi 299/TTg ngay 10/11/1980.

2.2. Giai dogn Ludt Dit dai nam 1993 va nim 2003

Luat Pat dai ndim 1993 va Nghi dinh s6 60-CP ngay 5/7/1994 timg budc thé ché hoa viéc cap Gidy
ching nhéan quyén sir dung dat. Nhidu Gidy chimg nhan thoi ky nay ghi chung muc dich sir dung 1a “Th
cu” (T) hodc “Qua + Thd” (Q+T) nhung chua xac dinh cu thé dién tich dat 6.

Luat Dat dai ndm 2003, tai Diéu 87, 1an diu quy dinh tuong ddi day du viée xac dinh dién tich dat ¢ dbi
v6i thira dat c6 vuon, ao. Theo d6, thira dat hinh thanh trudc ngay 18/12/1980 duoc xac dinh theo gidy to;
néu gidy to khong ghi dién tich dét ¢ thi toan bd dién tich thira dat dugc x4c dinh 1a dat 6. i v6i thira dat
hinh thanh tir ngay 18/12/1980 dén trude ngay 01/7/2004, dién tich dat & duoc xac dinh theo gidy to hodc
han muc céng nhan dat & do UBND cép tinh quy dinh.

2.3. Giai dogn Lugt Pit dai nam 2013

Luat Dat dai nam 2013, tai Piéu 103, ké thira va hoan thién quy dinh cua Luat Dat dai nim 2003,
duoc hudng dan tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP. Pi véi thira dit ¢6 vuon, ao hinh thanh trude ngay
18/12/1980, dién tich dat & duoc xac dinh theo giéy to; néu giéy to khong ghi rd thi can cir dién tich thuc
té cua thira dit theo quy dinh. D4i v6i thira dt hinh thanh tir ngay 18/12/1980 dén trude ngay 01/7/2004,
dién tich dat & duge xac dinh theo han mirc giao dit hodc han muc cong nhan dat & cuia UBND cép tinh.
Khoan 6 Diéu 103 ciing quy dinh viéc xac dinh lai dién tich dat ¢ ddi v6i Gidy ching nhan di cip trudce
ngay 01/7/2004 nhung chua xac dinh rd dién tich dat 6.

2.4. Giai doan Ludt Dit dai nam 2024

Luat Dt dai nam 2024, tai Diéu 141, tiép tuc hoan thién co ché xac dinh dién tich dit & khi cong nhan
quyén sir dung dét, ciing v6i huéng dan tai Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP. Theo d6, hd gia dinh, c4 nhan
6 gidy to vé quyén str dung dét thudc cac khoan 1-7 Piéu 137, trong d6 thé hién muc dich st dung lam
nha ¢, dat & hodc tho cu, duoc xac dinh dién tich dat ¢ khi cép Gidy ching nhan. Quy dinh méi gép phan
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lam 1o can cur, doi tugng va co ché cong nhan dién tich dat ¢, dong thoi don gian hoa va chuan héa hon

quy trinh thyc hién.

3. So sanh quy dinh xic dinh dét & giira Luit Dat dai 2013 va Luat DAt dai 2024

Dé 1am rd su phat trién ciia Luat Dat dai, Bang 1 so sanh cc quy dinh gitra Diéu 103 Luat Dat dai 2013
va Diéu 141 Luat Dat dai 2024.
Bang 1. So sanh quy dinh x4c dinh dién tich dit & khi cong nhan QSDD

Tiéu chi so sanh

Luat DAt dai 2013 (Diéu 103)

Luat D4t dai 2024 (Diéu 141)

Cha thé st dung
dat

Ap dung chung cho “Ho gia dinh, ca
nhan”

Tach biét quy dinh cho “Ca nhan” va “Ho
gia dinh” (phu hop v&i viéc bé khai niém
Ho gia dinh trong giao dich d4t dai tai Luat
Dét dai 2024).

Can cr loai gidy to

Dwa trén danh muc gidy to quy
dinh tai Diéu 100 Luat D4t dai 2013.
Van ban hwéng dan (Nghi dinh sé
43/2014/ND-CP).

Dwa trén danh muc giéy to mé rong tai
cac Khoan 1, 2, 3, 4, 5, 6 va 7 biéu 137
Luat DAt dai 2024.

Néu gidy t& khong ghi rd dién tich dat

Tiép tuc ké thira cdng nhan bang toan bod

Trwéc ngay & thi dién tich d&t & dwoc cong nhan | dién tich thuc té thira dat (khong phai nop
18/12/1980 bang dién tich thuc té thiva dat (khong | tién st dung dét), loai bd bt cac tha tuc
vuwot qua dién tich ghi trén gidy to). xac minh red'm ra.
18/12/1980 Cong nhan theo han mrc cong nhan | & g hop £lien 1ieh Xay cling e 1=
« . . PR I&n hon han mdrc cdng nhan thi céng nhéan
dén trroe ngay dat & caa tinh. theo dién tich xay dung thuc t& (phai nd
01/07/2004 - y ciing Tirc 1S (phal nop

tién st dung dat v&i phan vuot).

Xac dinh lai dién
tich dat & ddi voi
GCN da cép

Diéu 103 khoan 6: Ap dung déi voi
trwong hop cdp GCN trudc ngay
01/07/2004 ma trén GCN chwa xac
dinh rd dién tich dat &.

Diéu 141 khoan 6: Quy dinh cu thé hon vé
diéu kién xac dinh lai di véi GCN da cap
trwdc ngay 01/07/2004. Treong hop da
xac dinh lai dung phap luat ci thi khong
thwe hién xac dinh lai.

Thoi diém ap dung
han mc cong
nhan

Tinh theo quy dinh tai thoi diém nép
hd so hodc thdi diém cip GCN ban
d4u tuy tivng van ban huéng dan.

Quy dinh r&: Dién tich dat & dwoc xac dinh
theo quy dinh cla phap luat tai thoi diém
ngudi st¢ dung dat ndp hd so cép Gidy
chirng nhan.

Nguon: Tac gia tong hop

Phan tich nhirng diém mai, tién bd cua Luat Dat dai nam 2024:

M¢ rong ngudn gbe gidy to phap Iy (Didu 137): Luat Dat dai 2024 bd sung nhiéu loai gidy to, do co

quan tham quyén thudc ché do cii cap, hoic cic loai gidy to mua ban, giao dat khong ding tham quyén

truée cac mdc thoi gian quan trong, giup thio g cho hang triéu thira dat ton dong chwa dugc cip Gidy

chung nhan.

Minh bach héa thoi diém ap dung quy dinh han mtrc: Khoan 7 Diéu 141 Luat Dat dai 2024 chét 1 thoi
diém ap dung can ctr phap luét 12 “thoi diém nguoi st dung dat ndp hd so”, loai bo sy tiy nghi ciia co quan

cong quyén khi giai quyét hd so chuyén tiép.
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Bao vé tinh 6n dinh cua phap luat (Ké thira quyén loi): Giup ngudi dn yén tim st dung dit ma khong
s¢ bi ha han muc dat ¢ néu da dugc cép dung quy dinh phép luat qua cac thoi ky.

4. Nhirng bt cip, vwéng mic thye tién trong quy dinh va dp dung phap luat

Viée xac dinh dat ¢ van gap kho khin do ho so qua cac thoi ky khong thong nhét, dién tich trén gidy
to khac voi han muc cong nhén, ¢6 truong hop xung dot véi quy hoach va gidy td ching minh ngudn gbc
dat bi that lac. Pang cht y, S6 dia chinh, S6 muc ké, ban do 299 va ban d6 dia chinh chinh quy con thiéu
tinh ké thira vé s thura, dién tich va ky hiéu loai dat, gdy kho khan trong d6i chiéu ngudn gbe sir dung dét.

4.1. Bit cdp xudt phdt tiv S6 dia chinh cii va Gidy chirng nhin ghi ky higu chung

Trong giai doan 1993 - 2004, hang triéu Gidy chting nhan duoc cip véi muc dich ghi 1a “Thé cu” (T)
hodc “Pét & + Vuon” (Q+T) ma khong ghi rd sé mét vudng dét o.

Khi ngudi dan thuc hién cac giao dich hodc xin tach thira hién nay, Vin phong Dang ky dat dai thuong
cdn cir vao SO diang ky rudng dat (S6 299) hodc S6 dia chinh lap sau d6. Nhiéu truong hop S6 299 chi ghi
dién tich “100m? thé cu” trén téng 6 “1.000m? dat”, dan dén viéc co quan nha nudc chi cong nhan 100m?
dat &, phan con lai phai chuyén sang dit tréng cdy lau nim, gdy birc xuc 16n cho nguoi dan.

4.2. Vwéng mic tai Khodn 6 Piéu 141 Ludt Pt dai 2024 vé xdc dinh lai dién tich dit ¢

No6i dung vudng méc: Khoan 6 Diéu 141 quy dinh viéc xac dinh lai dién tich dat & chi ap dung ddi vai
thira dit c6 vuon, ao di dugc cap Gidy ching nhan trude ngay 01/07/2004 ma trén Gidy chimg nhan chua
x4c dinh rd dién tich dat .

Vi du: Truong hop nguoi dan da lam thu tuc xac dinh lai dién tich dét ¢ theo Luat Dat dai 2013, nhung
co quan tai thoi diém do tinh sai hodc tinh thiéu theo quy dinh hién hanh, nay theo Luat Dit dai 2024,
ho khong thudc ddi twong duge xac dinh lai nita (trir trudng hop chimg minh duoc Gidy ching nhan cip
sai phap luat dé thu hoi). Piéu nay tao ra su thiéu binh ding gitra nhitng ngudi ndp hd so & cac thoi diém
khac nhau.

Tuy vay, cung la trudng hop dit & co6 ngudn gdc trude ngay 18/12/1980 néu da duoc cap Gidy
CNQSD dit 1an dau trude day ma chua xac dinh du dién tich nhu khi dugc cong nhan theo Luat Dat dai
nam 2024 thi lai chi quy dinh tai khoan 6 Diéu 141 cho phép xac dinh lai dién tich dit & dam bao du
nhu cong nhan 1an dau ddi véi truong hop cé gidy to vé quyén sir dung dit theo Diéu 137; truong hop
khong co gidy to khong duoc xac dinh lai. Pidu nay di tao nén viéc bat binh dang trong Luat khi clng
thudc truong hop duge cong nhan dién tich dt ¢ khi cip Gidy CNQSD dat 1an dau nhu nhau, nhung
khi 1an dau cap chua du dién tich dat ¢ lai khong dwoc xac dinh lai dién tich dat &; dong thoi gay ra rat
nhiéu khé khin trong cong tac giai phong mit bang, anh huong truc tiép dén quyén lgi chinh dang cua
nguoi dan.

4.3. Sw thiéu déng b trong quy dinh han mirc céng nhin ciia UBND cip tinh

Luat Dét dai phan cap cho UBND cép tinh ban hanh “Han mirc céng nhan dat ¢ cho dia phuong minh.

Tuy nhién, tiéu chi xac dinh han mic giita cac tinh/thanh phé c6 sy chénh 1&ch rat 16n. Cliing mét diéu
kién thtra dat giap ranh gitra hai tinh, mot bén tinh A cong nhan tdi da 500m? dat o, nhung bén tinh B chi
cong nhan 200m2. Su tiy nghi nay thiéu céc tiéu chi dinh lugng chuin hoa chung.

4.4. Méu thudn giiva dién tich cong nhin dit 6 va quy hoach xdy dwng/quy hoach sir dung dit

Nhiéu thtra dat hinh thanh trudc ndm 1980 co dién tich rat rong (hang nghin mét vuong). Theo Luat,
ngudi dan du didu kién cong nhan toan b 1a dét &.

Tuy nhién, khi d6i chiéu véi Quy hoach phan khu hodc Quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/2000, 1/500,
1/1000 dugc phé duyét sau nay, phan 16n thira dat lai nam trong chi gi¢i duong do, cay xanh, hodc cong
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trinh cong cong, hanh lang 19 gidi, hanh lang bao vé kénh, hanh lang bao vé clu,... Co quan quan ly thuong
lang tang hodc né tranh khong cong nhan hét dién tich dit & vi so bdi thuong cao khi thu hoi dat sau nay,
gy anh huéng vé quyén loi cho chu st dung dat.

5. Kién nghi va giai phap hoan thi¢n phap luit dat dai

5.1. Hoan thi¢n hwéng din thi hanh khodn 6 Piéu 141 Ludt Pt dai 2024

Céan 1am rd khai niém “Giéy chting nhan da cép chua xéac dinh rd dién tich dit ¢” va thiét lap co ché
ra soat, xac dinh lai dién tich dat & dbi véi cac truong hop cap Gidy chimg nhén trude ngay 01/07/2004
hodc xac dinh chwa phu hop do sai s6t ky thuat, bao dam quyén va loi ich hop phép ctia ngudi st dung dat.

5.2. Chudn héa xir Iy Gidy chieng nhéan va hé so dia chinh qua cdc thoi ky

Cén thdng nhét cach xur 1y hd so cii ghi “Thé cu” (T) hodc “Q+T”, nhét 1a trudng hop c6 nha & hinh
thanh trude ngay 18/12/1980; phén biét rd “han muc giao dat 6” v6i “han mirc cong nhan dit 67, tranh ap
dung may méc han mirc giao dat hién hanh. Pong thoi, bd sung co ché xac minh, 1ay ¥ kién khu dan cu
khi hé so dia chinh ¢6 sai léch hogc thiéu thong tin.

5.3. Xdy dung khung tiéu chi chung vé han mirc cong nhén dit &

Can ban hanh khung tiéu chi théng nhit dé dia phuwong xac dinh han mirc cong nhan dat &, phu hop véi
diéu kién ty nhién, tap quan sir dung dét, s lwong nhan khau va quy dét cia timg dia ban, tranh ap dung
cao bang giita d6 thi va nong thon.

5.4. Pdy manh sé héa va lién thong co sé div ligu dit dai

Céan day nhanh hoan thién Co s¢ dit liéu dat dai qudc gia, tich hop va sé hoa hd so dia chinh qua cac
thoi ky, nhat 1a S6 299, Ban d6 299 va s dia chinh. Dy 1a co s¢ dé minh bach lich sir bién dong thira
dat, nang cao d6 chinh xac khi xac dinh dat ¢, dong thoi hd trg quan 1y dat dai va phat trién thi truong bat
dong san minh bach.

6. Két luan

Xéc dinh dién tich dat ¢ 1a van dé phurc tap, gan voi lich sir quan 1y, quy dinh phap luat va thyc tién st
dung dat. Luat Dat dai nam 2024, dic biét Diéu 141, di tao co so phap ly 10 rang hon trong xac dinh dat
& va khic phuc mot sb bét cap trude day. Tuy nhién, dé quy dinh dugc ap dung théng nhét, can tiép tuc
hoan thién hudng dan thi hanh, thao g0 vuong méc tai khoan 6 Diéu 141, chuin hoa ho so, co sé dit liéu
dia chinh va thong nhat tiéu chi xac dinh dat ¢. Pay la co s& quan trong dé bao dam quyén, lgi ich hop
phap ciia nguoi sir dung dat, nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc va thiic ddy thi trudng bat dong san minh
bach, 6n dinh =

TAI LIEU THAM KHAO:

Chinh phu. (2024). Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat
Dit dai.

Qudc hoi. (2024). Luat sb 31/2024/QH15: Luat Dat dai, ban hanh ngay 18/01/2024.

Thanh Nga. (2025). Can dam bao binh ding khi xac dinh lai d4t & h¢ gia dinh truée 1980. Cuc Quan ly Dat dai. https://
gldd.mae.gov.vn/can-am-bao-binh-ang-khi-xac-inh-lai-at-o-ho-gia-inh-truoc-1980-3389.htm

Trang Thiéu. (2021). Han mirc cong nhan quyén st dung dét giira cac tinh thanh. Bao Lao dong. https:/laodong.vn/
bat-dong-san/han-muc-cong-nhan-quyen-su-dung-dat-giua-cac-tinh-thanh-921568.1do

Trang Nguyén. (2026). Dit lidu dat dai s6 hoa tiang tdc, tao nén tang chuyén doi sd qubc gia. Tap chi Kinh té va Tai chinh
dién ti. https://tapchikinhtetaichinh.vn/du-licu-dat-dai-so-hoa-tang-toc-tao-nen-tang-chuyen-doi-so-quoc-gia-159317.
html?utm_source

EIEITNE Google Scholar B Crossret | 35



