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Tom tat: Bai viét tap trung phan tich, Abstract: The article focuses on

danh gia lam rd cac van dé phap ly lién
quan dén viéc xac dinh nhom ngudi si
dung dit, cin cir va phuong thirc xac dinh
thanh vién nhom ngudi st dung dat theo
quy dinh phép luat dat dai. Qua dé chi ra
mot sé han ché, bét cap trong quy dinh va
thuc tién ap dung phép luat vé& van dé nay,
tir d6 dwa ra mot s6 dinh huéng kién nghi
hoan thién.

Tir khod: Nhom nguoi sir dung dat,

thanh vién nhom nguoi sir dung dat, Luat
Dét dai.

analyzing, evaluating the clarification of
legal issues relating to the determination of
land users groups, the foundation and the
method to determine members of them
according to the Land Law, thereby
pointing out some disadvantages in
provisions and practices of application of
the law in this issue, and giving some
suggestions.
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1. Pit van dé

Viéc xac dinh nhom nguoi sir dung dat va can ct, phuong thire xac dinh thanh vién
nhom nguoi sir dung dét 1a van dé rat quan trong boi day 1a co s quan trong dé phuc vu
hiéu qua trong viéc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san
khéc gan lién voi dat (GCN) cho nhém chu thé nay. Hon nita, viéc xac dinh chinh xac
nhém nguoi sir dung dat va thanh vién nhom nguoi sir dung dat con gidp han ché duoc cac
véan dé tranh chap c6 kha niang xay ra trong van dé thuc hién céc giao dich hoic thiét lap
cac quyén st dung dat (QSDD). Tuy nhién, hién nay cach dinh nghia vé nhom ngudi sir
dung dat con nhiéu mau thuan vé noi ham, cac cin ctr va phuong thice xac dinh thanh vién
nhém nguoi stir dung dat trong thu tuc cap GCN van con nhiéu bat cap. Diéu nay di gay ra
nhiéu kho khin cho cong tac 4p dung va thuc thi phap luat trén thyc té, vi vay viéc nghién
ctru, phan tich, danh gia chi ra nhimg diém han ché, bat cap trong quy dinh va thyc tién &p
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dung phép luat vé xac dinh nhoém nguoi st dung dat, cin cir va phuong thirc xac dinh
thanh vién nhom ngudi st dung dat, tir d6 dua ra cac kién nghi dinh huéng hoan thién l1a
diéu quan trong va cap thiét trugc yéu cau thuc tién hién nay.

2. Xac dinh nhém ngwoi sir dung dat

Nhom ngudi sir dung dat 12 thuat ngir dwoc Luat Dat dai 2013 sir dung tai Diéu 95,
Diéu 99, Piéu 167, tuy nhién Luat D4t dai 2013 khong dua ra khai niém hay giai thich vé
nhém ngudi st dung dat. Theo d6, “nhém nguoi st dung dat” dwuoc Thong tu sb
24/2014/TT-BTNMT ngay 19/05/2014 cta Bo Tai nguyén va Mbi trudng quy dinh vé hd
so dia chinh ghi nhan dué6i dang cum tir viét tét tai diém i khoan 2 Diéu 15 nhu sau: “Bdi
Voi truong hop co nhiéu té chirc, hg gia dinh, cd nhan cung sir dung dat, cung so hiru tai
san gan lién véi dat (goi chung la nhém nguoi sir dung dat, sé hiru tai san gan lién véi
ddt)”. Can ctr vao ndi dung quy dinh nay, nhém ngudi st dung dat theo tinh than cua
Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT s& bao gdm nhiéu t6 chuc, ho gia dinh, c& nhan cing st
dung dét goi chung 1a nhom ngudi sir dung dat.

Mt khéc, néu phan tich “nhém ngudi st dung dat” theo nghia den thi nhém ngudi
st dung dét co6 thé 1a to hop bat ky nhitng ngudi sir dung dat duge phan dinh tai Diéu 5
Luat D4t dai 2013 va nhom ngudi sir dung dat s& bao gém nhiéu t6 chuc trong nudc; ho gia
dinh, c4 nhan; cong dong dan cu; co so ton gido; to chirc nuwdc ngoai; doanh nghiép cd von
dau nude ngoai; ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai. Theo suy luan trén, thi cd thé cho
day 1a cach hiéu theo nghia rong vé mat noi ham ciia “nhém nguoi sir dung dat” nhung néu
d6i chiéu quyén va nghia vu cta nam loai chu thé trén thi loai chu thé ca nhan, ho gia dinh,
t6 chic 1a ¢6 nhiéu diém twong dong, khdng khéc biét qua Ion, do vay nén cé thé to hop
lai; diéu nay cho thay Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT di thu hep pham vi nhom ngudi
sir dung dat.

Tuy nhién, sau khi tra ctu cac diéu khoan tai Luat Dat dai 2013 va cac van ban
huéng dan, thi nhém tac gia nhan thay bat cap vé cach ghi nhan cua Thong tu sb
24/2014/TT-BTNMT vé dinh nghia nhom st dung dat nhu sau: (i) Ban chat ho gia dinh sir
dung dat da bao gdm céc thanh vién caa ho 1a ca nhan nhung dwoc Luat Dat dai xem 1a
mot cha thé doc 1ap; (i) vo va chdng st dung dat chung khong dugce xem 1a nhom ngudi
sir dung dat ma duoc quy dinh nhu mét t6 hop thong nhat dic thd do ¢ mdi quan hé vo
chdng. Nhu vay, viéc dua ra dinh nghia ctia Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT chua giai
quyét hét cac mau thuin vé ban chit nhom cé& nhan cua ho gia dinh va trudng hop vo va
chdng c6 QSDP chung. Vi vay nhém tac gia dé xuat nhu sau:

Mgt 13, viéc chuyén ddi ho gia dinh sir dung dit thanh nhém cé nhan st dung dat 1a
mot xu hudng tat yéu va can thiét. “Ho gia dinh sir dung dat” cé tién than trudc day 1a “Ho
nong dan” theo Luat Dat dai nam 1987 sau d6 Luat Dat dai 1993 stra doi thanh “Ho gia
dinh”, &én Luat Dat dai 2003 va Luat it dai 2013 chu thé ndy van duoc ké thira va giit
nguyén. Tuy nhién, xét vé bbi canh lich sir chi thé ho ndng dan hay ho gia dinh st dung dat
duoc ra doi tir chinh sach giao khoan theo binh quan nhan khau sau khi mé hinh hop tac x&
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ndng nghiép tan ra. Tuy nhién dén nay, cha thé ho gia dinh dan han ché va hé qua dé lai tir
viéc cap giay chirng nhan ghi tén “Ho ong”, “Ho ba” 1a dan dén phat sinh céc tranh chap dat
dai trong van dé xac dinh dong sir dung dé ¢ quyén thuc hién giao dich; giao dich vé hiéu
do xac dinh thiéu thanh vién tham gia giao dich quyén sir dat cua ho.... Hién nay, giao dich
dan sy, quyén va nghia vu dbi véi tai san chung cua Ho duoc B luat Dan sy 2015 quy dinh
theo huéng c& nhan héa, lam sang té ban chat “nhom ca nhan” 1a dong sur dung, tir d6 xéac
dinh quyén, nghia vu d6i véi QSDD theo ché dinh tai san chung di vai nhiéu ca nhan la
dong sir dung. Vi vy, Luat dat dai vé& ngin han, nhat thiét phai ca nhan hoa “ho gia dinh st
dung dat” va truée hét phai ghi nhan tén day da cia cac thanh vién trén gidy chung nhan. Vé
dai han, can x6a bo “Ho gia dinh sir dung dat” ma nén thay vao do6 1a “nhém nguoi st dung
dat”. Pay la xu thé tat yéu dé giai quyét cac tranh chap hién nay ciing nhu gitip minh bach
hoa quyén sir dung chung QSDP cua cac chu thé dong st dung.

Hai 1a, dé théng nhat cach hiéu mot cach khai quat vé nhom nguoi st dung dét,
nhom tac gia dé xuat dua dinh nghia vé nhoém ngudi sir dung dat vao Piéu 3 Luat Dat dai
2013, noi dung dinh nghia nhu sau: “Nhém nguoi sir dung dat bao gom nhiéu té chirc, ca
nhan cing si dung dat goi chung la nhém nguoi sir dung dat”. Véi cach dinh nghia nay,
cac truong hop cap cho ho gia dinh, cip chung cho vo - chong QSDD sé& dugc xem nhu
truong hop cap cho nhiéu c& nhan va thong nhat cach hiéu theo nghia hep déi vai truong
hop cdp chung GCN cho nhiéu té chirc, c4 nhan ciing nhu khic phuc dwoc cac han ché
phat sinh tir cac khai niém khac nhu da phan tich.

3. Xdc dinh thanh vién nhém ngudi sir dung dat
3.1. Can cir xdc dinh thanh vién nhém nguwoi sir dung dit

GCN 14 cin ctr duoc wu tién hang dau trong viéc sir dung dé xac dinh thanh vién
nhom ngudi s dung dat. Tuy nhién, thong tin vé tén ngudi sir dung dat ddi véi truong hop
cap chung GCN van con nhiéu han ché nhu khong thé xac dinh dugc thanh vién nhom
ngudi sir dung dat trong trudng hop cdp GCN cho hé gia dinh st dung dat vi trén GCN chi
ghi “Ho 6ng” “Ho ba” ma khong ghi hét tén cia cac thanh vién con lai ciing nhu GCN
dugc cap cho nhiéu chii can ho chung cu c6 phan dién tich chung QSDP nhung khong ghi
rd dugc st dung chung vai ai.

Ngoai ra, trong mot sé truong hop cu thé QSDD chung duoc xéc 1ap bang céc tai ligu
nhu di chiic trong trudng hop thira ké chung; quyét dinh giao dét, cho thué dat trong truong
hop dugc nhan chung, thué chung; hop dong chuyén nhuong QSDD trong truong hop
nhan chuyén nhuong chung QSDD; vin ban ting cho QSDP cho nhiéu ngudi sir dung
dat;... Cac tai liéu nay duoc xem 4 tai liéu ghi nhan sy xac 1ap QSDD chung nén ciing ¢
vai tro chimg minh tu cach thanh vién nhém nguoi sir dung dat. Ngoai cac nguén cin cir
trén, cling c6 mot s6 gidy to khac ma co quan nha nuéc hay té chic ¢ong ching yéu cau dé
xac dinh thanh vién nhém nguoi sir dung dat, trong d6 co thé ké dén nhu gidy ching nhan
dang ky két hon, vin ban thoa thuan tai san riéng cia vo va chong... Theo do, gidy ching
nhan ding ky két hdn c6 vai tro chitng minh QSDP duoc xéc lap trong thai ky hon nhan 13
tai san chung cua vo chong, ddng thoi chimg minh tu cach thanh vién nhém ngudi st dung
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dat ciia vo va chong. Theo Luat Hon nhan gia dinh 2014, QSDD sau khi két hon 1a tai san
chung cuia vo va chong trir truong hop co co so chitg minh 14 tai san riéng cua vo hoic
chdng®. Vi vay, dé xac dinh QSDD 4 tai san chung cua vo va chong hoic cua riéng vo,
chdng, co quan ding ky dét dai, cong chimg vién ludn doi hoi nguoi sir dung dat cung cap
gidy to chung minh tinh trang hén nhan nhu gidy ching nhan ding ky két hon, xac nhan
tinh trang doc than caua Uy ban nhan dan (UBND) cép x3 khi dang ky dat dai 1an ddu va ca
tha tuc dang ky bién dong. Ly giai cho yéu cau nay, quan diém cua co quan ding ky dit
dai, cong chimg vién 1a tranh truong hop ngudi c6 quyén 1a vo hoic chdng bi ké khai thiéu
do c6 su dbi tra cua nguoi ké khai. Bén canh d6, ngoai xac nhan tinh trang hén nhan, co
quan ding ky dat dai con yéu cau vin ban thoa thuan tai san riéng cua vo va chong doi véi
QSDD khi diang ky dat dai dé chitng minh khong phai la tai san chung cia vo va chong.
Theo d6, néu khdng thé chirg minh thi dwong nhién va mic dinh vo va chong sé tro thanh
thanh vién nhom nguoi st dung dat. Boi véi truong hop chi mot nguoi dang tén trén GCN,
thi nguoi ndy phai lam thém don cam két tai san riéng, dinh kém theo d6 1a x4c nhan doc
than, hoac van ban tir chdi tai san 1a QSDP ddi véi nhitng nguoi c6 QSDD. Déi véi truong
hop dang ky dat dai d6i véi QSDP la di san thira ké, thi nhitng nguoi khdng nhan tai san
thira ké phai co van ban tir chdi nhan di san thira ké hoac thoa thuan tang cho QSDP.

T mot s6 tai lieu yéu cau trén theo thdng 1é caa mot s6 dia phuong, nhom tac gia
nhan thdy dugc sy than trong trong viéc xac dinh ngudi c6 QSDPD trong dang ky dat dai
nham tranh cac truong hop ké khai lira ddi nham chiém doat tai san 12 QSDP. Tuy nhién,
duéi goc do cuia ngudi tuan thu phéap luat va nguoi 4p dung phap luat, co thé thay rang viéc
yéu cau cung cap tai liéu ngoai thanh phan ho so luat dinh 14 trai luat va sai tiéu chi cai
cach tha tuc hanh chinh. Tir d6, nhom tac gia kién nghi luat can quy dinh mét cach chi tiét,
cu thé hon vé thanh phan ho so diang ky dat dai theo timg truong hop cu thé dé tranh viéc
sach nhiéu khi ding ky sir dung dat.

Bén canh d6, mot van dé can chd y hién nay 1a s6 ho khau, mic du s6 ho khau khdng
¢6 vai tro xac dinh thanh vién ho gia dinh st dung dat nhung nhiéu dia phuong van xem
day 1a tai lidu quan trong nhat dé chimg minh tu cach thanh vién ho gia dinh st dung dat.
Trong khi @6, v&i cach ly giai “ho gia dinh sir dung dat” duoc quy dinh trong Luat Dat Pai
2013, khai niém ho gia dinh st dung dit da thoat ly hoan toan khoi khai niém “ho khau”.?
Theo quy dinh tai Diéu 24 Luat Cu trd ndm 2006 quy dinh “S6 ho khau duoc cip cho ho
gia dinh hodc ca nhan da dang ky thuong trd va ¢ gia tri xac dinh noi thuong tru caa céng
dan”. Nhu vay, s6 ho khau chi 12 mot co sé dé xac dinh viéc thuong tri cia nguoi dan, chi
khong hoan toan mang y nghia dong nhat vai chu thé 12 ho gia dinh sir dung dét trong
truong hop cidp GCN cho ho gia dinh st dung dat. Theo d6, cin ctr vao khai niém ho gia
dinh st dung dét theo Luat Pat dai nam 2013 thi s6 ho khau c6 ¥ nghia 13 mot trong cac

! Biéu 33 Luat Hon nhan va gia dinh nim 2014. ,
2 Pham Vin V&, Nguy@n Thi Cam, Can cir ndo xdc dinh hg gia dinh sir dung dat?, https://plo.vn/ban-
doc/can-cu-nao-xac-dinh-ho-gia-dinh-su-dung-dat-741567.html, truy cap ngay 03/08/2021.
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cin ctr xem xét yéu té cuing séng chung tai thoi diém duoc cidp GCN, nén néu chi xem xét
dua trén s6 ho khau dé xac dinh thanh vién ho gia dinh str dung dét thi hoan toan khéng
pht hop véi dinh nghia vé ho gia dinh sir dung dt tai Luat Dat dai 2013.

Thuc té, Luat Dat dai 2013 da dua ra quy dinh rd nhu thé nao 1a “Ho gia dinh st
dung dét” tai khoan 29 Diéu 3 dé khic phuc cho nhitng thiéu sot trong quy dinh cia phap
luat khi chua dua ra co s& phi hop dé 1am can ctr xac dinh thanh vién ho gia dinh st dung
dat nham dé bao vé quyén va loi ich hop phép cua ho trong thoi gian dai tir khi Luat Dat
dai 1993 ghi nhan ho gia dinh sir dung dat 1a mot trong cac cha thé sir dung dat cho dén
trugc khi Luat dat dai 2013 ¢6 hiéu lyc. Theo d6, Luat Dat dai 2013 dua ra dinh nghia tai
khoan 29 Diéu 3 cu thé nhu sau: “Hg gia dinh sir dung dat 1a nhitng ngueoi c6 quan hé hon
nhan, huyét thong, nudi didng theo quy dinh cia phap lugt vé hén nhin va gia dinh, dang
séng chung va c6 OSDP chung tgi thoi diém dwoc Nha nude giao ddt, cho thué dat, cong
nhdn OSDD; nhdn chuyén OSDD”. Tir cach dinh nghia nay c6 thé thdy rang Luat Dat dai
2013 da dua ra cac diéu kién ma nhitng thanh vién I1a ca nhan phai thoa man day da méi co
co s& dé xac dinh tu cach 1a thanh vién ho gia dinh st dung dat khi nhiing thanh vién do:
(i) C6 quan hé hdn nhan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh phap luat; (ii) séng chung
va c6 QSDP chung tai thoi diém xé&c 1ap QSDP chung théng qua hinh thic dugc Nha
nude giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD, nhan chuyén nhuong QSDP.

Mic du quy dinh 1a vay, nhung thyc té van con nhiéu quan diém trai chiéu trong qua
trinh thyc hién thu tuc cdng ching lién quan xac dinh thanh vién ho gia dinh st dung dat.
Pé tranh bo sot thanh vién ho gia dinh tham gia trong giao dich QSDD, mét sé noi di ap
dung huéng xt Iy an toan bang cach yéu cau vg, chong, tat ca nhitng ngudi con khdng ké &
chung hay & riéng, c6 cd tén trong s6 ho khau hay da tach khau déu phai dong y, ky tén
vao vian ban giao dich. Nhu vay, theo huéng xt Iy nay thi ca nhitng thanh vién la déng st
dung hogc khdng phai ddng sir dung ciing déu phai ky tén. Tuy nhién, chinh viéc yéu cau
nhitng ngudi khong phai 1a dong sir dung ciing phai dong ¥ va Ky tén s& c6 kha nang anh
huong dén két qua giao dich, gay phién ha cho nguoi khong lién quan. Hién nay, dé lam
sang to phuong phéap xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dt theo cach dinh nghia cua
Luat Dat dai 2013, d3 co nhiéu quan diém khéc nhau:

Quan diém va hieéng xdc dinh thiz nhdt: Can yéu cau ngudi c6 tén trén GCN hoic
ngudi duoc uy quyén dén va ky tén khi cong chang, ching thuc lién quan dén cac giao
dich d6i v&i QSDD cua “Ho gia dinh st dung dar>, Tuy nhién, theo quan diém nay nhoém
tac gia cho rang, cac thanh vién con lai 1a déng sir dung QSDD ciing phai dugc ky tén. Vi
theo quy dinh phép luat dan su vé dong sé hitu thi cac ddng sé hitu ¢6 quyén dinh doat dbi

® Luu Qudc Chinh, Xdc dinh thanh vién hé gia dinh khi thuc hién cong chiing, ching thue lién quan “Ho¢ gia
dinh sir dung dat” https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-
doi.aspx?ltemID=1851&fbclid=IwAR02fg7Cupziigdzvwd_T23h8wWJ7whgh1f3XESULTzWq4QEgIjnQOR
mtlo, truy cap ngay 03/08/2021.
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V6i tai san chung. Do d6, néu chi can chit ky cta ngudi c6 tén trén GCN hay ngudi dwoc
1y quyén thi s& dan dén giao dich vo hiéu, vi ddi véi tai san chung 1a QSDP thi can c6 su
thdng nhat cua cac ddng st dung trong céc giao dich.

Quan diém va huéng xdc dinh thir hai: Dya trén nhitng ngudi cd tén trén sé ho khau
cua cha ho ding tén trén GCN ma cdng chung vién xac dinh tu cach thanh vién cua ho gia
dinh str dung dét va cho nhiing thanh vién trén muoi ldm tudi ky tén vao cac van ban thoa
thuan, hop ddng giao dich.* Quan diém nay theo nhém tac gia 1a hoan toan sai léch vi sé
ho khau chi mang tinh chat quan ly vé& nhan khiu, thuong xuyén cé su thay déi vé thanh
vién trong s6 ho khau. Bén canh d6, viéc Nha nuéc cap QSDP cho ho gia dinh sir dung dat
1a co so dé xac 1ap QSDD chung dbi vai cac thanh vién cua ho tai thoi diém cap, con
nhitng thanh vién dugc dua vao s6 ho khau sau nay thi khong c6 tu cach 1a d¢ong sir dung
d6i voi QSDP chi trir truong hop 1a nhitng ngudi nay duge huong thira ké tir mot hoac
nhitng ngudi 1a déng sir dung.

Quan diém va hwéng xdc dinh thir ba: Dé xac dinh thanh vién “Ho gia dinh sir dung
dat” thi bén canh viéc can cir s6 ho khau gia dinh tai thoi diém cdp GCN thi con phai cé
van ban xé&c nhan cia UBND cap xi dé xac dinh nhimg thanh vién “Ho gia dinh” tai thoi
diém cdp GCN va yéu cau nhirng thanh vién tir 15 tudi trg 18n tai thoi diém ky cong ching,
ching thuc cung ky tén...°> Nhém tac gia cho ring quan diém nay van khong dung theo
khoan 29 Piéu 3 Luat Pat dai 2013. Pé tim ra cin ctt xac dinh dang din nhat, c6 thé tham
khao mot trong hai co s sau:

Mgt 13, hién nay néu dang vai vai tro 1a tham phan trong vu &n tranh chdp QSDP
chung cia hg, tham phan s& dua trén co s¢ Vian ban 01/2017/GB-TANDTC cua Toda an
nhan dan t6i cao ngay 07/4/2017 giai dap van dé nghiép vu tai khoan 4 muc III dé xac dinh
thanh vién ho gia dinh sir dung dat. Theo quy dinh tai van ban nay, trudc hét can phai xem
xét tu cach thanh vién ho gia dinh tai thoi diém cap va dya vao cac tai liéu chimg minh nhur
bo hd so xin cdp GCN QSDD tai thoi diém xin cap; cac loai tai liéu hoic van ban c6 théng
tin xac nhan cua UBND c6 thdm quyén cip ghi nhan tu cach thanh vién cta ho gia dinh sir
dung dét.

Hai 13, theo quy dinh cac bién phép thi hanh Bo luat Dan su vé giao dich bao dam do
Bo Tu phap xay dung, cin cir dé xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dat gom: (i)
Quyét dinh giao dét, vin ban cia co quan nha nudc c6 tham quyén céng nhan QSDD, hop
dong cho thué dét, so dia chinh ghi day du thdng tin vé cac thanh vién ho gia dinh tai thoi
diém Nha nudc giao dat, cho thué dét, cong nhan QSDD, nhan chuyén QSDD cho hé gia
dinh; (ii) Gidy chung nhan dang ky két hon hoic Giay khai sinh hodc Quyét dinh nudi con
nudi trong truong hop xac dinh thanh vién ho gia dinh c6 quan hé hon nhan, huyét théng

* Luu Qudc Chinh, /dd(3).
® Luu Quéc Chinh, 7ldd(3).
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hodc nuéi dudng véi chu ho tai thoi diém ho gia dinh duoc Nha nude giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDD, nhan chuyén QSDD hoic cip gidy ching nhan QSDB; (iii) vin ban
xac nhan quan hé séng chung cua thanh vién ho gia dinh voi chu ho tai thoi diém ho gia
dinh dwoc Nha nude giao dat, cho thué dét, cong nhan QSDD; nhan chuyén QSDD hoic
cap GCN QSDP do UBND x4, phuong, thi tran cép.®

Theo quan diém c& nhan caa nhém tac gia, cin c ma Bo Tu Phap dwa ra néu trén ¢
thé ap dung duoc thuc té ddi vai viée xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dat vi duoc
trién khai ding noi dung dinh nghia vé ho gia dinh sir dung dét tai Luat Dat dai 2013. Vi
vdy, V& ngan han can quan triét cach hiéu vé thanh vién ho gia dinh theo Van ban s6
01/2017/GD-TANDTC giai dap van d& nghiép vu do Toa an nhan dan t6i cao ban hanh
ngay 07/04/2017. Bén canh d6, can manh dan thyc hién viéc cap nhat ghi day du thdng tin
ctia nhitng thanh vién cua ho gia dinh str dung dat trén GCN.

Vé dai han, can chuyén hoa thanh nhém ca nhan sir dung dat va x6a bo ho gia dinh
st dung dat. Su ra doi cua ho gia dinh st dung dét vira dua trén viéc quan Iy nhan khau,
chinh séch d&n dan cua dia phuong tir thoi bao cap, vira dya trén viéc nha nude giao dat,
cbng nhan QSDD néng nghiép cho hd gia dinh la xa vién tan ra tir hop tdc xa canh tac
ruong dat. Nhan thay, su thay déi gitra cac ving kinh té, cac chinh sach trén da khong con
hiéu lyc va ho gia dinh ciing chang con la chi thé st dung dat phd bién duoc Nha nudc
giao dat, cho thué dat nhu trude day. Do do, viéc két thic si ménh dai han caa ho gia dinh
st dung dét can phai thuc hién theo cac budc: (i) Ding cap méi GCN cho ho gia dinh 1a
diéu tién quyét dé gop phan tranh gia ting tranh chap trong viéc cdp GCN chung va thay
vao d6 1a cdp mai cho nhom ngudi sir dung dat; (i) chuyén hoa ho gia dinh st dung dat
theo hudng ca thé hoa tro thanh nhdm ca nhan sir dung dat. Néu thuc hién duoc viéc
chuyén héa nay, thi viéc cong ching tré nén dé& dang va thi truong bat dong san thi cap sé
tré nén minh bach hon.

3.2. Phwong thirc xdc dinh thanh vién nhém ngwoi sir dung dat

Viéc xac dinh thanh vién nhom ngudi str dung dat hién nay chu yéu dugc thuc hién
boi cdng chimg vién 1a nguoi ¢6 nghiép vu vé xac dinh tinh hop phép cua céac giao dich.
Pé tranh sai hoac thiéu chu thé cd quyén trong giao dich dit dai, cong chimg vién thuong
y8u cau cac gidy to ching minh tu cach thanh vién nhém nguoi sir dung dat nhu cac loai
gidy to Ve tinh trang hon nhéan gia dinh, s6 ho khau, gidy khai sinh, gidy to tdy than hoic
céc gidy to lién quan dén cac thoa thuan phan chia tai san chung. Phuong thic kiém tra dua
trén ho so, dir liéu, chung tir hién nay 1a phuong thic van duoc st dung chu yéu. Ngoai
cdng ching vién, UBND cép xa ciing dong vai trd v cling quan trong trong viéc kiém tra
tinh trung thuc caa viéc ké khai thanh vién nhom ngudi st dung dat. Trong d6, can bo tu

® Khoan 4 Biéu 18 Dy thao Nghi dinh quy dinh cac bién phap thi hanh Bo luat Dan su vé giao dich bao dam,
cong théng tin lay y kién du thao van ban quy pham phap luat. (Xem thém tai:
https://moj.gov.vn/dtvb/Pages/chi-tiet.aspx?itemid=322), truy cap ngay 03/08/2021.
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phap va cén bo dia chinh cip x4 1a ngudi truc tiép nam bét thdng tin vé tinh trang phap 1y
cling nhu tinh trang sir dung thuc té cua thira dat chung. Viéc kiém tra hién trang, tinh
trang va nguon gdc dat cua dia phuong dugc xem nhu 1a mét phuong phap kiém tra tinh
dung din trong ndi dung ké khai.

Phuong thiic Kiém tra tu cach thanh vién nhém ngudi sir dung dat hién nay di voi
truong hop ding ky 1an dau va ké khai thira ké dé xin cdp GCN Ia thu tuc hanh chinh niém
yét cong khai trong thoi gian 15 ngay véi cac noi dung cdng khai bao gdm: Két qua kiém
tra hd so; két qua xac nhan hién trang, tinh trang tranh chip; ngudn gbc dat va thoi diém sir
dung dat tai try s chinh UBND cép x4 noi c6 dat. Hoat dong nay 1a co s& dé xem xét yéu
t6 khong co tranh chp dat dai va xac thuc phan ké khai cua ngudi yéu cau cap GCN.
Trong twong lai, véi muc tiéu hudng dén viéc chuyén hoa ho gia dinh st dung dat thanh
nhém ngudi st dung dat, thi phuong phap niém yét cong khai nay ciing c6 thé duoc &p
dung dé hd tro viéc xac dinh thanh vién ho c6 QSDD chung la rat kha quan va cé thé thyuc
thi.

Tuy nhién, & mot sé dia phuwong hién nay thu tuc nay chwa duoc thuc hién ding hoic
khong hiéu qua do nhiéu nguyén nhan khéac nhau. Thyc trang dién ra tai mot sé dia phuong
cho thay khi thuc hién niém yét cong khai, can bo tu phap, can bo dia chinh cip xa chi
quan, thuc hién thu tuc niém yét mot cach qua loa, khdng xac minh khu vuc hoic khdng
thuc hién viéc niém yét do ¢6 y 1am trai quy trinh vi da nhan héi 16 cia nguoi ké khai, diéu
nay dan dén viéc cap thiéu hoic cp sai GCN cho nguoi dang ky. Vi du dién hinh va phé
bién hién nay la tinh trang ké khai thira ké xin cip GCN lan dau. Nhu trudng hop xay ra &
phuong 4, quan GO Vap, Tp. Ho Chi Minh, ong Diép ¢ bay ngudi anh em rudt duoc cha
me chét dé lai cho tat ca cac con cin nha va dét tai khu vanh dai Tan Son Nhi, cha me 6ng
Diép co tat ca tim nguoi con. Pé nhan duoc tién boi hoan do giai téa tring, ong Diép da
dén Phong cdng ching sé 1 dé khai di san do mot minh 6ng 1a ngudi thira ké duy nhat. Sau
khi c6 cong van dé nghi caa Phong cong ching sé 1 dé nghi UBND phuong 4 niém yét,
ong Diép da tu lién hé can bo tu phap phuong dé xac nhan bién ban niém yét. Sau khi hét
han niém yét, Phong cong chung sé 1 da chung nhan ké khai di san cia ong Diép, 6ng
Diép da tién hanh thu tuc sang tén trén s6 hong va lién hé ban giai phdng mit bang dé 1anh
tron s tién bdi thuong 600 triéu.’

Tir vu viéc néu trén cho thay, viéc thuc hién niém yét cong khai khai nhan di san
thira ké 12 QSDD tai UBND cip x4 dé bi thao ting bai can bo truc tiép thuc hién. Mat
khéc, viéc niém yét nay chi mang tinh hinh thirc, kho tiép can dén cac d6i twong c6 quyén
va nghia vu lién quan. M6t mat do nhitng nguoi ké khai thyc hién thu tuc mot cach &m
tham va mat khac 1a do thu tuc nay khéng hiéu qua vé mat thuc té. Do d6, nhom tac gia

" Phulawyer, Gian dai khi khai nhén thira ké, bo sét ngueoi thira ké, https://phu-lawyers.com/gian-doi-khi-
khai-nhan-thua-ke-bo-sot-nguoi-thua-ke/, truy cap ngay 03/08/2021.
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kién nghi, khi nhan dugc thdng bao niém yét tir phong cong ching, UBND cip x4 can gii
thdng bao niém yét dén nhitng ho 1an cin noi c6 bat dong san va phai tién hanh cir can bo
dia chinh, can bo tu phap dén tai noi c6 bat dong san xac minh va lay y kién cua truong p,
truong thon va ngudi sinh séng 1an can. Néu cai thién duoc van dé néu trén, thi viéc niém
yét ké khai cling c6 thé 1a mot céng cu co thé ap dung dé kiém tra tu cach thanh vién ho,
sau d6 ghi nhan thong tin vé tén trén GCN theo céch ghi caa nhém cé nhan.
4. Két luan

Nhom ngudi st dung dat mic du dugc dinh nghia tai Thong tu sb 24/2014/TT-
BTNMT, nhung ndi dung dinh nghia nay van con nhiéu mau thuin vé noi ham. Cac cin
ctr, phwong phap xac dinh va kiém tra viéc xac dinh thanh vién nhom ngudi sir dung dat
trong tha tuc cap GCN van con nhiéu bét cap. Do d6, dé khac phuc dugc cac van dé nay,
Luat Dat dai 2013 can thiét phai dua ra khai niém vé nhom ngudi st dung dat dé thong
nhét lai cach hiéu, &p dung ddi véi trudng hop cidp GCN cho nhom ngudi sir dung dat.
Dong thoi, Bo Tai nguyén va moi trudng can cé van ban huéng dan cy thé huéng dan vé
xac dinh thanh vién nhom nguoi sir dung dat dé giam tai cac doi hoi vé can ct khdng can
thiét, gay phién ha nhu hién nay. Bén canh do6, can chuyén hoa ho gia dinh sir dung dat, vo
va chdng c6 chung QSDP thanh nhém ngudi sir dung dat.
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