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Abstract

The article analyzes several legal issues in the regulations governing the issuance of certificates of land
use rights and ownership of assets attached to land for households. Based on this analysis, it proposes several
recommendations to improve the provisions of the Land Law 2024, with the aim of ensuring the rights of land
users and enhancing the effectiveness of state management in this field.

Keywords: Certificates of land use rights, Households, land Law 2024.

1.Dat van dé

Ho gia dinh la mot trong nhimng ngudi st dung dat rat phé bién & Viét Nam nhung quy dinh chua
thuc su rd rang va kho xac dinh thanh vién c6 chung quyén st dung dat. Su'ra doi clia Luat Dat dai nam
2024 danh dau budc chuyén quan trong khi chinh thic loai bé tu cach chi thé sir dung dat ctia ho gia
dinh. Thay d&i nay khéng chi nhdam dam bao tinh thdng nhat gilia quy dinh phép luat dat dai vai cac
quy dinh phap luat khéac co lién quan ma con huéng téi minh bach héa quyén Igi va trach nhiém cua
tiing ca nhan trong quan hé st dung dat. Tuy nhién, cing véi d6 la hang loat van dé phéap ly méi datra,
dac biét trong viéc xac dinh thanh vién hé gia dinh c6 quyén st dung dat chung va cac van dé phap ly
c6 lién quan dén quyén va nghia vu clia ngudi st dung dat.

2. Noi dung nghién ciu

2.1. Khdi niém hé gia dinh sir dung ddt

D0i vai khai niém “hé gia dinh st dung dat”, trudc day, trong Luat Dat dai nam 1987 khéng c6 quy
dinh nao ghi nhan hé gia dinh la ngudi st dung dat. Chi dén khi Luat Dat dai nam 1993 dugc ban hanh,
ho gia dinh mai dugc ghi nhan la mét trong nhimng ngudi sir dung dat bén canh nguai st dung dat la
t6 chuc (t6 chuc kinh té, don vi vii trang nhan dan, co quan nha nudc, té chic chinh tri - xa hoi) va ca
nhan. Theo d6, hé gia dinh sé dugc co quan nha nudc c6 tham quyén trao quyén st dung dat bang
cac quyét dinh hanh chinh nhu giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat da trao quyén si
dung dat cho nguai sir dung dat va dugc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat c6 ghi tén ngudi s
dung dat la“Ho6 6ng” hodc “Ho ba” Tuy nhién, ca Luat Dat dai nam 1993 va Luat Dat dai nam 2003 déu
chua dua ra dugc dinh nghia vé “ho gia dinh st dung dat” va diéu kién xac dinh thanh vién hé gia dinh
c6 chung quyén st dung dat. Day ciing la mét trong nhitng nguyén nhan lam phat sinh tranh chap vé
quyén st dung dat gilta cac thanh vién trong gia dinh.

Mai dén Luat Bat dai nam 2013, khai niém “ho gia dinh s& dung dat” mai dugc dua ra va tiép tuc
dugc ghi nhan trong Luat Dat dai nam 2024. Theo d6,“ho gia dinh stir dung dat la nhimng ngudi c6 quan
hé hon nhan, huyét théng, nuéi dudng theo quy dinh clia phap luat vé hén nhan va gia dinh, dang
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séng chung va c6 quyén st dung dat chung tai thai diém dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén st dung dat trudc ngay Luat nay cé hiéu luc thi hanh’,
Quy dinh nay cho thay, d€ dugc cong nhan la hd gia dinh st dung dat va la thanh vién cta ho gia dinh
st dung dat thi phai thoa man dugc cac diéu kién sau day:

(i) La nhitng ngudi c6 quan hé hdn nhan, huyét théng, nuéi dudng theo quy dinh cua phdp ludt vé hén
nhdn va gia dinh. Trong dé, quan hé hén nhan la quan hé giia vo va chéng sau khi két hén hodc hén nhén
thuc té€ theo quy dinh ctia phdp ludt hén nhdn va gia dinh; ngudi c6 quan hé huyét théng la ngudi ciing dong
madu vé truc hé; ngudi cé quan hé nudi duéng la quan hé gidia cha nudi/me nudi véi con nuéi va nguac lai.

(i) Pang s6éng chung tai thoi diém dugc Nha nuéc giao dét, cho thué dét, cdng nhdn quyén sirdung dat,
nhdn chuyén quyén st dung ddt truéc ngay 01/8/2024.

(iii) C6 quyén sir dung ddt chung tai thdi diém dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, céng nhdn quyén
strdung ddt, nhdn chuyén quyén st dung ddt truéc ngay 01/8/2024.

C6 thé thay, khai niém hé gia dinh st dung dat theo quy dinh ctia phap luat dat dai co dé cap dén
diéu kién “c6 quan hé hon nhan, huyét théng, nuéi dudng” thong nhat véi khai niém gia dinh trong Luat
Hon nhan va gia dinh ndm 2014. Tuy nhién, dé“ho gia dinh” dugc coi la“ho gia dinh st dung dat’, thi phai
thod man thém céc diéu kién 1a phai “dang s6ng chung” va “cé quyén sir dung dat chung tai thai diém
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sir dung dat”.

Tuy thuéc vao hinh thic trao quyén st dung dat ma xac dinh thanh vién ho gia dinh c6 chung
quyén st dung dat la khac nhau. D6i véi hinh thiic Nha nudc giao dat phai can c vao quyét dinh clia
cd quan nha nudc c6 tham quyén, trudng hop quyét dinh giao dat cho hé gia dinh thi cac thanh vién
thoa man diéu kién (i) va (i) dugc xac dinh la ngudi c6 chung quyén str dung dat. Doi véi hinh thic Nha
nuéc cho thué dat sé can ci vao hgp déng cho thué dat dé xac dinh, trudng hop bén thué dat 1a ho gia
dinh thi thanh vién thda man diéu kién (i) va (i) la ngudi cé chung quyén st dung dat. D6i véi hinh thic
nhan chuyén quyén st dung dat thi tuy thudc vao tiing trudng hop dé xac dinh, cu thé: nhan chuyén
nhugng thi ngudi c6 chung quyén st dung dat la ngudi c6 cdng stic dong gop; nhan thura ké, nhan
tang cho thi ngudi c6 chung quyén st dung dat |a ngudi nhan thita ké chung, nhan tang cho chung. Bé
xac dinh ngudi c6 chung quyén st dung dat khi Nha nuéc cong nhan quyén st dung dat thi tly thudc
vao trudng hop cu thé dé xac dinh nhu can clr vao céng stc déng gop, tao lap (BE Van Niém, 2024).

Tuy nhién, cing ké ti Luat Dat dai nam 2024, chii thé ho gia dinh cling khéng con la ngudi st dung
dat theo quy dinh tai Diéu 4. Nhu vay, tir sau ngay 01/08/2024, Nha nudc khéng con giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyén st dung dat cho hé gia dinh nlta. H6 gia dinh khong con la ngudi st dung dat
nhung van dugc bao dam quyén va lgi ich hgp phap, déng thai cé nghia vu theo quy dinh ctia phap
luat. Luat Bat dai nam 2024 khéng con ghi nhan hé gia dinh la ngudi st dung dat nhung van thira nhan
ho gia dinh st dung dat trudc ngay 01/8/2024; cu thé khoan 1 Diéu 259 Luat Dat dai nam 2024 quy
dinh:“1. H6 gia dinh sir dung ddt dugc xdc dinh theo quy dinh cda phdp ludt vé dét dai truéc ngay Ludt nay
6 hiéu luc thi hanh thi dugc tham gia quan hé phdp ludt vé dat dai véi tu cdch nhém ngudi st dung ddt ma
¢6 chung quyén st dung dat quy dinh tai khoan 2 biéu 27 cta Ludt nay.

Hé gia dinh st dung ddt da dugc Nha nudc giao ddt, cho thué ddt, céng nhdn quyén st dung dat, nhdn
chuyén quyén sir dung ddt trudc ngay Ludt ndy cé hiéu luc thi hanh thi cé quyén va nghia vu nhu quyén va
nghia vu clia cd nhan st dung ddt theo quy dinh cua Ludt nay”.

Theo d6, quyén va lgi ich hgp phép ctia ho gia dinh st dung dat van dugc bao dam vai tu cach la
nhom ngudi sir dung dat. Trudng hgp quyén st dung dat phan chia dugc theo phan cho tiing thanh
vién cla ho gia dinh ma tiing thanh vién muon thuc hién quyén cia minh thi phai dang ky bién déng
hodc tach thlra; trudng hgp khong thé phan chia theo phan nhu khong da diéu kién tach thira thi cac
quyén chuyén nhuong, tdng cho, gép vén,... chi dugc thuc hién khi c6 su déng y bang van ban cla tat
ca thanh vién hoac Gy quyén cho ngudi dai dién.
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Quy dinh noi trén ca Luat Dat dai nam 2024 gép phan thé hién su thédng nhat phap luat gilra cac
quy dinh cta phap luat dat dai, phap luat dan su, phap luat kinh doanh bat dong san, phap luat vé xt ly
vi pham hanh chinh. Viéc xéa bé tu cach phap ly chd thé cta ho gia dinh st dung dat gép phan théng
nhat phap luat, minh bach héa quyén lgi ctia cac thanh vién trong ho gia dinh véi tu cach la ca nhan sur
dung dat dong thai ca thé héa trach nhiém cdia ngudi st dung dat.

2.2. Mét s6 khé khdn, vuéng mdc trong thuc tién thi hanh phdp ludt cdp gidy chiing nhdn quyén
strdung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi ddt cho hé gia dinh va dinh huéng hoan thién

2.2.1. biéu kién xdc dinh cd nhan la thanh vién cda hé gia dinh st dung ddt cdn xem xét theo tiing
truong hop cu thé

Luat Dat dai nam 2013 va Luat Dat dai nam 2024 déu thong nhat quy dinh ho gia dinh st dung
dat la ngudi c6 quan hé hén nhan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh phép luat hén nhan va gia
dinh; dang séng chung va c6 quyén sit dung dat chung tai thoi diém dugc Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén quyén st dung dat (nhan chuyén déi, nhan chuyén
nhugng, nhan tang cho, nhan thura ké). Mac du c6 quy dinh dé xac dinh thanh vién ho gia dinh c6
quyén strdung dat chung nhung trén thuc té 4p dung quy dinh dé rat kho khan va phuc tap, nhiéu chu
thé giai thich va 4p dung khéng théng nhat.

Khai niém ho gia dinh st dung dat theo khoan 25 Diéu 3 clia Luat Dat dai nam 2024 c6 ndi ham khac
biét so véi khai niém “gia dinh” theo phap luat hén nhan va gia dinh, cling nhu khai niém “hé gia dinh”
theo BO luat Dan sy nam 2015. Theo d6, khdng phai bat cir thanh vién nao clia gia dinh cling déng thoi
la thanh vién ctia ho gia dinh st dung dat. Va viéc xac dinh ai la thanh vién trong ho gia dinh c6 quyén
st dung dat trong trudng hop cap gidy chiing nhan quyén st dung dat la van dé khéng hé dé dang.
C6 nhiéu thanh vién xét vé quan hé huyét théng hodc hon nhan thi ho la ho gia dinh, song xét vé ca s&
phép ly dé xac lap quyén s dung dat thi ho lai khéong phai la thanh vién hé gia dinh c6 quyén st dung
dat chung bai ho tirlau khdng con sinh séng trén dat do. Biéu nay phat sinh moét sé vudng mac sau day:

Mét la, xem xét van dé huyét thong khi cong nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh con nhiéu quan
niém khac nhau. Viéc xac dinh quan hé huyét thong theo quy dinh cla phép luat Viét Nam khéng théng
nhat, theo d6, khi xem xét dé cong nhan quyén sir dung dat néu dua trén ca s& cac luat khac nhau sé c6
két qua khac nhau. Cu thé: Theo quy dinh ctia B luat Dan su 2015 thi viéc xac dinh quan hé huyét théng
lam co s& cho viéc xac dinh quan hé thira ké theo phap luat dugc tinh dén 03 doi. Tuong tu, Luat Hon
nhan va Gia dinh nam 2014 ciling xac dinh khai niém gia dinh, thanh vién trong ho gia dinh va cach thuc
xac dinh quan hé huyét théng cling dugc xac dinh dén 03 doi.Trong khi d6, Luat Qudc tich ndm 2008 (sira
d6i 2014) khixéac dinh quéc tich theo nguyén tdc huyét théng thilai chi tinh dén dsi cha me théi. Nhu vy,
khi xem xét cong nhan quyén st dung dat trong trudng hgp dat khong cé bat ky loai gidy t& nao, song
da diéu kién cap gidy chiing nhan quyén st dung dat theo quy dinh tai Diéu 138 Luat Dat dai 2024 ma
trong hé gia dinh c6 nhiéu thanh vién thudc nhiéu thé hé sinh séng va can ctt vao quan hé huyét thong
dé cdng nhan quyén st dung dat cho cac thanh vién thi khéng biét ap dung phap luat nao trong trudng
hop nay dé thuc hién cho chinh xac? Trén thuc té, viéc xac dinh quan hé huyét théng dé xac dinh quan
hé tai san thudng dugc ap dung theo tinh than cdia Bo luat Dan su, Luat Hon nhan va Gia dinh va Luat
Thué thu nhap ca nhan, va xem xét dé€ cong nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh theo quan hé huyét
thong cling khéng phai la ngoai 1é. Luat Quéc tich hoan toan khéng dugce ap dung trong trudng hgp nay.

Hai la, van dé nudi dudng: Viéc xét cdng nhan quyén st dung dat cho hé gia dinh dugc dua trén
quan hé nu6i dudng cling la mét pham vi khé rong va gay nhiéu phuc tap, vudng mac. Theo d6, néu xét
theo quan hé nuéi dudng sé khéng con gidi han theo huyét théng hay quan hé hon nhan, khai niém
ho gia dinh trong trudng hop nay thudng dua theo hé khau (bao gém ca ngudi dugc xac dinh theo
quan hé hon nhan, huyét thong va ca nhiing ngusi khong c¢6 quan hé hon nhan, huyét théng) cling
dugc dung tén trén gidy chiing nhan néu ho chiing minh cé quan hé nuéi duéng. Diéu nay sé hap ly
trong trudng hop dat ma cac thanh vién dang st dung khéng cé su bién déng vé dién tich, sé hd khau
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cling khong co su sai khéac vé sé lugng cac thanh vién sinh s6ng trén dat do. Tuy nhién, van dé sé tré
nén phuic tap hon va khéng thé xac dinh dugc quyén st dung dat mét cach chinh xac va céng bang khi
xét cong nhan quyén st dung dat trong trudng hop c6 su bién déng vé dién tich va cé su sai khac vé
sO lugng thanh vién trong ho gia dinh do.

Ba la, hé gia dinh dugc Nha nudc cdng nhan quyén st dung dat trong trudng hgp dat ma ho gia
dinh stir dung khong c6 bat ky loai gidy t& gi song ngudn goc dat khi xét cong nhan va cap gidy ching
nhan co dién bién phuc tap, rat khé dé xac dinh quyén st dung dat thudc vé thanh vién nao trong ho
gia dinh cho hgp ly va chinh xac. Chdng han: Trudng hop dat khai hoang? Trudng hgp dat khéng dugc
giao, trong hé gia dinh c6 thanh vién khong tham gia tao lap quyén st dung dat ban dau nhung co
céng quan ly, cai tao, tu bé, lam tang gia tri cha dat? Hoac trudng hgp tai thoi diém Nha nuéc giao dat,
con trai cung hé véi bé me, sau khi dugc giao dat theo ho, con trai lap gia dinh, & riéng va tach khau; tic
la khéng con “dang séng chung” nhung quyén st dung dat chung van con nguyén. Trong trudng hop
nay, quyén st dung dat c6 dugc xac lap cho ngudi con hay khéng? (Pham Thu Thiy, 2024, tr. 252-259).

Do d6, khi xac dinh thanh vién ho gia dinh c6 chung quyén st dung dat phai can ct vao tiing trudng
hop cu thé va luu y mot s6 van dé sau:

- Thoi diém dé xac dinh hé gia dinh c6 bao nhiéu thanh vién c6 quyén st dung dat la thoi diém
dugc Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén quyén st dung dat.

- V& nguyén tac xac dinh ai la thanh vién ho gia dinh st dung dat phai can c vao ho so cap Giay
chiing nhan quyén sir dung dat nhung khéng phai co quan, dia phuong nao ciing luu tri day da théng
tin. Do vay, trong trudng hap can thiét Toa an co thé dé nghi co quan c6 thdm quyén cap Gidy chiing
nhan quyén st dung dat cé y kién xac dinh thanh vién ho gia dinh tai thai diém cap Gidy ching nhan
quyén st dung dat dé lam can cu gidi quyét vu an.

-Thanh vién dang s6ng chung theo phap luat cu trid khong déng nghia vai viéc ca nhan dé la thanh
vién hé gia dinh st dung dat. Nhiéu trudng hgp sau khi tao 1ap quyén st dung dat chung, mot ngudi
Cu trd tai nai khac thi van dugc xem la thanh vién cé chung quyén st dung dat néu c6 quan hé hon
nhan, huyét thong, nuéi duéng.

- Gidy chiing nhan quyén st dung dat ghi“Ho 6ng” hoac “Hé ba” khéng dong nghia véi tat ca thanh
vién trong gia dinh déu c6 chung quyén st dung dat.

- Phai ghi cu thé cac ca nhan la thanh vién ho gia dinh c6 quyén st dung dat chung vao quyét dinh
giao dat, cho thué dat khi thuc hién phuong an béi thudng, hé trg va tai dinh cu (B€ Van Niém, 2024).

2.2.2. Diéu 138 cua Ludt Ddt dai ndm 2024 quy dinh vé viéc cdp Gidy chiing nhdn quyén si dung ddt,
quyén s& hiwu tai san gdn lién véi ddt déi véi trudng hop ho gia dinh, cd nhan dang st dung dat khéng cé
gidy to vé quyén st dung ddt ma khéng vi pham phdp ludt vé dat dai, khéng thudc trudng hop ddt dugc
giao khéng ding tham quyén

Day la mét trong nhing néi dung stia dGi, bd sung cta Luat Dat dai ndm 2024 nham giai quyét ton
tai vé st dung dat do lich st dé lai va anh huéng truc ti€p dén quyén, Igi ich clia ngudi st dung dat nén
nhan dugc su quan tam dac biét ctia du luan xa héi néi chung va cia ngudi st dung dat ndi riéng. Tuy
nhién, day la van dé phurc tap, nhay cam bdi xtt ly nhirng ton tai lich st vé st dung dat luén ludn la noi
dung kho khan va khéng hé don gian. Viéc st dung dat bién déng trong mét thoi gian dai, vdi giao
dich chuyén d6i, chuyén nhugng quyén sir dung dat qua nhiéu chd st dung dat, thay déi vé muc dich
st dung dat, dién tich dat... Vi vay, viéc Uy ban nhan dan cap xa naoi cé dat xac nhan dat khong cé tranh
chdp la diéu khéng hé don gian, déac biét la d6i véi cac dia phuong ma hé théng hé so dia chinh, ban
dé dia chinh, s8 sach dia chinh khéng day du, bi mat mat, that lac. Hon nita, do nguén géc st dung dat
trong cac trudng hgp nay dién ra trong mot thai gian dai co xao tron, bién dong vé muc dich st dung
dat, chu sir dung dat, dién tich dat, gidy t& vé sir dung dat... gay kho khan, tré ngai rat I6n trong khau
xac minh, truy xudt nguén géc dat; xac dinh tinh chinh xac cta cac sé liéu, thong tin vé dat dai. D€ co
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thé trién khai thuc hién Diéu nay cé hiéu qua, thuan lgi thi Chinh pha can quy dinh chi tiét néi dung
Diéu 138 cla Luat Dat dai nam 2024.

2.2.3.Diéu 139 cua Ludt Bdt dai ndm 2024 quy dinh vé gidi quyét déi véi trudng hop hé gia dinh, cd nhdn
st dung ddt c6 vi pham phdp ludt dat dai truéc ngay 01/07/2014

Day cling la mot ndi dung mai clia Luat Dat dai nam 2024 va la quy dinh thu hat dugc su quan tam
clia ngudi dan. Quy dinh nay tao co s phap ly ban dau dé ra soat, phan loai, xem xét, xac dinh cac
trudng hop ho gia dinh, ca nhan st dung dat c6 vi pham phap luat dat dai truéc ngay 01/7/2014. Dau
vay, day la van dé rat kho, phuc tap va khong phai moi trusng hgp ho gia dinh, ca nhan sir dung dat
c6 vi pham phap luat dat dai trudc ngay 01/7/2014 déu dugc xem xét cap gidy ching nhan quyén si
dung dat (hgp thic hda quyén st dung dat) ma phai phan loai, xac dinh tinh chat s dung dat, xem xét,
can nhac déi chiéu véi quy dinh clia phap luat déi véi ting trudng hop cu thé dé cap gidy chiing nhan
quyén st dung dat. Hon nira, tling truong hgop st dung dat nay phai dap ung diéu kién nhu st dung
dat 6n dinh 1au dai, khong cé tranh chap, phi hgp véi quy hoach st dung dét va dugc Uy ban nhan dan
cdp xa noi co dat xac nhan thi mai dugc co quan nha nudc c6 tham quyén xem xét cap gidy chiing nhan
quyén st dung dat. Day la van dé hé trong cé anh hudng truc ti€p dén quyén lgi clia ngudi st dung
dat, dén hiéu qua quan ly dat dai, dén su céng bang, binh dang trong st dung dat... Vi vay, dé tao dugc
su déng thuan xa hoi, tranh tinh trang Igi dung dé cap gidy ching nhan quyén st dung dat tuy tién, vu
lgi, Igi ich nhém, tham nhiing, tiéu cuc hodc “tiép tay” hgp thiic hdéa cho cac trudng hgp vi pham phap
luat dat dai thi Chinh phti can ban hanh van ban quy dinh chi tiét Diéu 139 cla Luat Dat dai nam 2024.

2.2.4. V& quy dinh chuyén tiép thuc hién quyén sir dung ddt caa hé gia dinh

Vi quy dinh nay thi quyén cta ho gia dinh van dugc dam bao trong cac giao dich vé quyén strdung
dat da dugc xac 1ap truéc thai diém Luat Dat dai 2024 ¢6 hiéu luc va ngay ca trong trudng hop cac hd
gia dinh da sir dung dat trudc thai diém nay song chua dugc Nha nudc cong nhan, nay ciing dugc Nha
nuGc xem xét cdng nhan va ho tham gia véi tu cach la nhom ngudi ngudi st dung dat ma cé chung
quyén sir dung dat. Tuy nhién, viéc bé tu cach ho gia dinh va thay vao dé bang tu cach “nhom ngudi s
dung dat ma c6 chung quyén st dung dat” thi cach thic cap gidy chiing nhan, dang ky va dang ky bién
déng, cung véi trinh ty, tha tuc, thdm quyén thuc hién thé nao; trong trudng hop cac thanh vién trong
ho gia dinh khéng thoéa thuan va khéng théng nhat dugc nhiing thanh vién nao thudéc nhém ngusi cé
cung chung quyén st dung dat va thanh vién nao khong thudc dién dé... thi viéc giadi quyét quyén lgi
nhu thé nao khi cdng nhan va cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat dé dam bao quyén lgi cho cac
chli thé c6 quyén sir dung dat hop phap trong cac giao dich la van dé can thiét phai quy dinh rd rang,
cu thé han trong cac van ban huéng dan thi hanh.

C6 Mot s van dé vé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat lién quan dén diéu khoan chuyén tiép
can phailam ré:

-Tat ca nhiing Gidy chiing nhan da ding tén ho gia dinh dugc cap trudc do thi ¢ phailam lai dé cap
Gidy chiing nhan cho tat ca thanh vién ho gia dinh hay khong? Néu cau tra 16i la o thi quy trinh nay sé
thuc hién nhu thé nao va ngoai viéc ghi ré tén cac thanh vién thi c6 can phai xac dinh rd phan quyén
lgi, trach nhiém cda ho trén manh/thlra dat d6 hay khéng?

- Nhiing su kién gi phét sinh trong tuong lai sé lam thay déi tu cach cac thanh vién va phai thuc hién
cap nhat thong tin trén Gidy chiing nhan?

- Nhiing tranh chap xay ra trong qua trinh xac dinh tu cach thanh vién ho gia dinh hodc quyén,
nghia vu clia cac thanh vién ho gia dinh sé thudc tham quyén cla cg quan quan ly dat dai hay Toa an?

- DGi v6i nhing trudng hgp cac thanh vién trong hé gia dinh xac lap quyén st dung dat chung khi
phat sinh nhing su kién nhu dugc thita ké chung, dugc tang cho chung, mua béan chung tu trudce khi
Luat D4t dai 2024 c6 hiéu luc thi cé ap dung quy dinh cap Gidy chiing nhan ghi nhan ré thong tin thanh
vién theo Luat md&i khong? (ATA Legal Services, 2024).
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2.2.5. V& viéc cdp gidy chiing nhdn quyén st dung ddt cho ho kinh doanh

H6 kinh doanh la mé hinh kinh doanh nhé 1&é do mot ca nhan hoac cac thanh vién hé gia dinh lam chq,
dang ky kinh doanh tai co quan nha nudc c6 tham quyén, chiu trach nhiém vé han bang toan bo tai san
ctia minh. H6 kinh doanh khong cé tu cach phap nhén, khong cé con dau riéng va st dung dudi 10 lao
déng. Hién nay, trong cac quy dinh phap luat hién hanh, ch thé “hé gia dinh” néi chung va “hé gia dinh
stir dung dat” ndi riéng khong con dugc cong nhan la mét chi thé trong quan hé phép luat niia nhung
chthé”hé kinh doanh”van con ton tai va dugc dé cap dén trong cac van ban phap luat cé lién quan nhu
Nghi dinh 168/2025/ND-CP vé dang ky doanh nghiép hay Nghi dinh 68/2026/ND-CP Quy dinh vé chinh
sach thué va quan ly thué déi vai ho kinh doanh, ca nhan kinh doanh. Vay trong cac trudng hop ho kinh
doanh khai thac, st dung dat dai phuc vu cho muc dich san xuat kinh doanh thi ca quan nha nudc ¢
tham quyén sé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat cho chli thé nay vai tu cach nao? Khong thé cap
gidy chiing nhan quyén st dung dat vdi tu cach 1a t6 chiic s dung dat vi theo quy dinh ho kinh doanh
khéng co tu cach phap nhan, ciing khé cé thé cap gidy chiing nhan quyén st dung dat cho ca nhan si
dung dat vi phap luat doanh nghiép hién hanh cé su phan biét rat ré vé ho kinh doanh va ca nhan kinh
doanh. Vi vay, phap luat dat dai hién hanh can cé quy dinh hudng dan cu thé vé viéc cap gidy chiing nhan
quyén st dung dat cho ho kinh doanh dé dam bao quyén lgi cho ngudi st dung dat.

3. Két luan

Trong tién trinh hoan thién phap luat dat dai, ho gia dinh luén la mét ch thé dac thu, gan lién véi
lich s&r quan ly va st dung dat & Viét Nam. VGi viéc khong ghi nhan hé gia dinh la nguai st dung dat,
Luat Dat dai nam 2024 sé gép phan hoan thién ca s& phap ly va gitip giam tranh chap dat dai phat sinh
tlr chd thé nay. Tuy nhién, tir khi Luat Dat dai nam 2024 c6 hiéu luc, ho gia dinh st dung dat khéng phai
la nguai st dung dat, ma dugc ghi nhan vai tu cach la nhom ngudi sir dung dat. Do vay, can théng nhat
vé nhan thiic va thuc tién ap dung quy dinh nay, nhat 1a khi thuc hién quyén chuyén nhuong, tang cho,
thlra ké va giai quyét tranh chap phat sinh.
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