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BAN VE DIA VI PHAP LY CUA HO GIA DlNH TRONG
GIAO DICH VE QUYEN sU DUNG PAT

Nguyé-n Phiic Thién’

Tom rée: Hp gta dinh vé ban chdt phap Iy cia h gia dinh la chu dé thu hit sy quan 1ém nghién cuu tic
ldu va ciing l déi eomg chiu str diéu chink ciia nhiéu van bin quy pham phdp ludt & Viét Nam. Tuy nhién,
tue cdch phdp Iy ciia hg gia dinh va sir tham gia cia h gia dinh vao cde quan hé phdp lugt van con tao ra
nhiéu van dé phap Iy phiic 1gp, xudt phat tie sir chua r3 ramg vé viée xdc djnh ne cdch phap Iy cia hg gia
dinh va sir mdu thudn vé phiong dlen phdp lugt diéu chinh, trong d6 ¢6 tir cach phap ly cua hg gia dinh
frong giao dich str dung dé1. Bai viét tiép cgn vé viéc lam ro hom ur cdch phap Iy cua hé gia dinh trong giao
dich st dyng ddt trén c phicong dién ur cich phap by va phdp ludt diéu chinh vé hj gia dinh.

Tie khéa: Hp gia dinh, da vi phdp ly h¢ gia dinh, quyeén sir dung dat.
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Abstract: The houschold and legal nature of the household are topics attracting attention and subjects
1o many normative legal documents in Vietnam. However, the legal status of the household and the
participation of households in the legal relationship still create many complicated legal issues arising
Jfrom the lack of clarity on the household s legal status and legal framework, including the legal status
of households in land use transactions. This paper focus on clarifying the household s legal status and

governing law in land use iransactions.

Keywords: Household, legal status of household, the right to land use.
Date of receipt: 30/11/2018; Date of revision: 02/01/2019; Date of approval: 17/01/2019.

1. H$ gia dinh theo quy dinh cia mdt sé
néc trén thé gioi va & Viét Nam

Theo Tir dién Collins, “ho gia dinh la thut ngit
chi tht ca moi nguoi trong mot gia dinh hodc mét
nhém ma séng ciing nhau trong mdt ngdi nha”?.
Theo Tir dién Learnersdictionary ciia Merriam-
Webster’, “hg gia dinh bao gdm nhimg ngudi trong
mét gia dinh hoac nhém khac ma ciing chung séng
trong mot ngdi nha”. Theo Tir dién Ludt hoc, “hd
gia dinh 12 ¢ ‘tap hop nhém ngudi ¢6 quan hé hén
nhan, huyét théng va nudi dudng™.

B9 luat dan su Séc quy dinh, mot ho gla dinh
duoc 120 ra bdi cac ca nhan cing chung séng lau
dai v6i nhau va ciing chia sé chi Ph[ phyc vu cic
nhu cdu cia ho®. Luit cua Grudia vé quyén s& hitu
Jat ndng nghi¢p trong ngir canh sir dung dat djnh
nghia, hd gia dinhld mot thé théng nhat cua cac
manh dét sir dung trong nong nghiép, noi & va cac

phong tién ich nam trong d6 ciing nhur céc co sd va
céc thiét bj cong nghiép ché bién ma la 1i sén cua
mdt thé nhan hoc tai san chung cua vg chong hoic
clia cac thanh vién gia dinh khac.

Nhu vay, nhm chung theo quy dinh cia phap
luat cia nhidu quéc g u|a trén thé giGi, ho gia dinh
duoc quan niém I tit ca moi ngudi trong mét gia
dinh cé chung huyét théng hoiic mot nhém ngudi
ciing sbng trong mét ngdi nha nham chia sé va
huéng 16i céc lgi ich chung.

O Viét Nam, hy gia dinh da dugc nhic dén
trong cac van ban quy pham phap luat it nhét 1a tir
nam 1964. Tuy nhién, dé chi 14 nhimg khai niém
dé giai quyét mot s6 van dé chinh sach xa héi nhu
Khoan 6, Diéu 29, Luat Nghia vu quan sy nim
1981 (d ducc sira doi, bd sung nam 1990). Ludt
dit dai (LDD) nam 1993 xdc dinh hd gia dinh 1
mot trong nhimg cha thé sir dung dal gan lién véi
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viéc ndy 1a quy dinh vé ho gia dinh 12 méu trong
shimg d6i twong nop thué theo Luat thué chuyén
shgng quyén sit dung dét nam 1994. B4 luat dan
st (BLDS) nam 1995 chinh thire ghi nhén H§ gia
dinh 12 mot chii thé phép 1y tham gia quan hé dan
su. Didu 106 vé “Hb gia dinh”, BLDS nim 2005
quy dinh: “H$ gia dinh ma cée thanh vién c6 tai san
chung, cung dong gop cdng sie 4é hoat dong kinh
i chung trong san Xuat nong, lam, ngw nghiép hofic
mjt 56 linh vyre san xuat, kinh doanh khac do phap
luit quy dinh 14 cha thé khi tham gia quan hé dan
si thue céc linh vire nay.

B4 luat dan su nam 2015 khong ghi nhan khai
niém vé h6 gia dinh. Khoan 2 Diéu 101 BLDS nim
2015 quy dinh: “Viéc x4c dinh chu thé cua quan hé
dan sif c6 sy tham gia ctia h¢ gia dinh sir dung dét
duge thye hién theo quy dinh cia Luat dat dai”.
LDD nam 2013 da quy dinh 15 vé “Ho gia dinh sir
dung dat” tai Khoan 29 Diu 3: “H$ gia dinh sur
dung dat 14 nhimg ngudi ¢6 quan hé hén nhan,
huyét lhong, nudi dudmg theo quy d]nh cia phép
It vé hon nhén va gia dinh, dang song chung va
¢ quyén sir dung dét chung tai thoi diém dlmc Nha
neoc glao dét, cho thué dal cong nhéan quyen sir
dung dit; nhan chuyén quyén sir dung dat”.

Tuy khong dua ra khai niém hd gia dinh, BLDS
1im 2015 dd ghi nhdn nhimg quy dinh quan irong
gAn v6i dic diém cia hd gia dinh 46 la cac quy dinh
ve chi thé trong quan h¢ dan sir ¢6 sir tham gia cia
1 gia dinh, t& hop téc, t8 chite khac khong co tur
cich phap nhin (Diéu 101); Quy d|nh Ve i san
chung cia céc thanh vién ho gia dinh, t& h(rp tac, td
chire khdc khong cé tr cach phap nhan (Diéu 102);
quy dinh ve trach nhlcm dan sir cia thanh vién ho
giadinh, 1§ hop téc, 14 chirc khac khong co tucach
phip nhin (Diéu 103), quy dinh v& hau qué phap Iy
dai yéi giao dich dan sy do thanh vién khong co
quyen dai dién hodc vuot quéa pham vi dai dién xac
lap, thyc hign (Didu 104).

2.Cic hinh thirc giao dich vé quyén sir dung
dit cia h{ gia dmh

Giao dich quyén su dung dit 14 vige nguoi st
ﬂ"“gdat thye h|¢n quyen tai san ciia minh d6i v6i
Q")’en sir dyng a4t bang céach dua quyén sir dung
dit cia minh vio giao djch din sy theo ndi dung
vé hinh thire nhit dinh phii hop quy dinh cua phap
it dit dai,
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Xét diebt géc d chii thé nhin quyén sic d(mg
dar, co thé chia thimh cdc hinh thic glao djch ve
quyen strdung dal san;

— Nhén quyén sir dung dat tir Nha nuée, bao
gom duge Nha nude giao dét; duge Nha nude cho
thué dat; duqc Nha nuée cho phép chuyen myc
dich sir dung 441, duge Nha nuée cong nhdn quyén
sir dyng dat

— Nhén quycn sir dung dit tir chil thé sir dung
dat khac, bao gom

+ Nhan chuyen quyén sir dung dAt bao gom:
nhan chuyen 461, nhan chuyen nhuong; nhin thira
Kké; nhén ting cho; nhan gép vén.

+ Thué quyén str dung dat tir chi thé sir dung
dat khac

+ Thué lai quyén sir dung @At tir chi thé sir
dung dat khac.

Xét didi goc di quyén cua ngidi sir dung dal
6 thé chia thanh cdc hinh thitc giao dich vé gquyén
str dung dat sau:

- Glao dich chuyen nhugng, lang cho, thé chap,
£6p vén biing quyen sir dung dt, quyén sir dung
dt v tai san gin lién véi dig;

- Giao dich cho thug, cho thué Jai quyen sudung
dat. quyén sir dung dal va tii san gan lién véi dat, hop
déng chuyén doi quyén sir dung dat nong nghiép.

LDD nim 2013 quy dinh cic quyén cua hé gm
dinh va ca nhén lién quan den giao dich vé quyén
sir dung dat bao gom quyén chuyén don, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai, thira Ké, ting cho,
thé chip, gop vén quyen sir dyng dét. Dong théi,
LDD nam 2013 ciing ghi nhén cu thé vé hinh thic
thyc hién giao djch vé quyén sir dung dét.

Luat Cong chitng nm 2014 quy dinh cy thé
céch thirc thuc hién hoat ddng cong chimg déi vou
cac giao dich bat dong san. Cong chimg vién cha té
chirc hanh, nghe cong | ch\mg chi duoc cong chimg
hop déng, glao djch vé bat ddng san trong pham vi
tinh, thanh phﬁ trire thude trung womng noi 16 chirc
hanh nghé cong chimg dat tru sé, trir trudng hop
cong chimg di chilc, van ban tir chox nhén di san &
bat déng san va van ban uy quycn }ién quan dén
viée thyc hign céc quyen dbi vai bat déng san (Piéu
42). Dleu 54 Lufit Cong chimg nam 2006 da duara
yeu cAu dbi voi viée cong chimg hap déng thé chap
bat dong san, theo d6 viéc cong ching hgp dong
thé chip bat dong san phai duge thyc hién tai to
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chirc hanh nghé céng chimg ¢6 tru s tai tinh, thanh
phé truc lhuoc frung uong noi ¢6 bit dong san.

3. Mot 6 bt cip ve dia vi phap Iy ciia hd gia
dinb trong giao dich v quyen sir dung at

3.1. St tham gia cia “hé gia dinh” - Chil thé

klwng €6 tie cdch phdp nhtéin khi thuce hién cde
quyén ciia chi st dung dit la “hp gm dinh”

LDD ném 2013 da x4c |3p chc dieu kién cho
vnec thuc hién c4c quyén ciia ngudi sir dung dét !al
nhiéu diéu khoan ohu Diéu 188, Diéu 189, Diéu
190; Diéu 191, Diéu 192, Didu 193, Diéu 194..
Khung phap ly Ilen quan dén diéu klen thyre hl¢l‘l
giao dich vé& quyén sir dung dat rat réng, tr Juat
chung dén luat chuyén nganh c6 lién quan, bao
gém Luit 4t dai, B3 luat dan syr, Ludt cbng chimg,
Luit kinh doanh bt déng san, Ludt nha &, Luat xdy
dyng...

Khi trién khai thi hanh BLDS nam 2015, vin
d& méu chét x4c dinh duoe hd gia dinh ¢6 da diéu
kién dé tham gia cac giao dich dan sw mdt cich hop
phap va phai chju trach nhiém hay khéng la phai
xac dinh duqc cac thanh vién coa hé gia dinh.

Vin con tén Lai nhidu quan niém khéc nhau déi
v6i vige xdc dinh thanh vién cia h$ gia dinh sir
dung daté,

Quan diém thir nhdt cho réng: khi cong chimeg,
chimg thyrc lién quan dén “hd gia dinh sir dung dar”
thi chi cn yéu chu ngudi coé tén trén gidly chimg
nhén hoic ngum duage uy quyen ky tén.

Quan diém thir hai cho réng: ngudi thirc hién
cbng chimg, chimg thuc can cir trén s6 hd khiu cia
chir hé gia dinh dimg tén trong gidy chimg nhan dé
xéc dinh nhimg thanh vién trong “hd gia dinh” edn
lai vA yéu cau nhimg thanh vién trén 15 wéi cing
ky tén trong hop df)n , giao dich.

Quan diém thie ba cho rang: & xéc dinh thanh
vién “hd gia dinh st dung dat” thi bén canh viéc
cin clr s6 h khau gla dinh phai ¢6 xdc nhan cia
Uy ban nhan dén cép xa dé xac dinh nhi“mg thanh
vién “ho gia dinh™ tai thai diém cip gidy ching
nhén va yéu ciu nhimg thanh vién tir 15 tdi tr& 1én
tai thén diém ky cong chimg, chimg thue ciing ky
tén... Chinlt vi ¢ nhiéu cach hiéu nhu vay nén gy
nhiéu khé khin cho cong chimg vién, cén bd chung
thyre. LDD nam 2013 (Khoan 29, Diéu 3) dé cip

N

duol g6c 49 ho gia dinh sir dung dat. De lam rd hon
vé thanh wen cia hd gia dinh co quycn strdung dat
Céng van 6 01/201 7/GD-TANDTC ngay 07 thing
4 niim 2017 clia Tda an nhan dan 16i ceo) vé mf)‘ s0
vin dé nghiép vu da giai thich cu thé vén dé nay.
Tiép d, Thong tw 33/201 7/TT-BTNMT ngiy 29/09/2017
quy dinh chi tiét Nghj dinh s6 01/2017/ND-CP ngdy
06/01/2017 coa Chinh phd sua 46i, b sung mét s6
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh LDD va sira
d6i, bd sung mét sb diéu cua cac théng tu hudng
dan thi hanh LDD quy dinh: ‘c) HO gia dinh sir
dung dat rh1 ghi “Ho gia dinh, gom ong” (holic “Hp
gia dinh, gom ba™), sau 46 ghi ho tén, nam sinh, tén
va 56 gidy t& nhan thin cia chid h$ gia dinh nhu
quy dinh tai diém a khoan ny; dia chi thudng tri
cua hé gia dinh. Trudng hop chi hd gia dinh khéng
cb quyén sir dung d4t chung cua hd gia dinh thi ghi
nguai dai d|¢n la thanh vién khac cua h$ gia dinh
6 chung quyen sir dyng dét cua hd gia dinh. Dong
tiép theo ghi “cang sir dung d4t, cang s& hiru tai
san ghn lidn véi dat (hoac cung sir dung dht holic
cung s& hiru tai san) voi ... (ght Jin luot ho tén,
nim sinh, 1&n va s6 gidy 1& nhan than cua nhlmg
thanh vién con lai trong hé gia dinh ¢6 chung quyen
sir d\mg dat, quycn s& hiru tai san gan lién voi dat)”.
V& ban chét, thanh vién h$ gia dinh trong “ho gia
dinh sir dung dat” ciing 13 mot dang cia “nhém
ngudi sir dyng 84t nén khi thyc hién cac hop déng,
giao djch lién quan dén nhém, dén “ho gia dinh”
thi tit ca cac thanh vién phai tham gia va ky két
hop ddng. Véi céc cach quy dinh trong céc van ban
néu trén, c6 thé di dén nhan xét 12 thanh vién trong
“h$ gia dinh sir dung 44t 14 nhimg ngudi cb tén
trong sb ho khau gla dinh tai thoi diém cp gidy
chimg nhan quyén dal mang tén “h$ gia dinh” s& la
nhimg, nguol ¢6 quyén s& hirw/sir dung chung tai
sin d6. Diéu 101 BLDS nim 2015 da khing dinh
ho gia dinh khong cé tr cach chi thé trong quan hé
dan sur va ghi nhén tu cach chi thé cua céac thanh
vién trong hd gia dinh. Tuy nhién, vin d& djt ra la
khéng c6 can cir phap ly dé khang dinh nhimg
nguoi ndo la thanh vién cita hd gia dinh. Trén thye
1€, viéc xéc dinh cc thanh vién ciia h gia dinh dua
v40 56 hg khau gia dinh, mic di, sé hé H\au khong
phai la can cif phap ly d& xéac dinh quyén va nghia

¢Luu Qpéc Chinh, “Xdc djnh thinh vién hg gia dinh khi thiee hién cong chimg, chimg thiec lién quan “Hgp gia dinh sit
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vu chung ctia céc thinh vién, ma & phyc vy cho
myc dich quén Iy nhén Khéu thuémg trit. Thanh vién
dang Ky trong s0hd khiu thucmg xuyen bién dong
do viéc tach, nhap ho; nhdp cit, chuyén khiu do
sinh, tr, di chuyén, lham chidang ky cur trii nhyy,..
Theo quy dinh tai Diéu 19 v& “Diéu kién ding ky
{rgmg tris tai tinh” cia Ludt cu trd nam 2006, bt
ky i cling c& thé duqc dang ky vao 6 hé khau cia
gia dinh khéc, chi cin ngudi cho thué, cho muon,
cho & nh& nha dong y bang vin ban. Riéng viée
nhp vio Sb ho khiu tai thanh phé tryc thudc trung
vong thi phai ¢6 thém diéu kién vé quan hé hon
nhén, nudi dudmg hodc la bo hang rudt thit. Cach
quy dinh cia Théng tr 33/2017/TT-BTNMT néu
trén ciing cho Ihéy su chua r3 rang, din dén cach
hiéu khac nhau khai niém “bé gia dinh c6 chung
quyén sur dung dht duqc néu trong LPDb “va” hd
giadinh st dung ahr” dong nhit véi khsi niém hd
gia dinh trong s hd khau,

Vi vay, o quan c6 thim quyén khéng thé ciin
cir vio s6 hd khdu hién tai de xdc dinh cac 1hanh
vién la chu sir dung véi quyén sir dyng dét da cip
cho “h§ gia dinh”. Trong truong hop ndy, cong
chimg vién, nguoi thue hién chimg thire, céc co
quan khéc c6 lién quan s& yéu cu “h¢ gia dinh”
phi 6 gidy/don xin xéc nhén cia co quan cong an
hoge Uy ban nhan dén cdp xi vé cac lhanh vién clia
1 gia dinh minh tai thés diém duoe chp gléy chimg
nhin quyén sir dung dat. Vi phap luét khéng quy
dih 13, nén mi cng chimg vién, m3i t chirc cong
chimg suy luén va xir 1y khic nhau khi chimg nhin
giao dich hop ddng lién quan dén tai san cua ho gia
dinh. Dac biét, trong Iinh vuc tin dung - ngan héng,
mt bit cap xdy ra la hiu hét cée giao dich déu roi
véo tinh trang khéng r3 rang, khong chic chin, du
giao dich d6 da dwoe cong chimg, chimg thye.

Mét vén dé nira 13, xa¢ dinh ning lyc hanh vi
dan sy cda chc thanh vién trong hé gia dinh, trong
tuomg hop thanh vién dusi 18 tudi. Vén dé ¢6 di
néng lyc hanh vi dan sy nén dugc hiéu nhu thé nao
cho ding?

Thit nhd, phai 1a ngudi thanh nién tr di
18 tudi troy 1en, khdng mic bénh thm thén va céc
bénh khéc,

Thit hai, phai c6 di nang lyc hanh vi dan sy
cin thiét theo quy dinh ciia phap ludt dan su, d6 1a
“.EUUI tir dii 15 tudi dén chura di 18 tudi c6 tai san
tiéng thi 6 thé ty minh thyc hign cac giao dich dan

-
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su, cho nén nhimg ng\ml nay cd quyen ky vao van
bén hop déng chuyén quyén sir dung dt cia ho gia
dinh. Theo quy dinh trén thi tir “c6 di” cin phai
hiéu 1a “co dﬂy 40", nghia 13 nhimg thanh vién tir
du 18 twéi co day du néng lyc hanh vi dén sy thi
cin phai c6 su dong y bang van ban hogc ky vao
van ban ho-p dong chuyen quyen str dung dét, hop
dong thé chap quyen sir dung aht tai ngén hang. Vi
quyen sir dung datla quyen tai san ¢d gia rj 1ém, vi
viy nguo‘l 6 day du nang luc hanh vi din su méi
¢6 quyén dinh doat,

Tir phén tich trén cho lhéy, cing quy dinh vé
néng Iuc hanh vi cta e nhén trong vie giao két
hgp déng dinh doat quyen sir dung dét, phéap lua!
dén syr va phép luat dt dai quy djnh khong Ihong
nhat. Vi vay, k}n cong chung, chimg thuc hop déng
thé chip quyén sir dung dht cia hd gia dinh thi 4p
dung quy dinh nzo 14 phit hgp. C6 quan diém cho
réng LDD la ludt chuyén nganh, cho nén khi 4p
dung phap lufit phai vu tién dp dung ludt chuyén
nganh. Lién quan dén nang luc chi thé cia nhimg
thanh vién tir di 15 tudi dén chua di 18 wdi, ven
dé can 1am 15 1a nhitng ngudi nay c6 duoc phép
lam vin ban ity quyén hoiic hop déng Uy quyén cho
chu ho thé chép quyén sir dung dat hay khéng?

Theo quy dinh tai diém a Khoan 1 Piéu 117
BLDS nim 2015 thi “chi thé c6 nang lvc phép luat
dan sy”. Nang lyc phép luit dan sy ciia ngudi tham
gia giao djch phy thude vao cic mic dé ning e
hanh vi theo quy dinh tai Diéu 16 va Pidu 21
BLDS nam 2015, nguoi tir di 15 tudi dén chua di
18 tudi tr minh xac lap, lhu‘c hu;n giao dich dan sy,
trir giao djch lién quan dén bt dong san, dgng san
phai ding ky va giao dich din sy khac theo quy
dinh cda lujt phai duge ngudi dai dién theo phap
luat ddng y. Hién tzl khong cé quy dinh nao chm
ngudi tir di 15 tudi dén chua do 13 tudi khéng
duqc lhuc hién cac glao dich dy quyen lién quan
dén quyén sir dung d4t. Mt khéc, theo quy dinh tai
Khoin 2 Didu 212 BLDS nam 2015, khi ho gia
dinh thuc hién cac giao dich ve dAt dai phéi dugc su
ddng y cia ngudi du 18 tudi. Nhu viy, phép huft
di quy dinh quyén cia ngudi di 18 tudi duge thue
hién hanh vi phap Iy don phuomng (d6ng ¥ Y hofic ky
vao vin ban hgp dong) trong gmo dich vé quyén sir
dung dét cia hd gla dinh. Vi thé, trong truong hqp
ho khéng tryc tiép ky vio vin ban hop déng
chuyen quyen s dung dat thi phai dugc phép lam
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gifly iy quyén hotic giao két hop dbng ty quyén
cho chit hd chuyén quyén si dung dét.

3.2 V¢ dai dién cia thanh vién ho gia dinh

Theo quy dinh ctia phap ludt hign hanh, chi hd
gia dinh trong quan hé phap luat dan surcé thé 14 01
trong cdc thanh vién ciia hd gia dinh nhu: cha, me
hodc ngudi da thanh nién va ho cé quyén dai dién
cho hd trong giao dich dan sur.

Chu h§ gia dinh trong quan hé phép luat dan sy
c6 thé 1a cha ho theo hd khiu (cha hoac me), hodc
6 thé la ngudi cao tudi nhit, ngudi déng gop cong
sire tién cua nhidu nhit, hodc mét ngudi 94 thanh
nién theo sy thda thudn cua tét ca cac thanh vién
trong ho.

Nhu vay, chi hd cia hd gia dinh khic tén véi
chu h$ trong 56 hd khdu dugce quy djoh tai Lujt cu
trit (chu hé trong 58 hd khau khong thé mic nhién
dung tu cach chi ho dé thyc hién cac giao dich dan
syt cho ca hé, trir trudng hop duge ca hg oy quyén).

Véi cach quy dinh nhur vdy, cing véi quy dinh
vé x4c dinh thanh vién khéng 6 rang din dén khé
khan khi xac dinh mét thanh vién cua hé gia dinh
khi nao xéc lap giao dich dan sy véi tu cach cd nhin
hay tu cach chu hd gia dinh. Do 46, khé xac dinh
trich nhi¢m cia thanh vién ho gia dinh va hé gia
dinh d6i v6i ngudi thir 3 trong cAc giao dich dan su.

Diéu 102 Khoan 2 BLDS nam 2015 quy dinh,
trong truémg hop tai san chung cia h¢ gia dinh
khéng du dé thanh 104n cac nghta vy cia hé gia
dinh thi cdc thanh vién cua hé gia dinh phai thye
hién nghia vu bang (ai san neng cua minh, quy dinh
ndy c6 cach hiéu khac nhau: tit ca c4c thanh vién
cii2 hd gia dinh phai chiu trach nhigm biing tai san
riéng hay chi nhimg thanh vién da di 15 tudi try
1&n ¢6 nang lyc hanh vi dan sy, hodc tir 18 tudi tro
1én c6 nang luc hanh vi dan sy ddy du méi phai
chju trach nhiém b::'mg tai san riéng cua minh...

3.3. Bt clip vé phan dinh tii sin chung va
dinh doat tai san chung

Tai san chung coa ho gia dinh bao gém tai san
do céc thanh vién dong gop theo thoa thudn; tai san
cang nhau tao 1ap nén trong qud trinh cung lao
dong, kinh doanh, tai san duge ting cho chung,
duoc thira ké chung; tai san la quyén sir dyng dat;
quyén su dung rimg; rimg (rong cia hé gia dinh.

Tuy nhién, BLDS nam 2015 hién hanh khdng co
quy dinh cu thé vé phan tdch giita 14i sén cia cdc
thamh vién hé gia dinh (i1 sén ca nhan cua mgt
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thanh vién, 10i san chung cua vo chang, tai san
chimg ciia cha me vé con...) vi 1di san chung clia
hé gia dinh. Do d6, trong thuc tién, khi x4c 1ap, thye
hién cac giao dich thuromg b [an 1on hodc c0 tinb ln
15 tai sin cua c4c thanh vién ho gia dinh 14 t4i san
hd gia dinh va ngugc lai Bat cép nay da co 1ac dong
khdng nho dén viéc thye hién cac quyén s hifu ciia
h gia dinh va thanh vién ho gia dinh.

Tir bét cap trong quy dinh vé tai san cha h gia
dinh da dan t6i phit sinh nhiéu vuéng mic vé xdc
dinh giao dich lién quan dén tai san phai c6 s déng
y cua cac thanh vién ho gia dinh; thanh vién ¢
quyen dinh doat trong thuc hién giao dich; hiéu luc
ciia giao dich trong truomg hop khéng c6 du cac
thanh vién quyét djnh.

Bit cap nay di tac dong khong nho dén thye
tién tham gia quan hé dan sir cia ho gia dinh vi
thanh vién h{ gia dinh, ho phai chiu nhiéu rang
buéc khong phai vé mat phap 1y ma tir cdc chi thé
1a déi tac cia giao dich nhu: D& bao dam an ton
trong giao djch, trong lhé chip vay vén tai cc td
chire tm dung, thi cac 16 chuc tin dung thuong yéu
cAu tt ca céc thanh vién coa h¢ gia dinh ky, ké ca
trong trudmg hop tai san thé chap 1a tai san riéng
cla mot thanh vién; ddi vai cac giao djch théong
thurdmg thi thanh vién hd gia dinh khi x4c 13p, thue
hién giao djch thudng nhan danh minh, it khi nhén
danh ho gia dinh va déi tac trong giao dich ciing
thudng xac dinh giao dich d6 12 giao dich ca nhan
cia thanh vién h$ gia dioh..

Bén canh nhiing vuéng miic bét cap néu trén,
viée quy dinh hd gia dinh 1a chi thé cua quan hé
phép luat dan sy nhe BLDS hién hanh 43 gdy ra
nhiéu khé khan cho hoat dong ap dung phap luft,
dac biét [a cho Toa 4n trong viée giai quyét cic
tranh chip lién quan dén ho gia dinh.

Thye é khéng lhay ¢6 vu kién nao duge Toa
anthuly cé ngucu khai kién (nguyén don) 2 hé gia
dinh, khéng thiy ¢6 ngudi bj kién (bi don) naa ta
h¢ gia dinh, khong thdy cé ngudi ¢ quyen loi,
nghia vy lién quan ndo la ho gia dinh. Hon
nira, Khoan 1 Diéu 56 BLTTDS néim 2015 chi quy
dinh, dirong sie trong vu an dén sie li cd nhan, co
quan, lo chiee bao gom nguyén dom, bj dom, ngudi
c6 qllyen loi, nghtta vu lién quan (h6 gia dinh khéng
duepe xdc dinh la diong su trong vy gn dan St).

3.4. Bit ciip khi Ilurc Iuen cde yéu chu vé hinh
thire ctia giao dich vé quyén siv dung dét
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Theo quy dinh tai Diéu 129 BLDS nim 2015,
giao dich dan su vi pham quy dinh diéu kién c6
hiéu lye vé hinh thire thi v6 hiéu, trir truong hop
san day:

- Giao dich dan su da dugc xéc ldp theo quy
dinh phai béng yan ban nhung van ban khéng dung
quy dinh ciia luat ma mot bén hodic cic bén di thuc
hign it nhét hal phan ba nghia vu trong giao dich
thi 1he0 yéu chu ciia mdt bén hodc cac bén, Toa an
mquyel dinh cdng nhén hiéu luc cia giao dich do.

- Giao dich dén syr dd dugc xac lap banu vin
bin nhung vi pham quy dinh bit budc vé cong
chimg, chimg thirc ma mot bén hogc cic bén da
thye hién it nhAt hai phan ba nghia vu trong giao
dich thi theo yéu cdu ctia mét bén hodic cac bén,
Téa dn ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cia giao
dich d6. Trong truomg hop nay, cac bén khong phai
thyc hién viée cong chimg, chimg thyc.

Nhu vy, phap ludt Viét Nam van yéu clu giao
dich bt bude phai c6 cong chung Luat cong chimg
nam 2014 cung dua ra hai diéu khodn lién quan dén
giao dich vé bt dong san. Theo Diéu 42 Lual cong
chimg nim 2014, “Céng chimg vién cia td chirc
hinh nghé cdng chimg chi dugc cong chirng hop
domg, giao dich vé bt déng sén trong pham vi tinh,
thinh phé tryc thude trung uong noi t chirc hanh
nghé cong chimg dit tru so, trir trudng hop cong
chimg di chiic, van ban ti chon nhén di san 12 bat
dong sin va viin ban ty quyén lién quan dén viéc
thye hién cac quyén déi voi bt dong san”. Tai
Biéu 54 Luat cong chimg nam 2014 quy dinh cu
thé vé “céng chimg hop dong thé chap bat dong
sin”, Tuy nhién, néu mdt thanh vién trong ho gia
dinh di 1am viéc lau dai tai mét dja phuong khac se
khé khan cho viée cong chimg va giao dich quyén
st dyng dit cta hd gla dinh.

Quyen sirdung dét a tai san chung cua hd, cho
nén khi h$ gia dinh thuc hién céc giao djch vé
quyén s dung dit, cac thanh vién cua ho phai ky
vio viin ban hop déng. Trén thuc té c6 trudng hop
vily do ndo d6 ma thanh vién trong hd gia dinh
Ulonn thé tnre tiép ky vao van ban hop déng thi
cdn phai Jam véin ban ly quyén theo quy dinh cua
Phip lugt dan sy. Hign nay, BLDS quy dinh vé giao
dich dén sur ¢ hai logi 12 hop déng va hanh vi phip
1y don phuong. Hop ddng dén sy cn phai cd su
théa thugin théng nhét y chi cia chc bén, con harh
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Vi phép ly don phuong do mét bén chu thé quyét
dinh ndi dung ciia giao dich. Do véy, néu thanh
vién véng mat &-noi cu trii thi khong lhe truc uep
ky vao vin ban hgp déng thé chip quyen sir dung
dét clia h$ gla dinh. V| vy, thanh vién vang mét co
thé lam gidy vy quyén cho cho h¢ thé chap quyen
g dung dét, Trong thye tién, viée lam glay ay
quyen lién quan dén bat dong san gap nhidu kho
Kkhan, vi theo quy dgnh tai Diéu 37 Luat cong chimg
nam 2014 quy dmh vé thim quyén cong g chirng hop
dong giao dlch vé bat déng san thi: "Cong chlmg
vién ciia 16 chitc hank nghé cong chimg cé lham
quyén cong chimg cdc hgp déng, giao dich vé béi
dpng san trong pham vi tinh, thanh phé truc thugc
trung wong, noi (6 chirc hink nghé céng chimg dat
truso.."”

Nhu vy, néu thanh vién cia ho dang cu i tai
tinh, thanh phé khac vai noi cur rli cia ho gia dinh
thi khong lhé lam vin ban dy quyén cho hd gia dinh
thé chép quyén sir dung dit tai noi lhanh vién dé cu
tri ma phai thye hién viéc uy quyen tai van phong
cong chimg (phong cong chng) hoac chimg thyre
tai Uy ban nhan dén noi c6 bt dong san. Quy dinh
nay s& gay khé khan cho viée thue hién cac giao dich
thé chAp quyén sir dung dat cia ho gia dinh khi thanh
vién khong cur tri cing dia phuong véi hé.

Truéng hop thanh vién ciia hd gia dinh dang
hoc tép, lam viéc & nudc ngoai thi viéc uy quyén sé
khéng lhuc hién ducyc. nhu vdy ho gla dinh sé
khong thé thé Chap quyén sir dung dét dé lhuc hign
vay vén tal che tb chire tin dung, dé vay vén phyc
vu san xuit, kmh doanh cia ho.

4. Mot sb kién nghi, dé xuit

Tlm nhat, cic co quan nha nuée ¢6 tham
quyén cin hu(mg dan cy thé bing van ban viéc dp
dung thc’)no nhit vé dla vi phép Iy cia ho gia dinh
trong giao djch quyén st dung dét. Xuat phat tir
thye tién hién nay, khx cdng chimg, chimg thyc hq‘p
dbng thé chap quyén str dung At va céc hop dong
chuyén quyén sir dung dét khac ctia h6 gia dinh, co
quan cong chung c6 cach hiéu va ap dung quy dinh
ctia phap ludt vé h¢ gia dinh chua théng nhat dic
biét Ia cach hiéu vé “hé gia dinh” con duoc gin vai
“sé ho khau".

Piéu 212 BLDS nam 2015 quy djnh: “Tai sin
cba cAc thanh vién gia dinh cing song chung gom
1ai san do cac thanh vién déng gop, cing nhau tao
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13p nén va nhitng tai san khac dugc xac lap quyén
s hifu theo quy dinh cia B ludt nay va luat khac
co lién quan”.

Diéu 26 Luit cu tri quy dinh: “Nhing ngudi &
chung mét chd & hop phap va cé quan hé gia dinh 14
6ng, ba, cha, me, vg, chéng, con va anh, chi, em m{)t,
chéu rugt thi cé thé duoc cap chung mét sb he
khau”. Ngoai ra, nhimg nguﬁn khac khong cé quan
hé gia dinh nhu & thué, 6 nho viin c6 thé nhap vao hd
khau theo Diéu 19, Diéu 20 Lut cu trli nam 2013.

Trong khi d6, khi cong chimg, chimg thyc hop
ddng thé chip quyén sir dung dat ciia h gia dinh,
co quan céng chimg, chimg thyc yéu cau phai ¢6
dly au chit ky cua cac thanh vién tir do 15 twéi ror
1én c6 tén trong so hé khau khi céng chimg hop
ddng thé chap quyen su dung dar.

Thir hai, can sua dbi quy dinh n'ong BLDS
nam 201 5 LD nam 2013 vé vige cip glaychlmg
nhin quyén sir dung dét cho ho gia dinh cn phai
ghird s luong, tén thanh vién cua h$ gia dinh; c6
quy dinh vé ngudi dai dién hé gia dinh c6 quyén
thay mat ho gia dinh tién hanh thuc hlen céc quyen
va nghia vy d6i véi viée thé chip quyen str dung
dit cua h{ gia dinh; can ¢ xac dinh cAc thanh vién
trong hé gia dinh c6 quan hé vé tai san va Ia chu thé
clia giao djch dén syr; ¢6 syr phan loai d8i véi nhimg
ngudi cd tén trong 56 ho khau nhung khéng cé
quan hé vé quyén loi va nghia vu lién quan. B) Tai
Nguyén va Mdi truong ban hanh Théng tu s
33/2017/TT-BTNMT vé gidy chimg nhén quyén sir
dyng dét cdp cho ho gia dinh phai ghi day du théng
tin theo gidy t nhan than clia tirng (hanh vién n'ona
hé. Thong tin theo gidy xo dé bao gcm camisd
dinh danh cé nhén (duge cap vao thcn diém sinh ra)
hotic 12 s6 chimg minh nhan dan, sé can cuéc cdog
dén. Tuy nhién, mét khé khan chung trong cong tac
quén Iy hanh chinh tai nudc ta nhleu nam qua la
céc gidy t& hanh chinh chua duoc cap d[)ng bo, trigt
dé trong cé nude. Cy thé, viée trién khai cap ma s
dinh danh c4 nhan mé&i dugc thuce hién trong thoi
gian gin day cho tré s sinh, con can cudc cong
dan thi chi dugc chp khi cong dén di 14 twdi. Nhu
vay, yéu cdu ghi thdng tin nhan than cua timg thanh
vién trong hd gia dinh trén gidy chimg nhan quyén
sit dung dét cua ho gia dinh s& gap khé khan néu
nhimg thanh vién h gia dinh khong c6 ma s6 dinh
danh c nhén, déng thai ciing chua di twdi 1am cin
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cu'(yc cong dan. Trudng hop nay, gidy chimg nhdn
quyén sir dung s& ghi thong tin thanh vién hé gia
dinh nhy thé ndo? Chinh vi nhimg bét cap va khé
khyan trén, ngay 04/12/2017, B Tai nguyén va Mai
trudng da ban hanh Théng tu sO 53/2017/TT-
BTNMT quy dinh ngung higu lyc thi hanh Khoan
5 Diéu 6 Théng tu s6 33/2017/TT- BTNMT dé cic
co quan chic nang va ngudi dén c6 thdi gian
nghién ciru thém vé quy dinh méi trong vige ghi
tén thanh vién trén gidy chimg nhan quyén sir dung
34t cia ho gia dinh. Tuy nh:en ban vé viéc cap gidy
chimg nhan quyén sir dyng dét cho ho gia dinh hay
ghi tén ai trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat
ctia hd gia dinh, cin khing dinh 13 quan diém: Doi
Vi tai san chung ctia hd gia dinh, chi nhimg thanh
vién cé céng sirc déng gop, tao lap tAi sin thi méi
dugc ghi tén trong gidy chlmg nhan quyen sG
hirw/sir dung tai san do. Vlec bb sung tén cic thanh
vién khac trong ho trén gnay chimg nhan tuy gitp
xac djnh tu cach chu thé 3 rang, minh bach ho'n
nhu-ng mit khéc ciing lam phat sinh thém cic ric
rbi ve thi tuc hanh chinh, dong théi lam han ché
quyén sir dung dit ciia nhimg ngudi chi s& ht ¢6
déng gbp chinh trong viéc gdy dung tai san (chd
h6). Tuy vy, néu chi ghi tén cha hé trén gidy
chimg nhan nhur quy dinh truéc day thi cling khéng
thé dam bao quyén loi phap ly cia cac chu s¢ hin
chung con lai, tir d6 s& phét sinh mau thun, tranh
chép vé quyen sir dung dit ciia cic thanh vién trong
ho gia dinh khi thue hién cac giao dich vé quyén
sir dung dat. Khi ¢6 cac thanh vién ctia ho gia dinh
khéng c6 mit tai noi cur trd, Nha nuéc cin tao mdt
hanh lang phap ly thong thoing, nhanh chéng,
thudn tién dé chi ho hodic nhimg ngucl dal dién dé
dang thay mjt ho thuc hién cac quyén vé tai sén.
gip hé gia dinh nhanh chéng tiép can duoc nguon
vén tir cc 16 chire tin dung, ngan hang, kip thei 6n
dinh t& chuc kinh doanh, dua kinh té hé gia dinh
ngay cang 6n dinh, phat trién bén vlng ding véi
tinh than cia Dang va Nha nudc trong thei ky déi
méi da chi dao va dinh hudng.
Vi phap luat khéng quy dinh r3, nén m3i cong
clu'mg vién, 16 chirc cong chimg suy lugn va
“quyét” mét kiéu this tyc khac nhau khi chimg nhén
giao dich hop dong lién quan dén tai san cua Hb gia
dinh. Vi vy, rong Iinh vyc ngan hang, cir 10 giao
dich thé chap tai san lién quan dén Ho gia dinh, thi
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1619wt 101 vao tinh trang méng lung, khéng chic
chﬁn,khong yén tam, dir da dugc cdng chimg.

Xét vé ban cht, chi ¢b truo'ng hop Nha nuée
giao 44t ndng nghiép, thi méi xudt hién chu thé
giao it cho hd gia dinh. Tuy nhién LDP va cac
vﬂn bin hudng dan da khong quy dinh 16 v& vige
.-,;p gmy chlmg nhin quyen sir dyung dat adi véi rit
thiéu Ioal dit cho hd gia dinh, trong khi d6 1a dat
thufe quyen str dung ctia mot ¢4 nhén hay cla hai
vg chong. X .

Thir ba, co quan nha nuée c6 tham quyén can
gikithich 13 viéc xéc dinh h¢ gia dinh dé giai quyét
h@uqua phap Iy 86i véi nhimg hanh vi phap 1y lién
quan dén ho gia dinh trong rt nhx\eu vin ban phép
luit Theo d6, h$ gia dinh bao gom nhimg thanh
vitn nio, thon diém xac dinh va quan hé gitta thanh
vién véi tai san ciia hd gia dinh nhu thé nao? Viée
ny shim trénh khi tinh trang vuéng mic trong
qué trinh glao dich mua ban chuyén nhuo'ng, ting
cho, trao i, gop vén quyen sir dung dat (cling nhur
nhd & vA tdi sn khéc gﬁn lién véi d4r) 1au nay la:
Khong thé biét dwge ring phai ¢6 su déng y cua
nhimg ai, vi khéng ¢ cach nao khing dinh chinh
she nhimg ai ¢6 quyén that su dbi véi quyén sir
dyng dit trong trong ) giﬂ dinh va tai san. Tir h§
kinh doanh gom tir mét dén vai ngudi hay 16 hop
tie gbm mjt s6 ngudi cho den phap nhin véi hang
nghin ngudi, thi ciing chi can 1 ngudi dai dién giao
dich 1a hop phap,

Thit trr, gidi phap ldu dai, co ban va hop ly nhat
licn phal loai bd ho gia dth véi tr cach 12 mot
chii thé : trong quan hé dan sir trong BLDS cling nhu
ohi thé sir dung dit trong LDD. Béi vi, méi ca
nhdn ¢d quyen tao l4p riéng tai san cia minh va
duge phép Judt bao hé. Tir 6, cin bo hét chi thé ho
giadinh trong céc quan hé dén su khéc. Trong phap
lujt hon nhin, gia dinh, thi d4 cé khai niém gia
dinh. Trong phép lujt kinh doanh, thuong mai, thi
dic6 chis thé thay thé 13 hd kinh doanh theo quy
dinh ciia Luét doanh nghiép. Viée loai bo ho gia
dinh voi tir cach 1a mét chi thé tham gia giao dich
Phéply la phi hop véi théng 1& quoc té, phit hop
vi céc quy dinh ciia cac 16 chirc quoc té ma Viét
Nam gia nhdp va tham gia./.
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