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TOM TAT:

Bai viét phan tich mot sb van dé phép 1y trong cac quy dinh vé cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat cho ho gia dinh theo Luat Dat dai ndm 2024. Trén
co s6 1am rd khai niém ho gia dinh st dung dat, nhitng thay d6i vé tu cach chu thé sir dung dét cua
h$ gia dinh va cac kho khan, vudng méc trong thuc tién ap dung phap luat, bai viét dé xuét mot sd
kién nghi hoan thién cac quy dinh ctia Luat Dat dai ndim 2024 nham bao dam quyén va loi ich hop
phap ciia nguoi str dung dat, nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc va han ché tranh chéap phét sinh

trong linh vyc dat dai.

Tir khéa: Luat Dat dai ndm 2024, ho gia dinh, gidy chimg nhan quyén sir dung dt.

1. Pit van dé

Su ra doi ciia Luat Dt dai nam 2024 danh dau
budc chuyén quan trong khi chinh thirc loai bo tu
cach chu thé st dung dit cua ho gia dinh. Thay dbi
nay nham dam bao tinh thong nhét giita quy dinh
phép luat dit dai v6i cac quy dinh phap luat khac
c6 lién quan. Mic du viéc bo tu cach chu thé sir
dung dat cua ho gia dinh theo Luat Dat dai nim
2024 da dugc nhiéu nghién ciru dé cép, tuy nhién
cac van dé& phap 1y phat sinh trong qua trinh cip
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Gidy ching nhan quyén st dung dat d6i vai cac
trudng hop chuyén tiép, xac dinh thanh vién co
chung quyén st dung dat va xir Iy cac tinh hudng
¢6 yéu té lich sir vAn con nhiéu cach hiéu khéc
nhau. Pay chinh 1a khoang trong ma bai viét tap
trung lam rd.

2. N¢i dung nghién ciru

2.1. Co sé Iy ludn va sw chuyén déi vi tri phdap
Iy ciia h$ gia dinh siv dung dit trong Ludt it
dai nam 2024



LUAT

Khai niém “ho gia dinh st dung dat” duoc ghi
nhan tai Diéu 3 Luat Dit dai nim 2024, theo do:
“hé gia dinh sir dung dat la nhitng ngueoi ¢é quan
hé hén nhdn, huyét thong, nudi dwdng theo quy
dinh ciia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh, dang
song chung va c¢é quyén sir dung ddat chung tai
thoi diém duwoc Nha nudc giao dat, cho thué dat,
cong nhdn quyén sit dung dat, nhdn chuyén quyén
sir dung dat truée ngay Ludt ndy c6 hiéu lyc thi
hanh”.

Co thé thay, khai niém ho gia dinh st dung
dat theo quy dinh cta phap luat dat dai c6 dé cap
dén diéu kién “c6 quan hé hon nhan, huyét thong,
nudi dudng” thong nhat véi khai niém gia dinh
trong Ludt Hon nhén va gia dinh nam 2014. Tuy
nhién, dé “ho gia dinh” dugc coi l1a “h gia dinh
str dung dat”, thi phai thoa mén thém céc diéu kién
1a phai “dang séng chung” va “cé quyén sir dung
dét chung tai thoi diém duoc Nha nuée giao dit,
cho thué dat, cong nhén quyén st dung dat, nhan
chuyén quyén sir dung dat”.

Tuy nhién, theo quy dinh B¢ luat Dan sy nam
2015, ho gia dinh khéng con tu cach chii thé doc
lap tham gia xac 1ap, thuc hién giao dich dan su
thong qua hanh vi ciia nguoi dai dién theo phap
luat - chu ho gia dinh, ho tré thanh chu thé khong
c6 tu cach phap nhéan trong quan hé dan su. B
ludt Dan sy nam 2015 ciing da quy dinh 10 rang
va phu hop hon vé viéc dinh doat tai san chung
cua ho gia dinh, d6 1a truong hop dinh doat tai
san 1 bat dong san, dong san c6 dang ky, tai san
12 ngudn thu nhdp chu yéu cua gia dinh phai c6
su thoa thuan cia tit ca cac thanh vién gia dinh la
ngudi thanh nién c6 nang lyc hanh vi dan sy day
du, tru truong hop luat c6 quy dinh khac. Vi vy,
ké tir Luat Dat dai nim 2024, chu thé ho gia dinh
ciing khong con 1a nguoi st dung dat theo quy
dinh tai Diéu 4. Nhu vay, tir sau ngay 01/08/2024,
Nha nuée khong con giao dét, cho thué dat, cong
nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh nita. Ho
gia dinh khong con 1a ngudi st dung dit nhung
van dugc bao dam quyén va lgi ich hgp phéap, dong
thoi c6 nghia vu theo quy dinh cta phép luat. Luéat
Dit dai nam 2024 khong con ghi nhan ho gia dinh
1a ngudi sir dung dit nhung van thira nhan ho gia

dinh sir dung dat trude ngay 01/8/2024; cu thé quy
dinh tai khoan 1 Piéu 259. Theo d6, quyén va loi
ich hop phap cua ho gia dinh sir dung dat van duoc
bao dam véi tu cach 1a nhom ngudi st dung dat.
Trudng hop quyén s dung dat phan chia duoc
theo phan cho ting thanh vién ctia ho gia dinh ma
ting thanh vién mudn thuc hién quyén ctia minh
thi phai ding ky bién dong hoic tach thira; truong
hop khong thé phan chia theo phan nhu khong du
diéu kién tach thira thi cac quyén chuyén nhuong,
tang cho, gop von, ... chi duge thuc hién khi c6 su
ddng y bang vin ban cua tit ca thanh vién hodc ty
quyén cho ngudi dai dién.

Quy dinh néi trén cua Luat Dit dai nam 2024
g6p phan thé hién sy thdng nhit phap luat gitta cac
quy dinh cta phéap luat dat dai, phap luat dan su,
phap luat kinh doanh bat dong san, phap luat vé xir
ly vi pham hanh chinh. Viéc x6a bo tu cach phap
1y chu thé ciia ho gia dinh sir dung dat gép phan
thdng nhat phap luat, minh bach hoa quyén loi cua
cac thanh vién trong ho gia dinh véi tu cach la
c4 nhan st dung dat dong thoi ca thé hoa trach
nhiém ciia ngudi sir dung dat. Trong nén kinh té
thi truong, quyén str dung dat khong chi 1a tu licu
san xuit ma con 1a mot loai hang hoa dic biét, mot
dang quyén tai san trj gia duoc luu thong lién tuc.

Mo hinh “hé gia dinh sir dung dat” cii vo hinh
trung da han ché quyén tai san cia ca nhan vao
mot khéi chung khong thé dinh lugng, noi ma
quyén loi cia mét thanh vién dé dang bi dinh doat
hoac dinh doat sai bdi nguoi dai dién (cha hg).
Viéc chuyén dich sang mé hinh cé thé hoa (thong
qua co ché ghi tén cu thé cic c4 nhan trong nhom
nguoi st dung dat) gitp cic bén tham gia giao
dich dan sy vé quyén sir dung dit nhan dién rd
rang ai la chu thé co quyén dinh doat thuc su. Ca
nhan 1a thanh vién h$ gia dinh co quyén tu chu,
doc lap dinh doat phén quyén cta minh hodc c¢é
quyén phu quyét tuyét ddi d6i voi cac hanh vi xdm
pham tai san chung ma khong bi phu thudc vao y
chi mang tinh ap dat ctia cht h. Piéu nay tdi wu
hoa co ché tu vé tai san cua cong dan theo dung
tinh than cta Hién phap vé bao ho quyén s& hitu
tu nhan.
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2.2. Mt s6 khé khin, vwéng mic trong thwe
tién thi hanh

Thur nhcft, kho khan khi xdac dinh ca nhan la
thanh vién ciia h¢ gia dinh sir dung ddt theo tirng
trwong hop cu the.

C6 nhiéu thanh vién xét vé quan hé huyét thong
hodc hén nhan thi ho 1a hd gia dinh, song xét vé co
s& phap 1y dé xac 1ap quyén sir dung dat thi ho lai
khong phai 1a thanh vién ho gia dinh c6 quyén sir
dung dét chung bdi ho tir 1au khong con sinh song
trén dat d6. Piéu nay phat sinh mot sé vudng mic
sau day:

Mot la, xem xét van dé huyét thong khi cong
nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh néu duva
trén co s& cac luat khac nhau s& c6 két qua khac
nhau. Cu thé: Theo quy dinh cua B¢ luat Dan sy
2015 thi viéc xac dinh quan hé huyét théng lam
co s& cho viée xac dinh quan hé thira ké theo phap
luat duge tinh dén 03 doi. Tuong tu, Ludt Hon
nhan va Gia dinh ndm 2014 cling xac dinh khai
niém gia dinh, thanh vién trong hd gia dinh va
cach thirc xac dinh quan hé huyét thong ciing duoc
xéac dinh dén 03 doi. Trong khi d6, Luat Qudc tich
nam 2008 (stra d6i 2014) khi xac dinh quéc tich
theo nguyén tic huyét théng thi lai chi tinh dén
doi cha me thoi. Nhu vay, khi xem xét cong nhan
quyén st dung dat trong truong hop dat khong co
bét ky loai gidy to nao, song du diéu kién cap gidy
ching nhan quyén st dung dét theo quy dinh tai
Diéu 138 Luat DAt dai 2024 ma trong ho gia dinh
c6 nhiéu thanh vién thudc nhiéu thé hé sinh sdng
va cin cir vao quan hé huyét thong dé cong nhan
quyén st dung dit cho cac thanh vién thi khong
biét ap dung phap ludt nao trong trudng hop nay
dé thuc hién cho chinh xac.

Hai la, viéc xét cong nhan quyén st dung dét
cho h¢ gia dinh dugc dya trén quan hé nuéi dudng
cling 1a mot pham vi kha rong va gay nhiéu phtrc
tap, vuéng mac. Theo d6, néu xét theo quan hé
nudi dudng s& khong con gidi han theo huyét thong
hay quan hé hon nhan, khai niém ho gia dinh trong
trudng hop nay thuong dwa theo ho khau (bao gdbm
ca nguoi dugc xac dinh theo quan hé hon nhan,
huyét théng va ca nhitng ngudi khong co quan hé
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hon nhan, huyét thdng) ciing dugce dimg tén trén
gidy ching nhan néu ho ching minh c6 quan hé
nudi dudng. Piéu nay s& hop Iy trong trudng hop
d4t ma cac thanh vién dang st dung khong c6 su
bién dong vé dién tich, s6 ho khau ciing khong c6
su sai khac vé sb lugng cac thanh vién sinh séng
trén dat d6. Tuy nhién, van dé s& tré nén phirc tap
hon va khéng thé xac dinh dugc quyén st dung
dat mot cach chinh xac va cong bang khi xét cong
nhan quyén st dung dat trong truong hop cé su
bién dong v& dién tich va co sy sai khac vé& s
lwong thanh vién trong hd gia dinh do.

Ba la, h gia dinh dugc Nha nudc cong nhéan
quyén st dung dét trong truong hop dit ma ho
gia dinh sir dung khong c6 bét ky loai gidy to gi
song nguon gdc dat khi xét cong nhan va cip gidy
chirg nhan c¢6 dién bién phirc tap, rat kho dé xac
dinh quyén st dung dat thudc vé thanh vién nao
trong ho gia dinh cho hop 1y va chinh xac. Ching
han: Truong hop dat khai hoang? Truong hop dat
khoéng dugc giao, trong hd gia dinh c6 thanh vién
khéng tham gia tao 14p quyén st dung dat ban dau
nhung ¢ céng quan 1y, cai tao, tu bd, lam ting gia
tri cua dat? Hoac truong hop tai thoi diém Nha
nudc giao dét, con trai cung hd véi bd me, sau
khi duoc giao dét theo hd, con trai lap gia dinh, &
riéng va tach khau; tirc 1a khong con “dang sdng
chung” nhung quyén st dung dit chung van con
nguyén. Trong trudng hop ndy, quyén st dung
dat c6 duoc xac 1ap cho ngudi con hay khong?
(Truong Pai hoc Luat Ha Noi, 2024)

Pé thao g& kho khin cho cac co quan quan 1y
tai dia phuong khi xac minh tu cach thanh vién,
viéc xac dinh thanh vién h¢ gia dinh c6 chung
quyén st dung dat can dya trén cin cir sau:

Chi nhitng nguoi c6 quan hé hon nhan, huyét
théng, nudi dudng tai thoi diém Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat
moéi dugc xem xét.

Sy ton tai cua quyén sir dung dat chung phai
duoc chirng minh dong thoi bang hai yéu té c6 tén
trong s6 ho khau hoic Co s& dir liéu qudc gia vé
dan cu tai thoi diém trao quyén st dung dat dat
va thue té c6 déng goép cong sirc, tai san dé tao
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1ap quyén sir dung dat d6. Quy dinh nay giup Vin
phong ding ky dat dai c6 cin cu phap 1y viing
chic dé tir chdi hodc tiép nhan hd so, giam thiéu
rui ro phép ly lién doi.

Thit hai, mé rong thoi han cdp gidy chirng nhédn
cho ddt mua ban bang gidy viét tay dén truéc ngay
01/08/2024

Theo Luat Dat dai 2013 va Luat Dat dai 2024,
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat phai
dugc cong chung hodc chung thuc. Tuy nhién,
trén thuc té van ton tai sd luong 16n giao dich
bang gidy viét tay phat sinh tir sau ngay 1/7/2014
dén trude ngay 1/8/2024. Tai nhiéu khu vyuc nong
thon, vung ven d6 va dia ban kinh té mai, viec
mua ban dat bang gidy tay dién ra kha phd bién.
Nguyén nhan xuat phat tir khé khin trong tiép can
dich vu cong chung, vuéng quy dinh tach thura,
chi phi chuyén muc dich str dung dit cao hoic do
thoi quen giao dich. Diéu nay tao nén mot luong
16n tai san chua dugc phap luat cong nhan day
du. Nhitng ngudi dang st dung cac thira dat nay
gdp nhiéu tré ngai nhu khong thé xin gidy phép
xdy dung, khong dugc thé chip vay von, chuyén
nhuong, tang cho hodc thuc hién thu tuc thira ké
mot cach thuan loi. Pdng thoi, nguy co phat sinh
tranh chap ciing rat 1on. Vi vay, viéc cho phép cap
gidy ching nhan dbi vé6i cac trudng hop dap tng
diéu kién nhu dat khong tranh chép, sir dung 6n
dinh, khéng vi pham nghiém trong quy hoach va
c6 gidy to chuyén nhuong sé tao ra nhiéu tic dong
tich cyc. (Quang Huy, 2026)

Thir ba, can lam ré mét s6 van dé vé cap gidy
chirng nhdn quyén sir dung dat lién quan dén diéu
khodn chuyén tiép thwc hién quyén sir dung ddt
cua ho gia dinh.

- Tt ca nhirng Gidy chiing nhan di dimg tén ho
gia dinh duoc cp trudc do6 thi co phai lam lai dé
cp Gidy chung nhan cho tat ca thanh vién ho gia
dinh hay khong? Néu cau tra 10i 12 ¢o thi quy trinh
nay s& thyc hién nhu thé nao va ngoai viéc ghi rd
tén cac thanh vién thi co can phai x4c dinh rd phan
quyén loi, trach nhiém cta ho trén manh/thira dat
d6 hay khong?

- Nhiing su kién gi phat sinh trong twong lai sé

lam thay doi tu cach cic thanh vién va phai thyc
hién cép nhét thong tin trén Giéy chtrng nhan?

- Nhitng tranh chdp xay ra trong qua trinh xac
dinh tu cach thanh vién ho gia dinh hodc quyén,
nghia vu cua cac thanh vién hé gia dinh s€ thugc
thAm quyén ctia co quan quan ly dat dai hay Toa 4n?

- P6i v6i nhitng truong hop cac thanh vién
trong ho gia dinh xac 1ap quyén sir dung dat chung
khi phét sinh nhitng su kién nhu duoc thira ké
chung, dugc ting cho chung, mua ban chung tu
trude khi Luat DAt dai 2024 c6 hiéu lyc thi c6 ap
dung quy dinh cip Gidy chung nhan ghi nhan rd
thong tin thanh vién theo Luat mdi khong? (ATA
Legal Services, 2024)

Thir twe, vé viéc cdp gidy chirng nhdn quyén sir
dung dat cho hé kinh doanh. Ho kinh doanh 1a
mo hinh kinh doanh nhé 1¢ do mot ca nhan hoac
cac thanh vién hd gia dinh lam chu, dang ky kinh
doanh tai co quan nha nudc c6 thim quyén, chiu
trach nhiém vo han bing toan b tai san cia minh.
Ho kinh doanh khong c6 tu cach phap nhén, khong
c6 con dau riéng va sir dung dudi 10 lao dong.
Hién nay, trong cac quy dinh phap luat hién hanh,
chu thé “ho gia dinh” néi chung va “ho gia dinh
sir dung dat” noi riéng khong con duge cong nhan
1a mot chii thé trong quan hé phap luat nita nhung
chu thé “ho kinh doanh” van con ton tai va duoc
dé cap dén trong cac van ban phap luat co lién
quan nhu Nghi dinh 168/2025/ND-CP vé diang ky
doanh nghiép hay Nghi dinh 68/2026/ND-CP Quy
dinh vé chinh sach thué va quan Iy thué déi véi ho
kinh doanh, ca nhan kinh doanh.

Vay trong cac truong hop ho kinh doanh khai
thac, st dung dat dai phuc vu cho muc dich san
xuét kinh doanh thi co quan nha nuéc c6 thim
quyén s& cap gidy ching nhin quyén sir dung dat
cho chu thé nay véi tu cach nao? Khong thé cap
gidy chtng nhan quyén st dung déat voi tu cach
1a to chuc sir dung dat vi theo quy dinh ho kinh
doanh khong c6 tu cach phap nhan, ciing khé co
thé cap gidy chiing nhan quyén st dung dat cho
c4 nhan st dung dit vi phap luat doanh nghiép
hién hanh c6 sy phan biét rat ro vé ho kinh doanh
va ca nhan kinh doanh. Vi vay, phap luat dat dai
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hién hanh cin c¢6 quy dinh huéng dan cy thé vé
viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat cho
ho kinh doanh dé dam bao quyén lgi cho ngudi st
dung dit.

Thit ndm, tiép tuc lién thong dir liéu dat dai véi
Co 56 dir liéu quéc gia vé dan cu.

Khi ho gia dinh thuc hién cac quyén dinh doat
tai san nhu chuyén nhuong, thé chap, ting cho
hoac tach thira, co quan quan ly tai dia phuong
bét budc phai yéu ciu co sy dong thuan bang vin
ban cua tt ca cac thanh vién trong ho gia dinh.
Kho khin thuc té phat sinh khi cac thanh vién tai
thoi diém cap gidy ching nhan quyén sir dung dt
dat da thay ddi noi cu tra (di 1am an xa, dinh cu
nudc ngoai), da chét nhung chua khai nhéan di san
thira ké, hodc tir chdi ky tén do mau thuin noi bo.
Vin phong cong chtng va co quan ding ky dat dai
thuong xuyén phai d6i mat véi rai ro phap 1y cao
khi khong thé xdc minh chinh xac tinh hop phap
ctia y chi tp thé, dan dén viéc nhiéu hd so bi ton
dong kéo dai, can tré quyén quyén dinh doat tai
san hop phap cia ngudi dan. Vi vay, viée s6 hoa
toan bd hd so dia chinh va tich hop, két ndi lién
thong giira Hé thong thong tin dat dai quéc gia véi
Co s6 dit liéu qudc gia vé dan cu 1a giai phap cong
nghé mang tinh quyét dinh nhim x6a bo tinh trang
khong rd thong tin hd tich, giup cho cac co quan
quan ly dat dai dia phuong, Uy ban nhan déan cip
X4 va cac to chirc hanh nghé cong ching c6 thé tra
clru ngay 1ap ttc thong tin bién dong thanh vién

Loi cdm on:

(sinh, tt, ly hon, tdch hd) ctiia hd gia dinh tai thoi
diém cip dat dong thoi xac minh tinh xac thuc vé
¥ chi ctia cc cac thanh vién chung quyén str dung
dat khi thyc hién giao dich ma khong can ngudi
dan phai di xin x4c nhan bang vin ban tlr nhiéu co
quan, rat ngan toi da thoi gian xir Iy thu tuc hanh
chinh.

3. Két luan

Trong tién trinh hoan thién phap luat dat dai,
ho gia dinh ludn 1a mot chu thé dic thu, gin lién
v6i lich st quan 1y va st dung dat ¢ Viét Nam.
Véi viéc khong ghi nhén ho gia dinh 1a nguoi
st dung dat, Luat Dat dai nam 2024 s& gop phan
hoan thién co s& phap Iy va gitip giam tranh chap
dat dai phat sinh tir chu thé nay. Tuy nhién, dé
dam bao quyén lgi nhom chu thé nay trong truong
hop dugc xac dinh dia vi phap ly tur trude khi Luat
Dat dai 2024 c6 hiéu luc, phap luat dat dai can co
huéng dan rd rang vé didu kién hén nhan, huyét
théng, nudi dudng khi xac dinh cac thanh vién ho
gia dinh st dung dat; xem xét mo rong pham vi
thoi gian xac 1ap gidy to mua ban viét tay lam can
clr cdp gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Pong
thoi trong bdi canh chuyén d6i sé trong quan ly
nha nudc vé dat dai, viéc lién thong dir liéu dat
dai va dir liéu dan cu cling 1a mdt giai phap hién
dai nhdam dam bao cin cu phap ly day du dé xac
dinh tu cach cua cac thanh vién c6 chung quyén
sir dung dtm

Bai viét la san phim ciia Dé tat nghten curu khoa hoc “Phdp ludt ve cdp gidy chtmg nhén quyén sir

dung ddt, quyén sé hivu tai san gén lién véi dit trong boi canh phdt trién Chinh phii so

hoc Ludt Ha Ngi
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ABSTRACT:

This study analyzes several legal issues in the regulations on the issuance of certificates of
land use rights and ownership of assets attached to land for households under the 2024 Land Law.
By clarifying the concept of households using land, changes in the legal status of households as
land users, and difficulties and obstacles in the practical implementation of the law, the article
proposes several recommendations to improve the provisions of the 2024 Land Law. These
recommendations aim to ensure the legitimate rights and interests of land users, enhance the
effectiveness of state management, and limit disputes arising in the land sector.
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