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TOM TAT

H6 gia dinh strdung dét 1a mét chd thé déc thi trong cac quan hé phap luat tai Viet Nam, déc biét
la trong quan hé phép luat dan su va phap luat dat dai. H6 gia dinh s&r dung dét la khai niém lan
dau tién duoc dua vao Luat Bat dai nam 2013. Bay la ndi dung mai dugc phap luat dat dai nudc
ta ghi nhan, nham khéc phuc nhiing bét cap trong mét thai gian dai, do phap luat vé dat dai chua
c6 quy dinh. DU vay ndi dung nay trong thuc tién &p dung con nhiéu cach hiéu khac nhau, chua
dam bao tinh théng nhat chung nén gy ra nhiéu kho khan, vudng mac. Bai viét nay tac gia néu
cac quy dinh phap luat lién quan dén quyén st dung dét ctia ho gia dinh, cé so sanh gilia phap
luat dan su va phap luat dat dai; tap trung phan tich nhiing quy dinh phap luat Viét Nam vé quyén
chuyén nhugng clia cac thanh vién ctia ho gia dinh déi vai quyén st dung dat; néu 1én nhiing kho
khan vudng méc dong thai dua ra nhiing kién nghi nham hoan thién van dé nay. Néi dung nay
cling kha quan trong, thuong xuyén dung cham dén quyén va lgi ich hgp phap clia cac thanh vién
trong ho gia dinh st dung dat, nén can sém co quy dinh, hudng dén dé ap dung théng nhat trong
pham vi c& nudc, gdp phan gidi quyét cac vu an tranh chap quyén st dung dat lién quan dén ho
gia dinh trong thuc tién hién nay.
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dat, phap luat Viet Nam

DAT VAN DE

Giao dich dén sy 12 nhu cdu khong thé thiéu trong doi
sOng xa hoi. Trong d6, cdc ndi dung chti yéu trong giao
dich 1a tai san, bao gdm quyén st dung dit (QSDD).
Céc giao dich vé QSDD c¢6 vi tri quan trong déi véi
doi séng sinh hoat, sdn xudt cta nhiéu cha thé trong
x4 hoi.

Hinh thtc phé bién trong céc giao dich vé QSDD la
hop déng chuyén nhugng QSDD. Trong céc giao dich
vé QSDD thi QSDD c6 thé 14 tai san ctia cd nhan hoic
ctia ho gia dinh. Tai Khoan 29, biéu 3 Luat Dat dai
nim 2013 ! giai thich vé Ho gia dinh sit dung d4t nhu
sau: “Ho gia dinh sii dung ddt la nhiing ngudi c6 quan
hé hon nhan, huyét thong, nudi dudng theo quy dinh
ctia phdp ludt vé hon nhan va gia dinh, dang song chung
va c6 quyén st dung ddt chung tai thoi diém dugc Nha
nudc giao ddt, cho thué ddt, cong nhdn quyén sii dung
dat; nhan chuyén quyén sit dung dar’”.

QSDD cuia ho gia dinh (HGD) la tai san chung ctia ho,
bao gém cac thanh vién cua hd. Viéc thuc hién giao
dich chuyén nhugng QSDD ctia HGD ¢6 nhiing nét
dac thi so véi cac giao dich vé chuyén nhugng QSDD
thong thuong. Thu nhdt, QSDD cua ho gia dinh 1a

tai san cta tap thé bao gom cdc thanh vién ctia ho c6
quyén st dung chung. Thi hai, pham vi quyén d6i véi
QSDD ctia ho gia dinh la quyén ctia cac thanh vién
trong viéc chuyén nhugng QSDD ctia HGD. Trén co
s& quy dinh ctia Luét DAt dai nam 2013 (LDD 2013)
va thyc tién thuc hién phap luat vé€ chuyén nhugng
QSDD ctia HGD van con nhiing bat cép cin phai dugc
stia d6i, b6 sung dé€ dap ting yéu ciu ctia xa hoi, gop
phan bao vé quyén ctia thanh vién HGP va quyén cua
nguoi thi ba ngay tinh.

THUC TIEN AP DUNG

Theo quy dinh ctia LDD 2013, HGD 1a mot cha thé st
dung dét va c6 tu cach cha thé tham gia vao cdc quan
hé phép luat déat dai lién quan dén tai san la QSDD
cta hd. Hién nay, theo quy dinh ctia phap luat, khi
dinh doat tai san chung ctia cdc thanh vién HGD la
bat dong san, dong san c6 ding ky, tai san la ngudn
thu nhép cht yéu cta gia dinh phai c6 su thoa thuin
clia tit ca cac thanh vién gia dinh. Theo quy dinh tai
Khoan 2, Piéu 212 B6 luat dan sy ndm 201572, d6 la
nhiing ngudi thanh nién c6 nang lyc hanh vi dan sy
day du, tru truong hgp luat c6 quy dinh khac. Hon
niia, theo Diéu 209 Bo luat dan sy ndm 2015 (BLDS
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2015), néu cac thanh vién gia dinh khong c6 thoa
thuan thi 4p dung quy dinh vé s hiiu chung theo
phén. Theo d6, cht s6 hitu chung theo phan cé quyén,
nghia vu d6i v6i phén tai san thudc s6 hitu chung tri
truong hop co thoa thuan khac.

Déi chiéu v6i quy dinh ctia LPD 2013 vé s¢ hitu chung
theo phan d6i véi tai san 13 QSDD cua ho gia dinh
¢6 nhiéu quan diém khéc nhau vé vdn d¢€ nay. Quan
diém ctia tac gia cho rang, thanh vién HGD c6 pham
vi quyén tuong ting v6i phan quyén ctia minh trong
khoi tai san chung ctia ho. Khi thuc hién viéc chuyén
nhugng QSDD ctia HGD, cac thanh vién c6 quyén
biéu quyét va hudng gié tri tuong ting véi phin gid
tri quyén ctia minh. Con viéc thuc hién quyén trén
thuc té€ sé do dai dién ctia ho thuc hién. Quan diém
khéc cho rang hinh thiic s hitu ctia cic thanh vién
HGD d6i véi tai san chung cta ho 13 s¢ hitu chung
theo phan. Do d6, thanh vién HGP dugc ty minh
dinh doat phin quyén s hitu ctia minh trong khéi tai
san chung cia HGD nhung phai théng nhét véi y chi
ctia céc thanh vién ctia ho 3.

Nhu vy, viéc giao dich QSDD ctia HGD hoan toan
¢6 hiéu luc d6i v6i phan quyén ctia thanh vién ho gia
dinh. S& hitu chung ctia cac thanh vién gia dinh dugc
quy dinh tai diéu 212 BLDS 2015, viéc dinh doat tai
san chung nay 1a bat dong san viia theo phuong thiic
thoa thuén, viia chdp nhan trudng hop luit c6 quy
dinh khac khi cac bén khong c6 thoa thuén, phap luat
khoéng quy dinh, lic nay cac thanh vién trong HGD
thuc hién quyén s& hitu chung theo phin. Cé thé thdy
rdng cach quy dinh cta BLDS 2015 trong vin dé dinh
doat tai san chung cta thanh vién HGD la chua dut
khodt, viia theo huéng bat budc phai c6 su thoa thusn
nhung ciing viia cho phép thanh vién thyc hién quyén
mot cach riéng 1€ (néu cd).

Theo quan diém cua tac gia, tai Khoan 2, biéu 167
LDD 2013 thita nhan HGD la mot cht thé st dung
dat, c6 cac quyén nhu chuyén ddi, chuyén nhugng,
cho thué, ting cho, thé chép, gép von QSDD. Bén
canh d6, LD 2013 con quy dinh vé viéc thuc hién
quyén ctia cac thanh vién d6i véi QSDD cta HGD.
Theo d9, truong hgp HGDP st dung dit ma QSDD
phén chia dugc theo phén cho tiing thanh vién HGD,
néu tling thanh vién muén thuc hién quyén doi véi
phan QSDD cua minh thi phai thuc hién thu tuc tach
thita theo quy dinh va lam tha tuc cdp Gidy ching
nhan QSDD va dugc thuc hién quyén va nghia vy ctia
ngudi st dung dit. Theo Diéu 167 LDD 2013, trong
truong hgp QSDD ctia HGD khong phan chia dugc
theo phén thi Gty quyén cho ngudi dai dién thuc hién
quyén cua HGD. Déi véi giao dich chuyén nhugng
QSDD, LD quy dinh khi dinh doat tai san 1a QSDD
cta HGD, cac thanh vién HGD khong dugc dinh doat
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riéng ré phan QSDD cta mdi ngudi ma phii cé su
thoa thudn thdng nhat cta tat ca thanh vién c6 quyén,
khong phan biét pham vi quyén ctia méi thanh vién.
Nhu vay, v6i cach quy dinh cta BLDS 2015 va LBPD
2013, céc thanh vién ctia HGD khong thé thuc hién
quyén mot cach riéng 1é d6i vé6i viéc chuyén nhugng
QSDD ctia ho ma phai c6 sy thong nhit ctia cic thanh
vién va viéc thuc hién quyén phai thong qua nguasi dai
dién. D6ivéi truong hgp dién tich ddt khong thé tach
thua, trong trudng hgp nay cht thé tham gia giao dich
dugc xac dinh 1a cdc thanh vién ctia ho ma khong phai
la HGD c6 QSDD. Déi véi truong hop dién tich dat
chuyén nhugng c6 thé dugc tach thua thi tién hanh
tht tuc tach thtia, cdp Gidy chiing nhan QSDD va sau
d¢ thanh vién dugc cdp Gidy ching nhéan sé tu thuc
hién quyén chuyén nhugng ctia minh.

Mic du BLDS 2015 va LD 2013 déu c6 quy dinh viéc
dinh doat tai san, cu thé€1a chuyén nhugng QSDD cua
HGD can phai c6 sy thoa thuan théng nhit cta cac
thanh vién HGD nhung thyc tién cho thiy con mét
6 khoé khin trong qua trinh 4p dung. Ching han,
khi giai quyét cac vu viéc lién quan dén tai san cua
HGD, c¢6 trudng hgp Toa an tuyén hgp dong vo hiéu
mot phan, c6 trudng hgp tuyén vo hiéu toan bo*. Tai
Ban 4n s6 19/2019/DS-PT ngay 10/04/2019 vé yéu cau
tuyén bé di chic vo6 hiéu, Toa 4n nhan dan tinh Binh
Dinh nhén dinh: Viéc cu Lu lap di chic ty dinh doat
toan bo phén dét c4p cho ho gia dinh cu cho 08 nguoi
con chau ctia cu ma khong thong bao ciing nhu dugc
su dong y ctia cac dong s& hitu doi véi thiia dat trén
la khong ding quy dinh tai Diéu 216 BLDS 2005 v¢é
quyén déi voi tai san thudc s hitu chung. Vi vay, Toa
an tuyén di chic trén v6 hiéu mot phan.

Tai ban 4n dan sy so th&m s6 11/2014/DT-ST ngay
27/8/2014 ctia Toa an nhéan dan huyén Hoa Vang da
quyét dinh chdp nhin don khoi kién cltia dng Mai Kiét
va ba Bang Thi Tinh hay hgp dong chuyén nhugng
dét dién cu dugc UBND xa Hoa Khuong xac nhin
ngay 03/6/1996 d6i véi viéc chuyén nhugng phén thiia
dat s6 425, to ban do s 4 tai thon 4, xd Hoa Khuong,
huyén Hoa Vang, thanh phd Da Nang do cht ho ding
ra giao dich chuyén nhugng thtia dit khi chua dugc
su dong ¥, uy quyén ctia cac thanh vién khéc trong gia
dinh.Tai ban an s6 10/2015/DS-PT ngay 16/01/2015
cta Toa 4n nhan din thanh phd Da Ning da chép
nhéin khéng nghi cta Vién kiém sit nhin dan huyén
Hoa Vang vé néi dung ctia vy 4n. Stia ban an so thim
theo hudng khong chidp nhan yéu ciu khoi kién cta
ong Mai Kiét va ba Ping Thi Tinh d6i v6i 6ng Nguyén
Hitu Thanh va ba Ngo Thi Hong Anh. Toa én nhéan
dén thanh phd Da Nang nhan dinh: Viéc toa dn nhén
dén huyén Hoa Vang nhan dinh thtia ddt 415 néu trén
la tai san chung cta cac thanh vién trong ho gia dinh
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nhung chi cé 6ng Kiét diing ra giao dich khi chua c6
su dong y ctia cac thanh vién trong ho gia dinh; Déng
thdi cho rang hgp dong chuyén nhugng khong thoa
thuén cy thé vé vi tri, ranh gidi, td cdn va so d6 chuyén
nhuong dugc can bo dia chinh vé sau khi ky chuyén
nhuong chua dung nén xac dinh hgp déng chuyén
nhugng nay vo hiéu 1a khong c6 cén cl. Bdi lé, dng
Kiétla chttho nén viéc 6ng dling ra dai dién cho ho gia
dinh dé thyc hién giao dich v6i 6ng Thanh va ba Anh
la hoan toan hgp phép theo quy dinh tai Diéu 117 Bo
luat dan sy 1995.

Trong nhiéu trudng hgp khic, Toa an da quyét dinh
khong cong nhan hgp déng trong vu an tranh chip
hop d6ng chuyén nhugng QSDD. Theo dé, tai ban
an s6 59/2021/DS-PT ngay 16/04/2021 Toa 4n nhan
dan tinh Pak Lék da nhan dinh: Quyén st dung thiia
déit s6 79 t0 ban d6 s6 12 dién tich 4.450 m? da duogc
cdp Gidy chiing nhin quyén st dung dét cho h¢ ong
Nguyén Xuan Nh. Ho gia dinh 6ng Nguyén Xuén Nh
g6m c6 cdc thanh vién: Ong Nguyén Xuan Nh (cha
ho), ba Ng6 Thi H (vg) va cac con la anh Nguyén Xuén
Th, chi Nguyén Thi Nh, chi Nguyén Thi H, chi Nguyén
Thuy D, anh Nguyén Xuan H. Nam 2006, 6ng Nguyén
Xuén Nh chét khong délai di chiic, ba Ngo Thi H dang
chép hanh 4n phat ti, nhung anh Nguyén Xuén Th da
ty y chuyén nhugng thia dat nay cho vg chéng ong
S, ba V khong c6 su dong y ctia cac thanh vién trong
ho gia dinh 13 vi pham vao diém b, khoéan 1 biéu 127
Luat D4t dai nam 2003.

Qua céc vu 4n trén, cho thdy déi véi viéc chuyén
nhugng QSDD ctia HGD, khi c6 mét hodc mot s6
thanh vién tham gia vao viéc chuyén nhugng, viéc xét
xu cia Toa 4n c6 su khac nhau. C6 Toa 4n cong nhan
phan hop dong tuong ting v6i QSDD ctia thanh vién,
6 trudng hop Toa an khong cong nhan hgp dong vi
khong c6 sy dong y ctia cac thanh vién HGD theo quy
dinh.

Theo quy dinh cta LDD, néu tiing thanh vién clia
HGD muoén thuc hién quyén d6i véi phan QSDD clia
minh thi phai thyc hién tha tuc tach thua, cip Gidy
chting nhan QSDP. Trudng hgp QSDD khong phan
chia dugc theo phén thi iy quyén cho nguoi dai dién
thuc hién. Trong khi d6, BLDS 2015 quy dinh truong
hop chuyén nhugng QSDD ctia HGD phai dugc su
dong y ctia tit ca cac thanh vién c6 ndng luc hanh
vi dan su ddy da. Nhu véy, c6 hai trudng hop dit ra
khi thanh vién HGD thuc hién quyén chuyén nhugng
QSDD d6i véi QSDD ctia HGP. Téc gia cho rang,
trong ca hai truong hop déu phat sinh nhiing vuéng
mac trong qua trinh 4p dung phap luét trén thuc té.
Thu nhét, d6i véi trudng hgp QSDD tién hanh tach
thtta dugc. Trong trudng hop nay, thanh vién HGD
mudn chuyén nhugng QSDD sé tién hanh thu tuc tach

thta d6i v6i phin quyén stt dung ctia minh rdi thuc
hién tht tuc chuyén nhugng. Tuy nhién, hién tai chua
¢6 quy dinh cy thé vé viéc nay la cin c6 su dong y ctia
céc thanh vién con lai hay khong. Ngoai ra, diéu kién
vé do tudi d€ thanh vién cia HGD thuc hién quyén
nay ciing khong dugc quy dinh. Theo quy dinh chung
tai Khoan 4, Diéu 21 BLDS 2015, ngudi chua thanh
nién mudn thuyc hién giao dich chuyén nhugng QSDD
thi phai dugc su dong y ctia ngudi dai dién. Trong
tridng hgp thanh vién ctia HGD chua do mudi tdm
tu6i mudn thyc hién quyén chuyén nhugng QSDD
ctia minh ma khong ¢ ngudi dai dién theo phap luat
(trong truong hgp ho da chét) thi cé dugc hay khong
va tha tuc thyc hién ra sao van chua cé quy dinh cu
thé.

Th hai, d6i v6i truong hgp QSDD khong tién hanh
tach thiia dugc. Nhu trén da phan tich, trong trudng
hop nay, phai c¢é sy dong y ctia tit ca cic thanh vién
¢6 nang luc hanh vi dan sy day du, dong y chuyén
nhugng théng qua Gy quyén cho mot thanh vién ctia
ho lam dai dién. Nhu vay, néu c6 mot hodc mot sé
thanh vién khong dong ¥, trong khi cac thanh vién
con lai muén chuyén nhugng phan QSDD ctia minh
hodc néu cic thanh vién khong thong nhat dugc ai sé
la nguoi dai dién thuc hién giao dich thi giao dich sé
khong dugc thuc hién. Bén canh do, phdp luat hién
hanh chi ghi nhin quyén chuyén nhugng cho thanh
vién HGD c6 nang luc hanh vi dan sy ddy du. Vé van
dé nay, BLDS 2005 tiing c6 quy dinh tuong tu tai Biéu
109, nhung d6 tu6i dugc ghi nhén 1a do mudsi lim
tudi.

Theo quy dinh ctia phap luit hién hanh, nhiing nguoi
khong c6 ndng lyc hanh vi dan su day du sé khong
dugc thuc hién quyén va tham gia vao viéc quyét dinh
chuyén nhugng QSDD ctia HGD, diéu nay anh hudng
khong nho dén quyén lgi cua thanh vién c6 QSDD.
Co tac gid c6 quan diém “Viéc chiém hiwu, si dung,
dinh doat tai sdn chung ciia HGD dugc thuc hién theo
théa thudn cla cdc thanh vién”. Quan diém nay xust
phét tit su khong théng nhét trong quy dinh vé d6 tudi
thanh vién c¢é quyén dinh doat tai sin ciia HGD gitia
BLDS 2005 va LBD 2013, lam gi6i han quyén dinh
doat cho nhém déi tugng c6 ning luc hanh vi dan sy,
du chua déy du trong viéc chuyén nhugng QSDD.
Viéc phap lut gigi han quyén dinh doat cho nhém déi
tugng c6 nang luc hanh vi dan sy déy da trong viéc
chuyén nhugng QSDD anh hudng dén quyén lgi ctia
thanh vién HGD ti dt muoi 1dm dén chua dt muoi
tam tudi. Déy la nhém chu thé dugc phép luit quy
dinh cho phép tu minh thuc hién cac giao dich dan
sy trit mot vai loai giao dich déan sy phai dugc ngudsi
dai dién dong y.
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Theo quy dinh ctia BLDS 2015 vé viéc dinh doat tai san
thudc sé hitu chung theo phan, truéng hgp chisg hiiu
chung theo phén bén phin quyén s& hitu la bit dong
san thi nhiing chti s& hitu chung khac dugc quyén uu
tién mua trong thoi han ba thang, néu hét thoi han ba
thang ma khong c6 chti s¢ hitu chung nao mua thi cht
s& hitu dé dugc quyén ban cho ngudi khic. Doi véi
cac truong hgp da dé cap, viéc da tién hanh tha tuc
tach thua dugc xem 1a tai san riéng va khong ap dung
quyén uu tién mua cho cac cht s& hiiu khac. Pdi véi
truong hgp QSDD khong dugc tach thiia, phap luét
chi méi quy dinh vé viéc chuyén nhugng thong qua
nguoi dai dién ctia ho, viéc ¢6 4p dung quy dinh trén
vé quyén uu tién mua hay khong van chua quy dinh
r0.

bang ky bién dong dat dai khi thuc hién chia tich
QSDD ctia HGD quy dinh tai diém i khoan 4 Diéu
95 LDD 2013; tai Diéu 61, Diéu 84 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 quy dinh
chi tiét mot s& diéu ctia LDDC va tai Piéu 19 Thong
tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 ndm 2014
quy dinh vé hé so dia chinh” da c6 cac quy dinh
HGD phan chia QSDD chung cta h va cé thé co
truong hgp tach thtia hodc khong tach thia. Theo
quy dinh nay, thanh vién ciia HGD c6 quyén st dung
dit mudn thyc hién viéc chuyén nhugng QSDD phai
thuc hién viéc tach thtia, lam th tuc cdp Gidy chiing
nhan QSDD rdi méi thuyc hién viéc chuyén nhugng.
Trudng hop ngudi stt dung dat khong mudn tach thiia
hodc khong thé tich thta thi viéc thyc hién quyén
phai thong qua nguoi dai dién va trén co s6 thoa thuin
thong nhét cta tit ca thanh vién HGD c6 nang luc
hanh vi dan sy ddy da. Luét chua quy dinh cho phép
thanh vién HGD dugc chuyén nhugng riéng phan
QSDD ctia minh trong QSDD chung ctia HGD.

Vé viéc ty quyén thyc hién giao dich chuyén nhugng
QSDD, hién nay phép luat chua dé cap cu thé vé vin
dé nay. Han ché ctia quy dinh nay la viéc iy quyén
theo hinh thtic nao, sé ngudsi dugc uy quyén, thanh
vién ctia ho c6 dugc ty quyén cho ngudi khac (c6 thé
la thanh vién hodc khong phai la thanh vién) thuc
hién viéc iy quyén lai hay khong hodc trudng hop
cac thanh vién ctia ho Gy quyén cho mot ngusi khong
phai la thanh vién ctia h¢ thuc hién giao dich? Thong
thudng, d6i véi giao dich chuyén nhugng QSDD cua
HGD, cdng chiing vién sé yéu ciu tit ca cic thanh
vién ky tén vao van ban chuyén nhugng hodc ciing lap
van ban y quyén cho mét thanh vién thyc hién viéc
giao dich. Ngoai ra, miic 46 nang lyc hanh vi din sy
ctia nguidi dugc ty quyén déi véi cac giao dich chuyén
nhugng QSDD ctia HGD ciing cdn xem xét. Theo quy
dinh ctia BLDS 2015, dai dién 14 viéc ca nhan, phap
nhan nhén danh va vi lgi ich ctia cd nhén, phdp nhan
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khac xac 1ap, thuc hién giao dich dan su. Tai Diéu 134
BLDS 2015 luét con quy dinh ngudi dai dién phai c6
nédng lyc phép luat dan sy, ning luc hanh vi dan sy
pht hop véi giao dich dan su dugc xac lap, thuc hién.
Xét vé€ do tudi, ngudi ti do mudi lam dén chua du
muoi tdm tudi dugc xdc lap giao dich chuyén nhugng
bat dong san khi dugc su dong y ctia ngudi dai dién. Vé
g6oc do ly ludn, ngudsi dai dién 13 ngudi mang y tudng,
suy nghi ctia ngudi dugc dai dién dén véi nguasi thu
ba nhim xdc 1ap, thyc hién giao dich véi ngudi thi
ba. Tuy nhién, do dic diém & Viét Nam, ngudi ti
du mudi lam dén chua dt mudi tdm tudi cing la chu
thé stt dung dét truc tiép, do d6 nén cong nhin quyén
chuyén nhugng ctia ho.

Theo quy dinh hién hanh, nhiing ngusi khong cé
nédng luc hanh vi dan sy ddy du sé khong dugc thuc
hién quyén chuyén nhugng QSDD cua HGD. Quy
dinh nay anh hudng dén quyén lgi hgp phap ctia mot
s6 thanh vién HGD khi ma ho 13 ngudi tryc tiép st
dung dit va nguén séng chinh 1 ti hoat dong nay.
Quan diém nay dugc mot s6 tac gid dong tinh. Theo
tac gia nay, “Gidy chitng nhdn QSDD dugc cdp cho
HGD, vi vdy, vé mdt phdp ly cdn phdi hiéu rang cdc
thanh vién gia dinh tuy ¢ miic do khdc nhau nhung
déu c6 quyén va nghia vy trong viéc st dung ddt ma
nha nudc cdp cho hé ciia minh”8. Theo quy dinh tai
biéu 21 BLDS 2015 ngudi ti du sdu tudi dén chua du
mudi tdm tudi khi xdc 1ap, thuc hién cac giao dich nay
phai dugc sy dong y ctia nguisi dai dién theo phap luat.
Thuyc té 1a, nguoi tit da mudi ldm dén chua dt muoi
tam tudi tai Viét Nam ho ciing la cht thé st dung dét
truc tiép, do d6 nén céng nhén quyén chuyén nhugng
QSDD, bai dit dai la mot loai tai san ddc biét, viéc st
dung dit c6 tinh dac thi, doi hoi ning lyc quan ly, st
dung dat. Tai Diéu 21 BLDS 2015 va Diéu 77 Lust Hon
nhan va gia dinh nam 2014 quy dinh khi dinh doat bat
dong san, dong san phai dangky... bdt budc phai c6 su
dong y bang van ban ctia cha me hodc ngudi gidm ho,
nén ching khong bit budc trong trudng hgp ngudi tu
dt mudi ldam dén chua d muoi tdm tudi thuc hién
quyén chuyén nhugng QSDP ctia minh phai cé sy
dong y bang van ban ctia cha me hodc ngudi gidm ho.
T4t nhién, d€ thyc hién dugc diéu nay phai diéu chinh
trong luét, bao gom LDD.

O khia canh khic, khi dién tich dat ctia thanh vién
muén chuyén nhugng khong du dién tich tach thiia
trong khi cac thanh vién con lai khong muén chuyén
nhugng QSDD thi thanh vién mudn chuyén nhugng
khong thuc hién dugc viéc chuyén nhugng. Trong
truong hop nay, quyén chuyén nhugng cta thanh
vién mudn chuyén nhugng QSDD la bi gi6i han, thay
vao d6 ludt nén cé quy dinh cho phép thanh vién nay
dugc vu tién mua d6i véi QSDD cuia cic thanh vién
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con lai hodc chuyén nhugng QSDD ctia minh cho cac
thanh vién con lai.

KIEN NGHI VE PHUONG HUGNG
HOAN THIEN PHAP LUAT

Dé khic phuc cdc vudng mic trén, mot mit, dam
bao viéc thuc hién quyén cta thanh vién HGD mu6n
chuyén nhuong lai phan quyén SDD clia minh, mét
khac, ddm bao lgi ich ctia cac thanh vién khéc, cin
thuc hién mot s6 gidi phap sau:

Trude hét, cing v6i cac quy dinh hién hanh vé viéc
thuc hién quyén chuyén nhugng QSDD cta HGD,
can quy dinh thém trong LDD: “Truong hop thanh
vién HGD chuyén nhugng phan QSDD ctia minh ma
khong thuc hién tht tuc tich thtia thi phai chuyén
nhuong cho cac thanh vién khdc ctia h hodc chuyén
nhugng cho ngudi du diéu kién trd thanh thanh vién
cta ho va phai dugc cac thanh vién ctia hd dong y”
Thi hai, cAn tham khio 4n 1& s6 04/2016/AL° dé€
b6 sung quy dinh, theo huéng: “Trudng hgp QSDD
13 tai san chung HGD ma chi ¢ mot hodc mot s6
thanh vién chuyén nhugng QSDD ctia minh cho
ngudi khdac, nhiing ngudi con lai khong thuc hién
viéc chuyén nhugng; néu c6 du can cti xac dinh bén
chuyén nhugng da nhéin du s6 tién theo thoa thuén,
nhiing ngudi khong thuc hién viéc chuyén nhugng
biét, khong c6 y kién phan déi va cling st dung tién
chuyén nhugng; bén nhan chuyén nhugng nha dat da
nhéan va quan ly, st dung céng khai thi phai xdc dinh
14 khong thuc hién viéc chuyén nhugng dong y véi
viéc chuyén nhugng” Quy dinh nay ciing phu hgp
v6i Diéu 129 BLDS 2015, bao vé quyén ctia ngudi thi
ba ngay tinh.

Th ba, trong trudng hgp c6 thanh vién tach khoi ho
nhu khi két hon hodc dinh cu ¢ nudc ngoai thi thanh
vién HGD d€ nghi co quan giao d4t xda tén (Diéu 5
LDD vi ho nhap tich nudc khac), ho dugc hudng gia
tri, hodc bang tién theo thoa thudn véi cic thanh vién
HGD.

Thti tu, LDD b6 sung quy dinh: “Viéc thyc hién quyén
ctia cac thanh vién HGD la ngudi khong c6 nang lyc
hanh vi dan su ddy da thong qua nguoi dai dién”. Quy
dinh nay nhim khéng dinh nang luc ctia ngudi khong
c6 nang luc hanh vi dan sy ddy da va quyén cua tét ca
thanh vién HGD trong LDD.

KET LUAN

Quyén st dung dét ctia t6 chiic, cd nhan trong d6 gom
quyén st dung dit cta ho gia dinh dugc phép luat

dat dai nudc ta thiia nhan. Tuy nhién, thyc tién &p
dung con nhiéu vudéng mic, nhiéu trudng hop kho
xdc dinh, ti d6 dan dén viéc 4p dung c6 nhiéu cach
hiéu khac nhau, thdm chi phét sinh nhiéu tranh chép.
bé dam bio quyén nay dugc thuc thi mét cich hiéu
qua thi viéc thong nhat trong nhén thiic va ap dung
phdp luét ctia cic co quan chuyén mon la cin thiét.
Bén canh do, viéc c6 thém cic hudéng dan, cic quy
dinh phu hgp dékip thoikhic phuc nhiing vuéng méc
s€ gop phén gidm thiéu céc tranh chdp phat sinh gitta
cdc thanh vién h¢ gia dinh dugc giao dat, giup ho nim
rd quy dinh d€ thuc hién céc quyén va nghia vu cta
minh theo dung phap luit.

DANH MUC CAC CHU VIET TAT

QSDD: quyén st dung dat
HGD: H¢ gia dinh

LDD: Luat dat dai

BLDS: B9 luat dan sy

XUNG POT LOI iCH

Tac gid xin cam doan ridng khong c6 bat ky xung dot
lgi ich nao trong cong bé bai béo.

DONG GOP CUA TAC GIA
Toan bd noi dung bai viét chi do tac gia thuc hién.
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Transfer rights of members to the households using land
according to Viethamese law, recommendations for improvement

Nguyen Truong Tho"

ABSTRACT
Households using land is a specific subject in legal relations in Vietnam, especially in Civil law and

s A Land law relations. Household using land is a concept introduced for the first time in the 2013 Land
Use your smartphone to scan this Law. This is a new content recognized by the Land law of our country, in order to overcome the
QR code and download this article inadequacies over a long period of time due to the law, land is not specified. However, this content

in practice has many different interpretations, not ensuring the general consistency, causing many
difficulties and problems.

In this article, the author outlines the legal provisions related to the land use rights of households,
with a comparison between Civil law and Land law; focus on analyzing Vietnamese legal provisions
on the transfer rights of household members to land use rights; raised difficulties and problems and
made recommendations to improve this issue. This content is also quite important, often touches
on the legitimate rights and interests of the members of the land using household, so the compe-
tent authorities should soon have guidelines for uniform application in the area of land use. nation-
wide, contributing to the settlement of land use rights disputes related to households in present
life.

Key words: transfer rights, households using land, houshold members, land use rights, Viet-
namese law
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