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LOI CAM ON

Dé hoan thanh dwoc udn véin ndy, t6i xin chan thanh cam on dén Ban
Giam doc, cac khoa, phong va quy thay, cd cia Hoc vién Khoa hoc X hdi,
nhitng nguwoi da tan tinh va tao diéu kién givip d& cho tdi trong qud trinh hoc
tdp. Pdc biét, tdi xin guti 161 cam on sdu sdc dén thay PGS.TS Nguyén Quang
Tuyén, nguwoi da truc tiép hudng dan ludn van cho téi véi tdt ca 10ng nhiét tinh
VA sy quan tam sau sdc.

Toi xin chan thanh cdm on cdc dong chi lanh dao, can bg, cdng chirc, vién
chitc cac phong cia Van phong Pdng ky quyén sir dung dat tinh Quang Nam,
cac ban beé, dong nghiép da hé tro, tao diéu kién, givip dé toi trong qua trinh
hoc tap va hoan thanh lugn van cua minh.

Mdc dii dd rdt cé gang trong qua trinh nghién cieu nhung ludn vin khéng
thé tranh khdi nhizng thiéu sét. Tai rat mong nhén dioc swe gop y cua quy thay,
cO va ban be.

TOi xin chan thanh cdm on!

Tac gia lugn van

Truwong Thanh Thuy



LOI CAM POAN

Téi xin cam doan rang sé liéu va két qua nghién cizu trong ludn van Thac st
Lugt Kinh té vé: “Phdp ludt vé cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dat tir thuc
tien tinh Qudang Nam” la hodn toan trung thyc va khong tring lap véi cde dé
tai khac trong cung linh vuc.

Toi xin hoan toan chju trach nhiém vé loi cam doan nay!

Tac gia lugn van

Trwong Thanh Thuy
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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Pit dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién vo cing quy gia, 1a tu liéu san xuat
dac biét trong san xuat néng nghiép, 1am nghiép; 1a dia ban phan bo céac khu dan
cu, xdy dung cac co sd Kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh - quc phong; 1a thanh
phan quan trong hang dau caa méi trudng séng. Trong nén kinh té thi truong,
dat dai con 1a ngudn luc, nguon vén to 16n dé phat trién dat nuge. Chinh vi tam
quan trong dic biét cua dat dai nhu vay ma cac qudc gia déu tuyén bd dat dai
hoic mot phan dét dai thudc so hiru chung cua xa hdi (s hiru nha nuéc vé dat
dai). O Viét Nam, dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nude dai dién chu so
hitu va thong nhat quan Iy. Tuy nhién trén thuc té, Nha nuéc khéng tryc tiép su
dung dat ma giao dat, cho thué dat cho t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan str dung 6n
dinh lau dai (goi chung 1a nguoi sir dung dat). Dé dat dai dugc st dung tiét kiém,
hop ly, c6 hiéu qua va phat huy dugc vai tro dac biét quan trong cua né thi Nha
nudc can phai co co ché cdng nhan va bao ho quyén tai san cua té chuc, ho gia
dinh, c4 nhan d6i voi dat dai thong qua viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat (GCNQSDD). Viéc cap GCNQSDD dugc ghi nhan trong Luét dat dai nim
2013 12 mot bao dam phap ly cua Nha nudc ddi voi ngudi st dung dat [41,
Khodn 2 Piéu 26]. Cac quy dinh vé cap GCNQSDP duoc xay dung, sira ddi, bo
sung va tirmg budc hoan thién di lién véi viéc ban hanh Luat dat dai nam 1993,
Luat dat dai nam 2003 va Luat dat dai nim 2013 nham tao co s phap 1y cho
viéc cip GCNQSDD cho ngudi sir dung dat. Dau vay, bén canh nhitng két qua
dat duoc viéc thyc thi phap luat vé cap GCNQSDD trén thyc té con boc 16 mot
s6 ton tai nhu chua hoan thanh viéc cip GCNQSDD trong pham vi ¢a nudc theo
dung ké hoach dé ra, quy dinh vé ndp nghia vu tai chinh khi cip GCNQSDD
chua hop 1y v.v “Quy dinh thu nghia vu tai chinh vé dat khi cip Giy chang nhan

(gom tién sur dung dat, 18 phi truéc ba, 1é phi cong ching hop dong) con cao, vuot



qua kha nang ddi vai phan I6n cac ho gia dinh; viéc thu 1& phi trude ba khi cap
Gidy ching nhan lan dau khéng hop 1y (nhu treong hop cap Gidy ching nhan dat
ndng nghiép, 1am nghiép khdng c6 quyét dinh giao dat hoic cap doi Gidy ching
nhan c6 thay doi dién tich do do dac). Mot sé khoan thu con tring lap (vira thu
thué thu nhap tir chuyén quyén vira thu 1& phi céng ching hop dong chuyén quyén
theo % gid tri nha, dat; vira thu Ié phi truéc ba theo % gia tri). Viéc chap hanh quy
dinh vé dang ky, cip Gidy chang nhan ¢ nhiéu dia phuong chua nghiém nhu yéu
cau nop thém nhiéu gidy to trai quy dinh; khi tiép nhan hd so khong kiém tra,
huéng dan day du lam cho ngudi dan phai di lai nhiéu lan; con thyuc hién thém mot
sb tha tuc gay trung lap phap ly; thoi gian thuc hién tha tuc con kéo dai qua quy
dinh ma khéng dugc théng bao ly do. Kinh phi cho viéc do dac 1ap ban do dia
chinh, dang ky dét dai, cap Gidy chiing nhan, xay dung hd so dia chinh va co s&
dir liéu dat dai trong nhiéu nim qua chua duoc céc dia phuong bd tri ddy du theo
yéu cau; nhiéu dia phuong chua danh du 10% tién thu tir dat dé thyc hién theo
dung chi dao caa Chinh phu[10, tr.23-24]. Nhitng han ché nay c6 nguyén nhan
tir chinh sach, phap luat vé GCNQSDD va viéc thuc thi con han ché. Bé dua ra
giai phap khac phyc thi can thiét phai nghién ctru, danh gia c6 hé thdng, toan dién
linh vuc phap luat nay. Mac du, thoi gian qua da c6 khong it cong trinh khoa hoc
tim hiéu vé phéap luat vé GCNQSDD; song d¢é tai nay van con du dia dé tiép tuc
nghién ctu, bai 18, Luat dat dai nam 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh cé
nhitng quy dinh mai vé GCNQSDBD.

Quang Nam la mét tinh mién Trung, c6 dan sé 1.480.790 nguoi véi dién
tich ty nhién rong 10.574,74 km?2, mat 6 dan s 1én toi 140 nguoi/km?. Quang
Nam duoc danh gia 1a tinh c¢6 diéu kién thuan loi, du dia dé phat trién. Trong
nén kinh té thi truong, khi dat dai ngay cang c6 gia thi ngudi sir dung dat nhan
thirc siu sic y nghia cua viéc cap GCNQSDD trong viéc bao dam quyén va loi
ich hop phap ddi véi dat dai. V& phia co quan quan 1y nha nuéc, cip GCNQSDD

la mot noi dung quan 1y nha nude dodi véi dat dai. N6 giup Nha nudc nam bat



kip thoi tinh trang phap Iy cua tirng thira dat, tinh hop phap cua viéc st dung dat
v.v. Tuy nhién, dé cdp GCNQSDD, céac co quan quan 1y dat dai phai xt Iy hang
loat nhitng c6ng viéc mang tinh chuyén mon ky thuat nghiép vu nhu do dac, xac
dinh ranh giéi, méc giodi st dung dat v.v. Pay 1a céng viéc khong hé don gian
do su bién dong cua qua trinh sir dung dat qua céc thoi ky vi su budng long quan
Iy nhf nuéc vé dat dai trong thoi gian dai. Mat khac, cap GCNQSDD lién quan
truc tiép dén quyén loi cia NSDD song cong tac nay lai phai tuan tha céc quy
dinh vé diéu kién, can ctr, tham quyén, trinh tu, tha tuc .... nham dam bao tinh
chinh xac cua viéc st dung dat. Trén thuc té c6 truong hop cén bo, cong chuc
nha nuéc loi dung vao viée nay dé nhiing nhidu, gay phién ha cho nguoi xin cap
GCNQSDBD hoic viéc thuc thi phéap luat vé GCNQSDD chua dugc tuan thu triét
dé gay ra nhirng sai sot, vi pham. Piéu nay tac dong tiéu cuc dén moi trudng
dau tu kinh doanh va hiéu qua cua qua trinh cai cach hanh chinh ¢ tinh Quang
Nam. Bé khic phuc nhiing han ché nay, viéc danh gia thuc trang thi hanh céc
quy dinh vé GCNQSDBD tai tinh Quang Nam tham chiéu véi Luat dat dai nam
2013 la can thiét.

Véi nhiing 1y do co ban trén, hoc vién lya chon dé tai “Phdp Iudt vé cap gidy
chitng nhdn quyén si dung dat tir thyec tién tinh Qudng Nam ” 1am luan vin thac
si luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ctu dé tai

Phap luat vé cap GCNQSDD 1a mot ché dinh co ban cua phép luat dat dai.
Pay 1a linh vuc thu hat sy quan tam tim hiéu caa gioi luat hoc nuéc ta. Thoi gian
qua da c6 nhiéu cdng trinh khoa hoc vé van dé nay duoc cong b ma tiéu biéu phai
ké ¢én mot s cong trinh cu thé sau: Nguyén Quang Hoc (2004), C4c vdn dé phap
ly vé cdp gidy ching nhdn quyén siz dung dat, luan van thac si luat hoc, Truong
Dai hoc Luat Ha Noi; Pham Thu Thay (2005), Mgt s6 vén dé vé cap gidy ching
nhdn quyén sir dung dat theo Ludr Pdt dai 2003, Tap chi Luat hoc, s6 3; Tran
Luyén (2004), “Mét sé y kién vé ddy manh tién dg cap gidy ching nhdn quyén si



dung ddt”, Tap chi Ngan hang; Nguyén Thi Thap (2011), “Quyén si: dung dat cua
ho gia dinh, cd nhdn dwdi khia canh quyén tai san tw theo phdp ludt Viét Nam”,
luan van Thac si luat hoc, Khoa Luat, Pai hoc Québc gia Ha Noi; Bang Anh Quan
(2011), “Hé thong dding ky dat dai theo phdp ludt dat dai Viét Nam va Thuy Dién”,
luan an Tién si Luat hoc, Khoa Luat, Pai hoc Lund, Thuy Dién va Truong Pai hoc
Luat TP. H6 Chi Minh; Nguy&n Thi Minh (2013), “Hodn thién phap ludt vé cdp
gidy ching nhdn quyén sir dung dat, quyén s¢ hiu nha & va tai san khac gan lién
Vi dat cho hg gia dinh, ca nhan - luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat
Ha Noi; Nguyén Minh Tuan (2011), Pang ky bat déong san- Nhing van dé 1y lugn
va thyre tién, Nxb Chinh tri qudc gia, Ha Noi; Phung Van Ngéan (2008), “Bdn vé
gidy chitng nhdn quyén si dung dat”, Tap chi Dan cha va Phap luat; Pham Hiu
Nghi (2009), “Gidy chitng nhdn quyén si dung ddt ghi ca tén ho, tén vo va ho tén
chong: Mgt sé vdn dé dat ra”, Tap chi Dan chu va Phép luat; Dodn Hong Nhung
(2007), “Ni# quyén va quan hé giiza vor chang - nhin tir khia canh phép Iy cia gidy
chitng nhdn quyén si dung ddt trong Ludt ddt dai nam 2003 ”, Tap chi Luat hoc;
Tran Thi Hong (2009), “Quan hé Vo chong trong dirng tén gidy chitng nhan quyén
sir dung nha & va dat & - Thuc trang va cac yéu té tac déng”, Tap chi Nghién cau
Gia dinh va Gigi; Tran Quang Huy (2009), Phap ludt ddt dai Viét Nam hién hanh
nhin tir géc do bdo dam quyén cia nguwoi si dung dat, Tap chi Luat hoc, s6 8;
Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Xuan Trong “Ban vé quyén va nghia vu Ciia nguoi
sir dung ddt”, Ky yéu Hoi thao khoa hoc “65 nam thanh 1ap nganh quan 1y dat dai”
do Tong cuc Quan ly dat dai - Bo Tai nguyén va Mbi truong to chic, Ha Noi -
thang 10/2010; Nguyén Quang Tuyén (2003), “Pja Vi phdp Iy nguoi sir dung dat

b

trong cac giao dich dan su, thirong mai vé ddat dai”, luan an Tién si Luat hoc,
Truong Pai hoc Luat, Ha Noi ..v.v..

Céc cong trinh trén day da giai quyét duoc mot s6 van dé ly luan va thuc tién
lién quan dén dé tai ludn van bao gdm: Mét 13, phan tich khai niém, dic diém va

¥ nghia cia GCNQSDPD; Hai 14, phan tich lich sir hinh thanh va phat trién caa



phap luat vé cdp GCNQSDD; Ba 13, danh gia thuc trang phép luat vé& cip
GCNQSDD va dwa ra kién nghi gop phan hoan thién phap luat vé cip GCNQSDD
... Tuy nhién, nghién ctru, tim hiéu thuc trang phap luat vé cip GCNQSDD duéi
khia canh Iy luan va thyc tién tai tinh Quang Nam mot cach co hé thdng, toan dién
dat trong su tham chiéu véi Luat dat dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi
hanh thi dudng nhu van con thiéu mot cong trinh nhu vay. Trén co sé ké thira két
qua nghién ciru cua cac cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai da cong bd, luan
van di sau tim hiéu thyc trang phap luat vé cap GCNQSDD tai tinh Quang Nam
hién nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién cuu

Muc dich nghién ctu tong quat caa luan vin 1a dé& xuat giai phap gop phan
hoan thién phéap luat vé cap GCNQSDPD va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh
Quang Nam.

3.2. Nhiém vu nghién cuzu

Pé dat duoc muc dich néu trén, luan van dat ra cac nhiém vu nghién ctu cu
thé sau day:

Mgt 13, phan tich cac van dé Iy luan vé GCNQSDD; bao gom: Phan tich khai
niém, dic diém va y nghia cuia GCNQSDD; Ly giai co sd ra doi cia GCNQSDD.

Hai 1, phan tich cac van dé ly luan phép luat vé cadp GCNQSDD; bao gom:
Luan giai khai niém va dic diém cua phép luat vé GCNQSDD; Phan tich cac yéu t6
tac dong dén phap luat vé GCNQSDBD; Dé cap, danh gia lich st hinh thanh va phat
trién cua phép luat vé GCNQSDD v.v

Ba 13, nghién ciu noi dung cia phép luat vé cip GCNQSDD va danh gia thuc
tién thi hanh phap luat vé cip GCNQSDD tai tinh Quang Nam.

Bon 13, dua ra dinh huéng va giai phap gép phan hoan thién phap luat vé cap
GCNQSDD va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh Quang Nam.



4. Péi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

Déi twong nghién ciu cua dé tai tap trung vao cac noi dung chi yéu sau day:

- Cac quan diém, duong 16i ciia Dang vé xay dung, hoan thién phap luat dat
dai n6i chung va céc bao dam phap ly vé quyén sir dung dat néi riéng trong diéu
kién kinh té thi truong & nudéc ta;

- Céc quy dinh cua Luat dat dai nam 2013 va cac vian ban huéng dan thi hanh
vé cip GCNQSDP;

- Cac quy dinh cua tinh Quang Nam vé t6 chac thuc hién phap luat vé cap
GCNQSDD.

- Heé théng ly thuyét, trudng phai hoc thuat vé cip GCNQSDD.

- Thyc tién thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD tai tinh Quang Nam ...

4.2. Pham vi nghién cuzu

Trong khudn khé caa mot ban luan vin thac si luat, tac gia gigi han pham vi
nghién ciu ¢ nhitng ndi dung cu thé sau:

- Nghién ctu, tim hiéu cac quy dinh vé cap GCNQSDD cua Luat Pat dai
nim 2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh;

- Nghién ctru cac quy dinh caa Uy ban nhan dan tinh Quang Nam (UBND
tinh Quang Nam) vé t6 chirc thuc hién viéc cap GCNQSDD.

- Tim hiéu thuc tién thi hanh phap luat vé cap GCNQSDBD tai tinh Quang Nam.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phuwong phap lugn

Phuong phap luan nghién ctru khoa hoc duy vat bién ching va duy vat lich
su cua Chu nghia Mac - Lé Nin.

5.2. Phuong phap nghién cizu

- Phuong phap phan tich, phuong phap lich st, phuong phap ddi chiéu ...
duoc str dung tai Chuong 1 khi nghién cttu nhitng van dé ly luan phap luat vé cap
GCNQSDD:



- Phuong phap danh gia, phuong phéap so sanh, phuong phép théng ké,
phuong phap tong hop ... dugc sir dung tai Chuong 2 khi nghién cau thyc trang
phap luat vé cap GCNQSDD va thyc tién thi hanh tai tinh Quang Nam;

- Phuong phap binh luan, phuong phap quy nap, phuong phap dién giai ...
duogc st dung tai Chuwong 3 khi nghién ciru giai phap gop phan hoan thién phap
luat vé cap GCNQSDD va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh Quang Nam.

6. Y nghia ludn vin va thuc tién cia luin vin

6.1. Y nghia Iy lugn

Luan van da hé théng hoa, bo sung va gop phan phat trién co so Iy luan va
thuc tién caa phép luat vé cip GCNQSDD & nudc ta.

6.2. Y nghia thuc tién

Luan vin danh gia thuc trang phap luat vé cip GCNQSDD va thyc tién thi
hanh tai tinh Quang Nam, dua ra cac kién nghi nham g6p phan hoan thién phap
luat vé cap GCNQSDD va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh Quang Nam.

7. Két cdu cha ludn vin

Ngoai phan ma dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, luan
van duoc co cau géom 03 chuong:

Churong 1. Ly luan phap luat vé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat.

Churong 2. Thuc trang phép luat vé cip gidy ching nhan quyén sir dung dat
va thuc tién thi hanh tai tinh Quang Nam.

Churong 3. Giai phap gop phan hoan thién phap luat vé cap gidy ching nhan

quyén str dung dat va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh Quang Nam.



CHUONG 1
LY LUAN PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Ly luan vé giay chirng nhan quyeén sir dung dat

1.1.1. Khai nigm vé gidy chizng nhdn quyén si dung dit

1.1.1.1. Quan niém vé giay chizng nhdn quyén si dung dat

Gidy chirng nhan quyén sir dung dat 1a mot thuat ngir duoc st dung phd bién
trong cac van ban phap luat d4t dai; dac biét ké tir khi Luat dat dai nam 1993 duoc
ban hanh. Thuat ngit nay tiép tuc dugc dé cap trong Luat dat dai nam 2003 va Luat
dat dai nam 2013. Xét dudi goc do hoc thuat, khai niém GCNQSDD duoc gidi
khoa hoc phap 1y nudc ta xem xét, tim hiéu va c6 mot s cach giai thich vé thuat
nglr nay nhu sau:

- Theo Luat dat dai ndm 2013: “Gidy chizng nhdn quyén si dung dat, quyén
s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat 1a chitng thuw phdp 1y dé Nha nwéc
Xac nhan quyén six dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
hop phap ciia nguwoi co quyén sir dung dat, quyén s¢ hizu nha & va tai san khac
gan lién véi dat” [41, Khodn 16 Piéu 3].

- Gi4o trinh Luat dat dai xuat ban nam 2010 cta Truong Pai hoc Luat Ha
Noi quan niém: “Gidy chitng nhan quyén si dung dat 1a chiing thu Nha nwéc cap
cho nguoi sit dung dat dé ho dwoc hiwong moi quyén loi hop phap vé dat dai va
diroc Nha nréc bao hé khi quyén cia ho b xam pham ” [46, tr.150].

- Theo Tur dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phép 1y (Bo Tu phap) bién soan
nam 2006: “Gidy chitng nhdn quyén si dung dat: Gidy chiing nhédn do co quan
nha nwéc c6 tham quyén cdp cho nguwoi sir dung dét dé bao hg quyén va loi ich
hop phap ciia ngueoi sik dung dat ’[19,tr.302].

- Theo Tur dién Giai thich Thuat ngir Luat hoc ctia Trudng Pai hoc Luat Ha
Noi: “Gidy chiing nhdn quyén si dung ddat: Chitng thu phdp 1y day dii xac nhdn



moi quan hé hop phap gista Nha nuée va nguoi sir dung ddt ’[45, tr.35] v.v.

Nhu vay, mac di ¢ nhirng quan niém khac nhau vé GCNQSDBD trong sach,
b4o phéap ly & nuéc ta song gisi luat hoc déu thdng nhéat voi nhau ¢ diém
GCNQSDBD 1a chtng thu phap 1y do Nha nudc cap cho nguoi sir dung dét dé cong
nhan quyén st dung dat cua ho 12 hop phép.

1.1.1.2. Pdc diém cua giay chizng nhdn quyén si dung dat

Tim hiéu vé GCNQSDBD, tac gia rut ra mot s6 dic diém co ban sau day:

Thet nhdt, GCNQSDD 1a mét loai gidy to do co quan nha nudce ¢6 tham quyén
- dugc phép luat quy dinh - d6 1a Bo Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém
phat hanh théng nhat trong pham vi ca nudc. Gidy nay duoc Nha nuéc cap cho
ngudi str dung dat, so hitu nha & va cac tai san khéac gan lién vai dat khi ho dap
g cac diéu kién theo quy dinh caa phap luat.

Thir hai, GCNQSDD 1a két qua hay 1a san pham “dau ra” cua qua trinh ké
khai, dang ky dat dai, diéu tra, do dac, khao sét, thong ké dat dai, 1ap ban do dia
chinh. Piéu nay c6 nghia 1a cap GCNQSDD la cong viéc khdng hé don gian. Dé
c6 thé cdp GCNQSDD cho mét chi thé st dung dit, cac co quan nha nudc co
tham quyén phai tham tra hd so, xac dinh rd ngudn gdc sir dung dat, hién trang sir
dung dét; dién tich dat, chu sir dung dat, muc dich sir dung dat; xac dinh rd ranh
gidi, vi tri, hinh thé thira dét, toa d6 gdc cling nhu tinh 6n dinh 1au dai caa viéc st
dung dat v.v nham d¢am bao su chinh xac, khach quan va khdng c6 sy tranh chap vé
dat dai v6i cac cha sir dung dat 1an can. Trén co s& Xac minh, thu thap day du cac
thdng tin vé thira dat thi mai co co so dé co quan nha nudc co tham quyén cap
GCNQSDP nhiam xéc dinh tinh hop phap cua viéc str dung dat cho mot chi thé. Do
d6, GCNQSDD 1a két qua cudi cling caa mét loat cac thao tac nghiép vu cua qué
trinh ké khai, dang ky dat dai, diéu tra, do dac, khao sat, thong ké dat dai, 1ap ban
d6 dia chinh.

Thet ba, cap GCNQSDP 1a mot biéu hién cua viéc thuc hién quyén dai dién

cha s hitu toan dan vé dat dai ctia Nha nude. Diéu nay c6 nghia 1a khong phai bat



ctr t6 chirc, c4 nhan nao ciing c6 tham quyén cap GCNQSDPD ma theo quy dinh
cua phép luat dat dai chi c6 co quan thuc hién quyén dai dién chu s hitu toan dan
vé dat dai c6 tham quyén moi dugc cip GCNQSDD. Cac co quan ndy bao gém
UBND cap tinh va UBND cap huyén. Hon nita, viéc cip GCNQSDD phai theo
trinh ty, thu tuc, tham quyén, diéu kién, d6i tuong v.v duoc phap luat quy dinh rat
chat cheé.

Thet tue, viéc cip GCNQSDD 1a hoat dong vira mang tinh phap 1y vira mang
tinh k¥ thuat, nghiép vu cia co quan nha nudéc ¢ tham quyén.

- Tinh phap ly thé hién khi cdp GCNQSDD, co quan nha nudc c6 tham quyén
phai tuan thu cac quy dinh vé d6i tuong, diéu kién, nguyén tac, tham quyén, trinh
tu, thu tuc v.v do phép luat quy dinh.

- Tinh k§ thuat, nghiép vu thé hién dé cd thé cisp GCNQSDD cho ngudi sir
dung dét, co quan nha nudc ¢6 tham quyén phai tham tra, xac minh ho so, ngudn
g6c va qua trinh str dung dét v.v cling nhu cic quy trinh k¥ thuat, dinh mac ky
thuat duoc thuc hién boi co quan chuyén moén tham muu, giup viée 1a co quan tai
nguyén va moi trueong. Cac quy trinh ky thuat, dinh muac ky thuat dugc Bo Tai
nguyén va Mo6i truong ban hanh dudi dang van ban quy pham phép luat la thong
tu, quyét dinh dé &p dung thong nhat gitra céc dia phuong trong ca nudc.

1.1.1.3. Y nghia cua gidy ching nhdn quyén sir dung dat

Gidy chang nhan quyén str dung dat khong chi co y nghia di v6i Nha nuéc
ma con ¢d ¥ nghia ddi v&i nguoi str dung dat, cu thé:

- Y nghia cuia gidy ching nhdn quyén sir dung dat doi véi Nha nieéc

Tim hiéu vé GCNQSDD, tac gia thay rang gidy nay co ¥ nghia quan trong
d6i véi Nha nuéc, cu thé:

Thit nhdt, cap GCNQSDD 1a co sé d¢é Nha nudc thyc hién chirc nang quan
ly ddi voi dat dai. Cap GCNQSDD 1a mot hoat dong quan 1y nha nude dbi véi dat
dai nham bao vé loi ich ciia Nha nudc ciing nhu loi ich cong dong. Y nghia nay

dugc nhin nhan ¢ cac khia canh khac nhau.
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Mgt 13, cap GCNQSDD 1a mét trong nhiing co s¢ quan trong giup Nha nudc
xay dyng, diéu chinh chinh sach dét dai ciing nhu thuc hién néi dung quan ly nha
nuéc vé dat dai. Théng qua hoat dong xem xét va cip GCNQSDD, Nha nudc nim
bat duoc théng tin vé tinh hinh st dung dét dai trong pham vi toan qudc, tir do
phan tich, danh gia viéc thuc hién chinh sach dét dai, dé& xuat chién luoc quan ly
va SDbD ¢6 hiéu qua.

Hai 13, hoat dong nay gidp cho céng tac quy hoach sir dung dét, thong ké dat
dai dién ra thuan loi, tiét kiém chi phi va thoi gian. Chua lam tét cong tac cap
GCNQSDD thi khong thé phan biét duoc dién tich dat nao thudc quyén sir dung
hop phap cua c& nhan, ho gia dinh, phan dién tich nao 1a do lan, chiém v.v. Chua
xac dinh dugc mot cach cu thé trudong hop nao 1a sir dung dat hop phap, truong
hop nao thudc dién khdng hop phap dé cé co ché xir Iy thich hop. Chinh diéu nay
gay khong it khi khin cho Nha nudc khi thuc hién boi thuong, giai phong mit
bang.

Thet hai, hoat dong cip GCNQSDD tao 1ap ngudn thu cho ngan sach Nha
nudc, dic biét 1a ngan sach dia phuong. Cadp GCNQSDD 14 hoat dong dem lai
ngudén thu cho ngan sach nha nudc. CO thé khang dinh rang, qua viéc cip
GCNQSDD, Nha nuéc s& ¢ day du thong tin phuc vu cho viéc thu thué sir dung
dat phi ndng nghiép, thué thu nhap ca nhan, tién sir dung dat, tién cho thué dat va
I¢ phi dia chinh v.v. Pay la mot khoan thu khéng nhé cho ngan sach nha nudc
trong diéu kién hang nam Nha nudc phai chi ra mot khoan tai chinh kha 16n dé
dau tu cho cong tac quan 1y dat dai. Quy dinh cu thé vé cap GCNQSDD sé& gop
phan khac phuc tinh trang thu tir dét it hon dau tu cho dét, thé hién rd dinh huéng
“lay dat nudi dat” cia Nha nudc.

Thir ba, hoat dong cap GCNQSDD gitip Nha nuéc theo di va kiém soét cac giao
dich dat dai ctia ngudi st dung dat nham minh bach va cong khai héa thi truong bat
dong san. Nha nudc théng qua hoat dong cap GCNQSDBD, sé& kiém soat dugc cac

giao dich dét dai cua cac chu thé st dung dat. Hién nay cac giao dich dat dai dién
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ra mot cach soi dong, dic biét & cac thanh phé 16n. Thuc té c6 sy ton tai hai loai
giao dich: giao dich hop phéap va giao dich bat hop phap, vi du nhu: chuyén nhuong
QSDD khong lam tha tuc nham muc dich trén thué; chuyén QSDD khéng du diéu
kién; budn ban QSDD kiém 15 v.v. Céc giao dich ngam d6 da tao nén nhitng con
s6t dat anh huong dén moi trudng dau tu, dan dén su tich tu dat dai va phan hoa
giau nghéo trong xa hoi. Chinh vi vay can phai cd su quan 1y, diéu tiét kip thoi
cuia Nha nuée dé ting budc dua cac giao dich dat dai ngdm nam duéi su kiém soat
cua phép luat. Hon nita, cdp GCNQSDD dugc xem nhu mét co ché do Nha nuéc
dé ra nham xac 1ap su an toan phap Iy cho ca hai phia: Nha nudc véi nguoi sir
dung dat va gitra nhitng ngudi sir dung dat véi nhau

- Y nghia cua gidy ching nhdn quyén si dung dat doi Véi ngueoi sir dung dat

Thez nhat, viéc cadp GCNQSDD 1a dam bao phap 1y dé nguoi st dung dat yén
tam khai thac, dau tu 1au dai trén dat. Trong mot thoi gian dai nén kinh té nudc ta
duoc quan Iy boi co ché ké hoach hoa, tap trung quan liéu bao cap nén dat dai
khong duogc thira nhan c6 gia. Ké tir khi chuyén d6i sang nén kinh té thi dat dai
méi duoc tra lai nhitng gia tri ban dau vén c6 cua nd. Trong diéu kién dat dai ¢
nudc ta thudc so hiru toan dan do Nha nudce dai dién chi sé hitu song trén thuc té
Nha nudc khdng truc tiép chiém hitu, st dung dat ma giao dét, cho thué dat cho
t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan st dung on dinh 1au dai. Bé giai phong moi nang luc
san xuat ctia ngudi lao dong va 1am cho nguoi sir dung dat yén tam, gan b 1au dai
Vv6i dat dai thi Nha nuéc phai c6 co ché phap ly bao ho quyén sir dung dat caa
ngudi sir dung théng qua viéc cip GCNQSDPD.

Thet hai, cip GCNQSDD 1a co sé phap 1y dé ngudi sir dung dat thuc hién
day du cac quyén nang ma phép luat dat dai quy dinh. Diéu 188 Luat dat dai nam
2013 quy dinh: "Nguoi sir dung dat dwroc thyc hién cac quyén chuyén doi, chuyén
nhirong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chdp quyén sir dung dat;
gop von bang quyén si dung dat khi c6 cdc diéu Kién sau day:

C6 Giay ching nhdn, trir trwong hop quy dinh tgi khodn 3 Piéu 186 va
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triong hop nhdn thira ké quy dinh tai khodn I diéu 168 cua Ludt nay ..."

Nhu vay, chi nguoi c6 quyén sir dung dat hop phap mai duoc thuc hién cac
giao dich vé quyén sir dung dat. Biéu nay 1a hop Iy; bai 18, dat sir dung hop phap
c6 nghia 13 c6 day du, rd rang thdng tin vé ngudn gdc, dién tich, hinh thé, muc
dich str dung va chi sir dung dat v.v thi méi duoc dem ra trao ddi trén thi truong
nham bao vé quyén va loi ich hop phap cua ngudi nhan chuyén nhuong, ngudi
thué do ho phai bo ra mot khoan tién khdng nho cho ngudi st dung dat dé duoc
quyén tiép can, st dung dit dai. Tuy nhién do viéc quan 1y va st dung dat & nuéc
ta qua céc thoi ky rat phac tap cong voi viéc co so dit liéu, thdng tin vé dat dai
chua hoan thién, diy da nén trén thuc té viéc xac dinh tinh hop phap cua ngudi sir
dung dét rat kho khian. Nay véi viéc nguoi s dung dat duoc Nha nuéc cap
GCNQSDD sé 1a co so phap 1y dé xac dinh ho 13 nguoi st dung dat hop phap mot
cach dé dang hon.

Thi ba, GCNQSDBD 1a mot trong nhiing diéu kién dé ngudi st dung dat duoc
boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat. Theo Diéu 75 Luat dat
dai nam 2013, mot trong nhitng diéu kién dé ngudi sir dung dat dugc bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat st dung vao muc dich quéc phong, an
ninh; phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, cong cong 1a ho phai cd
GCNQSDP hoic gidy chiing nhan quyén st dung dt, quyén so hiru nha & va tai
san khéc gén lién véi dat. Ngudi khong c6 GCNQSDP khi Nha nudée thu hdi dat sir
dung vao muc dich qudc phong, an ninh; phét trién kinh té - x& hoi vi lgi ich quéc
gia, cong cong khong duoc bdi thuong ma chi cd thé duoc xem xét hd tro mot phan
thiét hai.

Thit fr, GCNQSDD 1a mot trong nhing can ctr phap 1y dé ngudi sir dung dat
tu bao vé quyén va loi ich hop phap ciia minh. Theo Diéu 166 Luat dat dai nam
2013 thi mét trong nhirng quyén chung caa nguoi st dung dét 1a duge Nha nuéc
bao ho khi nguoi khac xam pham quyén, loi ich hop phap vé dat dai cia minh

(khoan 5). Piéu nay c6 nghia 1a NSDP hop phép khi bi ngudi khac xam pham
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quyén va loi ich hop phap caa minh thi c6 quyén khiéu nai, té céo, khoi kién yéu
cau cac cd quan nha nyéc co tham quyén bao vé. Tuy nhién, ho phai ching minh
tryse cac ¢ quan nha nyde, minh 13 nguoi sir dung dat hop phap. Co so phap ly
dé xac dinh quyén sir dung dat cua to chuc, ho gia dinh, ca nhan 1a hop phap khi
ho duoc Nha nudc cip GCNQSDD.

1.1.2. Co 56 ciia viéc ra doi gidy chieng nhgn quyeén si dung dat

Tim hiéu vé GCNQSDBD, tac gia thdy rang sy ra doi cia GCNQSDD dura trén
mot s6 co s chi yéu sau day:

Thet nhat, trong thoi ky nén kinh té nudc ta duoc quan ly boi co ché tap trung
quan liéu, bao cap, ké hoach hoa cao do; dat dai khong duoc thira nhan gia tri ma
chi duoc coi nhu mét thir phic loi x& hoi. Nha nudc voi tu cach 1a t chirc do x&
hoi 1ap ra thay mit x& hoi thuc hién viéc phan phéi dat dai cho cac nhu cau sir dung
kh&c nhau ciia con ngudi. Phép luat dat dai o thoi ky nay nghiém cam viéc mua bén,
chuyén nhugng dat dai, phat canh thu t6 dugi moi hinh thirc /36, diéu5]. Quan hé
dat dai chi dong khung & méi quan hé theo “chiéu doc” giita Nha nudc va nguoi sir
dung dat; theo 6, Nha nuéc cap dat khdng thu tién st dung dat cho t6 chac, ca
nhan. Khi khong c6 nhu cau st dung dat, to chiic, ca nhan tra lai dat cho Nha nudc.
Nhu vay, quyén sir dung dat voi tu cach 1a quyén tai san chua duoc thira nhan chinh
thuec.

Ké tir khi nén kinh té chuyén doi sang nén kinh té thi truong, dé giai phong
moi nang luc san Xuat ctia nguoi lao dong trong ndng nghiép, Nha nudc thyuc hién
viéc giao dat, cho thué dét cho t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan st dung on dinh 1au
dai (goi chung 1a nguoi sir dung dat). Ho duoc chuyén quyén sir dung dat trong
thoi han giao dat, cho thué dat. Nhu vay, quyén sir dung dat tré thanh mot loai
quyén vé tai san. Song dé ngudi sir dung dat yén tam gan b 1au dai voi dat dai; tir
d6 khuyén khich ho dau tu bdi bo, cai tao nang cao hiéu qua st dung dat thi quyén
str dung dat phai dugc Nha nudc bao ho va dam bao vé mat phap ly thong qua viéc
ho duoc cip GCNQSDD.
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Ther hai, véi nhitng phan tich, 1ap luan trén day, duong nhu ¢ nudc ta Xac lap
hinh thirc “s¢ hitu kép” trong linh vuc dat dai; theo d6, vé mat chinh tri - phép 1y,
dét dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu; vé mat thuc té,
ngudi sir dung dat sé hitu quyén sir dung dat. Bé ghi nhan va bao ho quyén sir
dung dat cua ngudi sir dung dat voi tu cach 1a mot quyén vé tai san, phap luat phai
bao dam vé mit phép 1y dbi véi quyén sir dung dat thdng qua viéc cadp GCNQSDD.
Diéu nay duoc quy dinh trong Luat dat dai nam 2013 “Bdo dam ciia Nha niuéc
doi Véi nguoi sik dung dat: 1. Bao hé quyeén sir dung dat va tai san gan lién véi dat
hop phap ciia nguwoi sir dung dat; 2. Cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung dat,
quyén sé hizu nha ¢ va tai san khac gen lién véi ddt cho nguweoi sir dung dat khi o
i diéu kién theo quy dinh cua phap ludt... ’[41, khodn I va 2, diéu 26].

Thiz ba, phap luat dat dai nudc ta tiép can ly thuyét vé vat quyén (quyén doi
Vi vat) trong quy dinh cac quyén cua nguoi str dung dat. Mic du, dat dai khong
thudc so hitu cia NSDD ma thudc so hiru toan dan do Nha nudce dai dién chua so
hitu song khi duoc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung dat 6n dinh lau
dai; ho ciing c6 nhitng quyén ning nhat dinh ddi véi dat dai bao gdm quyén chiém
hitu, quyén quan ly, quyén st dung dat va duoc chuyén quyén sir dung dat. Diéu
nay dam bao cho NSDP sy chu dong, tu do nhat dinh trong viéc sir dung dat, khuyén
khich ho dau tu, boi bd, cai tao nang cao hiéu qua str dung dét dai. Nhu vay, quyén
ctia ngudi st dung dat d6i véi dat dai phai duoc Nha nudc bao dam vé mat phép ly
thi ho mai yén tam gan bo lau dai véi dat dai va ¢ su dau tu 16n vao dat dai.
GCNQSDD 1a sy ¢ng nhan va bao ho vé mat phép 1y caa Nha nude ddi véi quyén
tai san cua nguoi st dung dét trong linh vuc dat dai.

Thit zur, Hién phap nam 2013 quy dinh: “Té chite, cd nhdn dwoc Nha nwéc
giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat. Ngwoi sir dung dat dwoc
chuyén quyén sir dung dat, thuc hién cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua
lugt. Quyén si dung dat dwoc phap ludt bao hg ”’[40, khodn 2, diéu 54]. Cu thé
héa noi dung nay cia Hién phap nam 2013, Luét dat dai nam 2013 quy dinh vé
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bao dam caa Nha nude ddi véi nguoi Sir dung dat (Diéu 26); trong d6, c6 viéc Nha
nuéc Cép GCNQSDD. Nhu vay, GCNQSDD ra doi nhu mot bao dam cua Nha
nuéc nham bao ho quyén sir dung dat cua td chuc, ca nhan.

1.1.3. Ndi dung caia giay chitng nhan quyén sir dung dat

Theo Thong tu s 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/05/2014 cua Bé Tai nguyén
va Méi truong quy dinh vé gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha
& va tai san khéac gan lién voi dat (goi chung 1a GCNQSDD) (sau day goi 1a Thong
tu s& 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/05/2014) thi néi dung cia GCNQSDP bao
gom:

Thi# nhdt, GCNQSDD do B6 Tai nguyén va Méi truong phat hanh theo mot mau
thong nhat va dugc ap dung trong pham vi ca nudc ddi véi moi loai dat, nha & va tai
san khac gan lién véi dat. Gidy ching nhan gdm mot to ¢6 04 trang, in nén hoa vin
tréng ddng mau hong canh sen (duoc goi la phdi Gidy ching nhan) va Trang bo sung
nén trang; mdi trang c6 kich thudc 190 mm x 265 mm:; bao gém cac ndi dung theo quy
dinh nhu sau:

Mgt 1, Trang 1 gdm Quéc hiéu, Qudc huy va dong chir "Gidy chizng nhdn
quyén si dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat" in mau
do; muc "I Tén nguwoi sir dung dat, chi sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai
dat" va sb phéat hanh Giay chang nhan (sb seri) gdm 02 chi cai tiéng Viét va 06
chit s6, dugc in mau den; dau ndi cua Bo Tai nguy@n va Moéi trudng;

Hai I3, Trang 2 in chit mau den gdm muc "11. Thiza ddt, nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat", trong d6 c6 cac thong tin vé thira dat, nha ¢, céng trinh xay dung
khac, riing san xuat I rung trong, cdy lau nim va ghi chi; ngdy thang nim ky
Gidy chung nhan va co quan ky cap Gidy ching nhan; s6 vao s6 cap Gidy chang
nhan;

Ba I, Trang 3 in chit mau den gdbm muc "IIl. So dé thita ddt, nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat" va muc "IV. Nhitng thay déi sau khi cap Gidy chiing

nhan";
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Bon 14, Trang 4 in chir mau den gdm noi dung tiép theo caa muc "1V. Nhiing
thay d6i sau khi cap GCN"; ndi dung luu y doi voi ngudi duoc cap GCN; ma vach;

Nam la, Trang b6 sung GCN in chit mau den gdm dong chit "Trang bé sung
Gidy chitng nhdn"; s6 hiéu thtra dat; sé phat hanh GCN; sé vao s cap Gidy chang
nhan va muc "1V. Nhitng thay déi sau khi cdp Gidy chitng nhdn™ nhu trang 4 cua
gidy chung nhan;

S&u 13, ndi dung cia GCN quy dinh tai cac Piém a, b, ¢, d va @ Khoan nay
do Vin phong ding ky dat dai hodc Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai hoac
Vin phong ding ky quyén sir dung dat (d6i véi noi chua thanh 1ap Vian phong
dang ky dat dai) tu in, viét khi chuan bi hé so trinh co quan c6 thim quyén cap
GCN hoic xac nhan thay d6i vao GCN d cap.

Thez hai, noi dung va hinh thtc cu thé caa GCN dugc thé hién theo MAu ban
hanh kém theo Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/05/2014.

1.2. N§i dung caia phap luat vé cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat

1.2.1. Co 56 cuia viéc xay dung phap ludt vé cdp gidy chizng nhgn quyén si
dung dit

Tim hiéu phép luat vé cap gidy ching nhan quyén str dung dat, tac gia thay
rang linh vyc ndy ra doi dya trén cac co so cha yéu sau day:

Thet nhdt, do y nghia quan trong cia GCNQSDP 1a chtng thu phap 1y xéac
lap mdi quan hé hop phép gitta Nha nudc va ngudi st dung dat. Biéu nay c6 nghia
13, ngudi duoc cip GCNQSDPD 13 ngudi duge Nha nude thira nhan ¢ quyén sir
dung dat hop phap. Ho dugc Nha nuéc bao ho quyén va loi ich hop phép trong st
dung dat; dong thoi, dugc thuc hién cac giao dich vé quyén st dung dit ciing nhu
duoc Nha nudc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi bi thu hdi dat st dung vao muc
dich qudc phong, an ninh; phét trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong
v.v. Do d6, khong loai trix tinh trang tiéu cuc, loi ich nhém trong cdp GCNQSDD.
Pé ngin ngtra va Xt Iy nhitng van nan nay thi can thiét phai ban hanh phap luat vé

cap GCNQSDD nhiam tao co sé phap 1y dé xir Iy cac hanh vi tham nhiing, tiéu cuc
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v.v trong khau t6 chie thuc hién.

Thet hai, thuc té cho thay dat dai 13 linh vyc tiém an nguy co tham nhiing cao
nhit & nudce ta; trong linh vuc dat dai thi cip GCNQSDD lai 1a mot trong nhém
c¢6 nguy co tham nhiing, tiéu cuc hang dau. Bé phong, chéng va xu Iy cac hién
tugng tham nhiing tiéu cuc trong cap, chinh stra va thu héi GCNQSDBD thi can
phai c6 nhiing ché tai phap 1y du sirc ran de thong qua viéc xay dung cac quy dinh
phap luat vé cap gidy chang nhan quyén st dung dat.

Thet ba, cap GCNQSDD 1a co s phép Iy xac nhan viéc trao quyén st dung
dat cho nguoi sir dung ma quyét dinh trao quyén sir dung dét cho ngudi sir dung
1a mot hinh thic thuc hién quyén dai dién cha sé hitu toan dan vé dat dai cua Nha
nudc. Tuy nhién, khdng phai bat ¢t co quan nha nude nao ciing cd quyén thuc
hién vai tro dai dién chu s¢ hitu todn dan vé dat dai trong viéc trao quyén st dung
dat cho nguoi str dung va cip GCNQSDD. Bé quy dinh rach roi tham quyén cap
GCNQSDD, can thiét phai xay dung cac quy dinh vé cap GCNQSDDP.

Thet f1e, mot trong nhiing ly do khién thi truong bat dong san (trong d6 ¢6 thi
truong quyén sir dung dat) & nuéc ta co tinh cdng khai, minh bach thap 1a do tién
do Cép GCNQSDD cham. Hién nay, nudc ta chua hoan thanh cong tac cép
GCNQSDD cho moi d6i twong sir dung dat. Biéu nay c6 nguyén nhan 1a hé théng
phap luat vé cap GCNQSDD chua day da, hoan chinh, ddng bd, con ¢ mot sé
quy dinh mau thuan, chong chéo hoic thiéu rd rang, cu thé hoac c6 khdng it quy
dinh lac hau, bat cap va khdng phi hop véi thuc tién. Diéu nay dit ra yéu cau can
phai stra d6i, hoan thién hé théng phap luat nay théng qua viéc xay dung va ban
hanh cac quy dinh mai nham x6a bo “khoang trong” hoic “16 hong”, thay thé cac
quy dinh vé cap GCNQSDD lac hau khdng con phi hop.

1.2.2. Khai niém va dac diém cia phap ludt vé cap giday ching nhdn quyén
sit dung ddt

Phap luat vé cip GCNQSDD 1a mot bo phan hodc mot linh vyc caa phép luat

dat dai. N6 bao gdbm tong hop cac quy pham phép luat dat dai do co quan nha nuéc
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c6 tham quyén ban hanh nham diéu chinh nhdm quan hé xa hoi phat sinh trong
linh vuc cap, chinh sira, dinh chinh va thu hoi gidy ching nhan quyén st dung dét.

Pi sau tim hiéu phap luat vé cap gidy chitng nhan quyén sir dung dat, tac gia
nhan thay rang linh vuc phép luat ndy c6 mot sé dic diém co ban sau day:

Thi# nhat, phap luat vé cap gidy ching nhan quyén st dung dét thuoc nhém
phap luat cong. N6 bao gém cac quy pham phap luat do Nha nude ban hanh nham
diéu chinh nhiing quan hé xa hoi gitra mot bén 1a co quan nha nudc co tham quyeén
vé6i bén kia 1 t6 chic, h gia dinh, c& nhan véi tu cach 1a ngudi sir dung dat hozc
gitta cac co quan nhd nuwdc Vi nhau trong viéc cap, chinh sira va thu hoi
GCNQSDD. Pay 1a nhom quan hé x& hoi thé hién sy bét binh dang vé dia vi phap
ly giira cac bén. Tinh quyén uy - phuc ting dugc thé hién rd nét; theo do, co quan
nha nudc c6 tham quyén cd quyén ban hanh ménh lénh va ngudi sir dung dét c6
nghia vy chap hanh ménh Iénh do. Hay noéi cach khac, viéc cap, chinh sira, thu hdi
GCNQSDBD phu thudc phan 16n vao y chi chu quan cta co quan nha nudc ¢6 thaim
quyén. Diéu nay c6 nghia la khi ngudi sir dung dét ¢ nhu cau dugc cip GCNQSDD
thé hién trong don xin cdp GCNQSDD va phai 1am hd so theo quy dinh cta phéap
luat. H6 so cap GCNQSDD (bao gém don xin cip GCNQSDD) duoc giri co quan
nha nudc c6 tham quyén tham tra, xem xét va néu dap ung cac diéu kién do phap
luat quy dinh thi s& duoc cadp GCNQSDD.

Thet hai, phap luat vé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat bao gom cac
quy dinh V& ndi dung GCNQSDBD (quy dinh vé ndi dung) va cac quy dinh vé trinh
tu, thu tuc cdp GCNQSDD (quy dinh vé hinh thirc).

Céc quy dinh vé noi dung GCNQSDP bao gém quy dinh vé cin cir, nguyén
tic, diéu kién, ddi twong, tham quyén cdp GCNQSDD; quy dinh vé maiu
GCNQSDD va quy dinh vé nghia vu tai chinh khi cip GCNQSDD v.v.

Céc quy dinh vé trinh ty, tha tuc cip GCNQSDPD bao gom quy dinh vé ho
so, mau don xin cadp GCNQSDD; quy dinh vé cac budc thuc hién xét duyét ho so,
cap GCNQSDD; quy dinh V& trinh ti ghi cac thong tin trong GCNQSDD, sta
chita cac thong tin trén GCNQSDP va quy dinh vé trinh tu, tha tuc thu hdi
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GCNQSDD v.v.

Thet ba, phap luat vé cip gidy ching nhan quyén sir dung dat bao gom cac
quy pham phap luat vira mang tinh phéap ly vira mang tinh k¥ thuat, nghiép vu.

- Tinh phép Iy thé hién, cac quy dinh vé GCNQSDP do co quan nha nuéc c6
tham quyén ban hanh theo dung quy dinh vé thé thic, thoi gian, tham quyén va
trinh ty, thu tuc cua Luat ban hanh van ban quy pham phap luat nam 2015.

- Tinh k¥ thuat nghiép vy thé hién, chiém so lugng dang ké cac quy dinh vé
GCNQSDBD khong chi do co quan nha nuée c6 tham quyén ban hanh va mang tinh
bat budc chung dugce dam bao bang sirc manh cudng ché cua Nha nudc ma con la
cac quy pham mang tinh k§ thuat, nghiép vu. Pay 1a cac quy pham dé cap dén
dinh murc, phuong phap do vé, 1ap ban do dia chinh, ban do giai thta, in 4n mau
GCNQSDD va hudng dan viéc trich luc so db thira dit trong GCNQSDD v.v.

Thit fir, phap luat dat dai noi chung va phap luat vé cip gidy chang nhan
quyén str dung dat néi riéng 1a phuong thirc dé Nha nude thyc hién viéc quan Iy
dat dai. Didu nay c6 nghia 1a phap luat vé cip gidy ching nhan quyén sir dung dat
quy dinh thim quyén cip GCNQSDD; d6i tugng, diéu Kién, cin cir va nguyén tic
cap GCNQSDD v.v dé budc co quan nha nudc, t6 chirc, c& nhan phai tuan thu.
Thong qua d6, Nha nudc khdng chi xé&c lap trat ty trong cap, thu hoi GCNQSDD,
ngin ngura tinh trang cdp GCNQSDD sai tham quyén, bira bai v.v ma con gidp
Nha nuéc ndm duogc hién trang sir dung dat, hoan thién hé théng co so dir liéu,
thong tin vé dat dai; phan loai cac chi thé sir dung dat, bao gom nguoi sir dung
dat hop phap (duoc cap GCNQSDD) va nguoi st dung dat chua hop phap (chua
dugc cap GCNQSDD) nham phuc vu cdng tac quan 1y nha nudc vé dat dai.

1.2.3. Cdu triic phap lugt vé cdp gidy ching nhgn quyén si dung dit

Noi dung phép luat vé cip GCNQSDD duoc phan thanh nhém cac quy pham
phap luat, cu thé:

Thet nhdt, nhdm cac quy pham phép luat vé noi dung GCNQSDPD. Nhom nay
bao gom cac quy dinh vé dbi tuong dugc cap GCNQSDD; nguyén tic, cin cir Va
diéu kién cap GCNQSDD; quy dinh vé hiéu dinh, chinh sira thong tin ghi trong
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GCNQSDB; quy dinh vé nghia vy tai chinh khi cdp GCNQSDD; quy dinh vé tham
quyén cap mai, cap doi, cap lai GCNQSDD va thu hdi GCNQSDD v.v.

Thez hai, nhém céac quy pham phép luét vé trinh ty, tha tuc cap, chinh sta va
thu hoi GCNQSDPD. Nhom nay bao gom cac quy dinh vé cac budc tham tra, xét
duyét ho so xin cip GCNQSDD, cap GCNQSDD; cac quy dinh vé trinh ty, thu
tuc ding ky quyén sir dung dat; cac quy dinh vé trinh ty, thi tuc dinh chinh
GCNQSDD; cac quy dinh vé trinh ty, thi tuc thu hdi GCNQSDD v.v.

Thet ba, nhém cac quy pham phép luat vé giai quyét khiéu nai, t6 cao va xir
ly vi pham phép luat vé cdp GCNQSDD. Nhom nay bao gdm cac quy dinh vé
quyén va nghia vu cta ngudi khiéu nai, té cao; quy dinh vé quyén va nghia vu cua
ngudi bi khiéu nai, nguoi giai quyét to cao; cac quy dinh vé vi pham phap luat vé
GCNQSDD va xir ly vi pham phéap luat vé GCNQSDD v.v.

1.2.4. Lich si hinh thanh va phat trién cia phap ludt vé cdp gidy ching
nhdn quyén si dung dat

1.2.4.1. Giai doan tir nam 1987 dén trude nam 1993

Ké tir khi Nha nudc Viét Nam Dan chii cong hoa ra doi, trong suét 30 nam
dau (tr nam 1945 dén nam 1979) do hoan canh chién tranh kéo dai, to chuc dia
chinh cac cap thuong xuyén khong 6n dinh. Bén canh d6 trinh do dan tri ldc bay
gio con thap, nguodi dan chua nhan thic dugc tim quan trong cua viéc cap
GCNQSDPD. Nha nudc chua c6 vin ban phap 1y nao 1am co s¢ cho viéc cip
GCNQSDD va dén nam 1987 viéc cap gidy ching nhan van chua dugc thuc hién.

Sau 10 nim dat nuwéc thong nhat, nim 1986, dé dua nudéc ta thoat ra khoi
cudc khung hoang toan dién, Pang ta phat dong cong cudc doi moi dat nuéc
chuyén d6i nén kinh té sang nén kinh té thi truong. Thyc hién Nghi quyét Dai hoi
Pang toan quéc lan tha VI: “Nha nudc quan ly xa hoi bang phap luat cha khong
phai bang dao 1y”; trong linh vuc dat dai, ngay 29/12/1987, Quéc hoi ban hanh
Luat dat dai nam 1987 - Pay 1a dao Luat dat dai dau tién ¢ nudc ta. Trong dao
Luat nay quy dinh cip GCNQSDD 1a mét trong bay noi dung quan 1y nha nudc
vé dat dai. Dé xé4c lap can clr day du cho viéc cap GCNQSDD, cong tac xay dung
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va hoan thién hé thdng hd so dia chinh dugc cac cip chinh quyén chd trong thuc
hién. Cu thé hoa quy dinh cua Luat dat dai nam 1987 vé cap GCNQSDD, Téng
cuc Quan ly ruéng dat (nay 1a Bo Tai nguyén va Mai treong) ban hanh Quyét dinh
s6 201/DKTK ngay 14/07/1989 vé viéc ding ky dat dai va cdp GCNQSDD (sau
day goi 1a 201/DKTK ngay 14/07/1989). Tiép d6, Thong tu s6 302/T-DKTK ngay
28/10/1989 ra doi huéng dan thi hanh Quyét dinh s6 201/DKTK ngay 14/07/1989.
Pay 1a nhitng van ban xac lap co so phap 1y cho cong tic ding ky va cip
GCNQSDBD. Tuy nhién, trong qué trinh thuc hién phat sinh nhimg vudng mac can
phai giai quyét; d6 1a van dé chat lugng hd so, tai liéu da thiét 1ap theo Chi thi s6
299/TTg nim 1980 chua dap ¢ng yéu cau. Hon nita, viéc thuc hién Chi thi s6
100/CT-TW caa Ban Bi thu nam 1981 va Nghi quyét 10/NQ - TW ngay
08/01/1988 cuia Bo Chinh tri vé khoan ho trong néng nghiép di 1am hién trang st
dung dat c6 nhiéu thay doi. Diéu nay gy kho khin cho cong tac diang ky dat dai
va cdp GCNQSDD. Pay la Iy do khién cong tac 1ap ho so dia chinh va cap
GCNQSDD & giai doan nay chua dat két qua cao. Pén nim 1993, ca nudc mai
cap duoc khoang 1.600.000 GCNQSDP cho cac ho ndng dan tai khoang 1.500 x4
tap trung chu yéu tai céc tinh ddng bang séng Ciru Long (40%). Bac biét do chinh
sach dat dai chua 6n dinh nén GCN giai doan nay chii yéu 1a GCN tam thoi (Theo
mau cua tinh).

1.2.4.2. Giai doan tir nam 1993 dén nam 2003

Luat dat dai nam 1987 1a mot trong hai dao luat ra doi sau thoi ky doi méi.
Pay 1a giai doan “giao thdi” khi ma co ché cii (co ché tap trung quan liéu, bao cap
ké hoach hoa cao d6) chua bi x6a bo hoan toan, co ché méi (co ché thi truong)
dang tirng budc xac 1ap. Do vay, mot sé quy dinh ciia dao Luat ndy con mang ning
tu tuong bao cap nhu quy dinh Nha nuéc cap dat khong thu tién sir dung dat, chua
thira nhan gia dat v.v; nén khdng con phi hop véi su van hanh caa nén kinh té thi
truong. Ngay 14/07/1993, Quéc hoi khoa IX da ban hanh Luat dat dai nim 1993
thay thé Luat dat dai nam 1987. Luat dat dai nam 1993 bo sung cac quy dinh dap
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g Vé6i yéu cau caa quan ly va sir dung dat trong diéu kién kinh té thi truong nhu
quy dinh gia dat; quy dinh Nha nuéc giao dat, cho thué dat cho t chuc, ho gia
dinh, c4 nhén sir dung on dinh l1au dai (goi chung 13 nguoi st dung dat); ngudi sir
dung dat duoc chuyén quyén sir dung dat trong thoi han sir dung; quy dinh mot
trong nhiing quyén cia nguoi s dung dét 1a duoc cdp GCNQSDD v.v. Theo Luat
dat dai ndm 1993, nguoi sir dung dat ndng nghiép, 1dm nghiép, nudi trong thuy
san, lam mudi va st dung dét ¢ tai nong thon dugce cap GCNQSDD (s6 d6); tham
quyén cap GCNQSDD cho t6 chirc, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to
chue, c4 nhan nuéc ngodi sir dung dat tai Viét Nam thuoc Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé truc thudc trung wong (goi chung 1a UBND cap tinh); tham quyén cap
GCNQSDD cho ho gia dinh, ca nhan st dung dat thuoc Uy ban nhan dan huyén,
quan, thi x&, thanh phé thuoc tinh (goi chung 1a UBND cap huyén) v.v. Tiép do,
mét loat cac van ban quy pham phap luat vé van dé nay lan luot ra doi ma tiéu
biéu 1a ngay 05/07/1994, Chinh phu ban hanh Nghi dinh sé 60/CP vé quyén so
hitu nha va quyén so hitu dat ¢ do thi; Nghi dinh sb 14/1998/ND-CP ngay
06/03/1998 vé quan Iy tai san nha nudc quy dinh don vi su nghiép, don vi vii trang
nhan dan, t6 chtc chinh tri, xd hoi, to chuc x& hoi, t6 chirc xa hdi - nghé nghiép
déu phai dang ky dat dai, nha va cong trinh khac gan lién véi dat dai. Viéc ding
ky dugc thuc hién ¢ cac co quan quan ly cdng san cap tinh va duoc cap gidy ching
nhan quyén quan ly, st dung nha dat, tru s¢ 1am viéc thudc so hiru nha nudc theo
quy dinh cia Bo Tai chinh tai Quyét dinh s6 20/1999/QD-BTC ngay 25/01/1999.
Mt khac, cu thé hoa quy dinh cua Luat dat dai nam 1993, Tong cuc Dia chinh
(nay 1a Bo Tai nguyén va Moi truong) ban hanh Thong tu s6 354/1998/TT-TCHC
huéng dan tha tuc dang ky dat dai, 1ap ho so dia chinh va cdp GCNQSDD. Thong
tu nay cling quy dinh noi dung stra doi viéc viét GCNQSDD theo Thong tu s6 302
- DKTK ngay 28/10/1981.

Cu thé hoa, Luat sira ddi, bd sung mot sd diéu cua Luat dat dai ngay

29/6/2001, Tong cuc DPia chinh (nay 1a Bo Tai nguyén va Mai trudng) ban hanh
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Thong tu s6 1990/2001/TT-TCDC ngay 30/11/2001 quy dinh trinh ty cong viéc
c6 tinh chét bat budc phai thyc hién théng nhat, khong hudng dan cach lam nhu
Thong tu 346/1988/TT-TCDC dé cac dia phwong tuy diéu kién nhan luc va cong
nghé caa minh van dung cho phi hop. Dac biét, Thong tu nay stra doi co ban th
tuc dang ky bién dong, chinh Iy hd so dia chinh don gian, dé thuc hién hon dé day
manh viéc cap GCNQSDD ¢ céc dia phuong.

1.2.4.3. Giai doan tir nam 2003 dén nam 2013

Thé ché Nghi quyét Hoi nghi lan thi 07 Ban Chap hanh trung wong khoa IX
vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky céng nghiép hoa,
hién dai hoa dat nudc; trén co sé tong két, danh gia két qua 10 nim thi hanh Luat
dat dai nam 1993, ngay 26/11/2003, Québc hoi khda X1 ky hop thir 4 d thong qua
Luat dat dai nam 2003 thay thé Luat dat dai ndm 1993. Luat dat dai nam 2003 ké
thira cac quy dinh hop Iy cua Luat dat dai nam 1993, dong thoi bo sung cac quy
dinh vé cip GCNQSDD nhu quy dinh vé cap GCNQSDD trong trudng hop thia
dat co vuon ao, quy dinh vé cap GCNQSDD cho cong dong dan cu, co sé ton gido
sir dung dat v.v. Bé day nhanh tién d6 cap GCNQSDD dép ng yéu cau phat trién
kinh té thi truong, ngay 29/02/2004, Thu tuéng Chinh phu ban hanh Chi thi sé
05/2004/CT-TTg vé hoan thanh viéc cip GCNQSDD trong pham vi ca nudc trong
niam 2005. Cuy thé hoa, quy dinh vé cdp GCNQSDD ciia Luat dat dai nam 2003,
mot loat cac van ban quy pham phap luat lan luot duge ban hanh nhu Nghi dinh
s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat dat dai nim 2003; Nghi
dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 25/05/2007 cua Chinh phu quy dinh bd sung vé viéc
cap GCNQSDBD, thu hoi dat, thuc hién quyén si dung dat, trinh ty, tha tuc boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat va giai quyét khiéu nai vé dat
dai; Nghi dinh s6 88/2009/ND-CP ngay 19/10/2009 vé cap GCNQSDD, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat va cac van ban huéng dan ... Su ra doi
Clia cac van ban trén ddy da tao 1ap khung phap ly cho viéc cap GCNQSDP. Uu
diém noi bat cua phap luat vé cap GCNQSDBD trong giai doan nay 1a sy nhat thé

24



hoa viéc cap quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dat vao trong mot mau GCNQSDD thdng nhat. Diéu nay khong chi giup ting
cuong hiéu lyc quan 1y nha nuéc vé bat dong san nodi chung va dat dai noi riéng;
gop phan cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai ma con tao diéu kién
thuan loi cho nguoi dan trong viéc thuc hién céc giao dich vé nha, dat; dong thoi,
giam chi phi dau tu cho Nha nudc trong viéc in 4n mau GCNQSDD, mau gidy
chang nhan quyén sé hitu nha ¢ cling nhu giam chi phi, thoi gian, cong sic cho
ngudi sir dung dat khi ¢ nhu cau dugc cip GCNQSDD.

1.2.4.4. Giai doan tir nam 2013 dén nay

Giai doan nay danh du bang viéc ban hanh Hién phap nim 2013 véi quy
dinh quyén st dung dat duoc phéap luat bao ho (Piéu 54) va mot loat cac dao luat
lién quan dén linh vuc kinh té, thuong mai nhu Luat doanh nghiép nam 2015, Luat
dat dai nam 2013, Luat xay dyng nam 2013, Luat kinh doanh bt d¢ong san nim
2014 va Luat nha ¢ nam 2014 v.v. Xét trong linh vuc dat dai, nham thé ché hoa
cac quan diém cua Pang thé hién trong Nghi quyét s6 19/NQ-TW cua Hoi nghi
lan thir 06 Ban Chap hanh Trung wong khéa XI vé tiép tuc d6i moi chinh sach,
phap luat dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi mai tao nén tang
dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nuéc cong nghiép phat trién theo hudng
hién dai, ngay 29/11/2013, Quéc hoi khoa X111 ky hop thir 06 thong qua Luat dat
dai nam 2013 va c6 hiéu luc tir ngay 01/07/2014. Pao Luat nay thay thé Luat dat
dai nam 2003.

Mot diém maoi quan trong cua Luat dat dai 2013 1a sira doi, bo sung cac quy
dinh vé cap GCNQSDD, bao gom: M4t 13, bo sung quy dinh truong hop quyén st
dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat 1a tai san chung cua
nhiéu nguoi thi cdp mdi nguoi mot gidy ching nhan, hoac cap chung mot sé do
va trao cho nguoi dai dién; Hai 1, b sung quy dinh vé dinh chinh GCNQSDPD;
Ba I, bd sung quy dinh vé cac truong hop thu hdi GCNQSDD; Bén 13, b sung
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quy dinh vé tham quyén cap doi, cap lai GCNQSDD v.v.

1.2.5. Phép ludt ciia mgt sé quéc gia trén thé gidi vé cdp gidy ching nhan
quyén si dung ddt va nhing gei mé cho Viét Nam

1.2.5.1. Khai quéat phap ludt ciia mét sé quac gia vé cap gidy ching nhdn
quyén sir dung dat hodc quyén s¢ hitu dat dai

O cac nudce theo ché do tu ban chi nghia nhu: Anh, Puc, Canada, Y, My, Nhat
Ban, Phap... ton tai cac hinh thiic s¢ hitu dat dai; bao gdm dat dai thudc s hiru nha
nudce va dat dai thudc sé hitu tu nhan. O cac nuéc theo ché do x& hoi cha nghia
(XHCN) trude déy, trong thoi ky chién tranh lanh (sau Chién tranh Thé gigi lan thir
II cho dén khi Lién X6 sup d6 nam 1991) bao gdom: Pong Au (c6 8 qudc gia theo
duong 16i XHCN 1a Ba Lan, Tiép Khic, Cong hoa dan chi Bac, Hungari, Rumani,
Bungari, Nam Tu va Anbani); Lién X6 (gém c6 15 nudc cong hoa: Nga; Ukraina;
Belarus; Uzbekistan; Kazakhstan; Gruzia; Azerbaijan; Litva; Moldova; Latvia;
Kirghiztan; Tajikistan; Armenia; Turkmenistan; Estonia); Trung Qubc; Cu Ba; Bic
Triéu Tién; Viét Nam; Lao. Hién nay, chi con c6 05 qudc gia la Cong hoa nhan dan
Trung Hoa, Cuba, Cong hoa dan cha nhan dan Triéu Tién, Lao va Viét Nam tiép tuc
lya chon thé ché nha nudc XHCN, do cac Pang Cong san lanh dao. Dic trung cua
md hinh XHCN dugc xay dyung & Lién X6 va cac nudc XHCN Pong Au trude day
1a nén kinh té ké hoach hoa tép trung cao do, dua trén ché do cong hitu vé cac tu lidu
san xuat chu yéu (trong d6 co dat dai).

Hién nay, cac nudc ¢6 nén kinh té chuyén doi sang kinh té thi truong thugc
Lién X6 (cii) va cac nudc XHCN Pong Au (cii) thuc hién ché do da sé hitu vé dat
dai. Sau khi Lién X6 tan rd ké tir ndam 1991, Lién bang Nga ra doi. Ché d6 so hitu
dat dai ctia Lién bang Nga thay d6i chuyén tir s¢ hitu toan dan vé dét dai thanh so
hiru tu nhan vé dat dai va sé hiru dat dai cua nha nuée. Hién chi cé Viét Nam va
Lao van duy tri hinh thirc toan bo dit dai cua qudc gia thuoc sé hitu toan dan. Tuy
nhién, cho du cac québc gia cong nhan dat dai thuoc ché do sé hiru nao di ching

nira thi vé co ban, cac van dé dang ky quyén str dung dat va cap GCNQSDPD - mot
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chung thu phap 1y thé hién su cong nhan cua Nha nude dbi vai viéc str dung dat
hop phap cua nguoi str dung dat duoc cac nha chuc trach hét stc quan tam. Trén
nén tang dét dai thudc s& hitu toan dan do Nha nude dai dién chu so hitu va théng
nhat quan ly, Viét Nam mong muén hoc héi kinh nghiém cua cac nuéc vé thuc
tién phap Iy trong cip GCNQSDD hoic cap gidy chu quyén déi véi dat dai nham
dap rng y&u cau cua qué trinh hoi nhap quéc té.

1.2.5.2. Nhiing goi mé déi véi Viét Nam tir viéc nghién cizu, tim hiéu phap
lut va thuc tién phap Iy vé cdp gidy chiing nhan quyén siz dung ddt hodc cdp gidy
chitng nhdn quyén sé hiru dat dai ciia mét s6 nurdc

- Hoc héi kinh nghiém vé xay dung hé thong déing ky va cdp gidy chieng nhdn
quyén si dung dat ciia nwéc Anh

Hé théng dang ky dat dai cua Anh 12 hé théng dang ky bat dong san (dat dai
va tai san khéc gan lién véi dat) to chirc dang ky theo mot hé thdng nhat c6 Vin
phong chinh tai Luan Don va 14 van phong khac phan theo khu vuc (dia hat) phan
bd ddng déu trén toan bo 1anh thd Anh Quéc va X Wale. Moi hoat dong cua hé
théng dang ky hoan toan trén hé théng may tinh ndi mang theo mot hé théng thdng
nhat (may 1am viéc khdng két ndi vai Internet, chi ndi mang noi bo dé bao mat dir
liéu). Co s¢ cua ding ky duoc quy dinh rat chat ché trong Luat dang ky dat dai
(Land Registration Act) duoc sira doi va ban hanh méi vao nam 2002. Trudc nim
2002, Vin phong dang ky dat dai hoat dong theo dia hat. Bat dong san thudc dia
hat nao thi dang ky tai Van phong thudc dia hat d6. Tuy nhién, tir khi cé Luat dang
Ky méi (nam 2002) va khi hé thng dang ky hoat dong theo hé théng ding ky dién
tir thi khach hang c6 thé lya chon bat ky Vian phong dang ky nio trén lanh thé Anh
dé thuc hién viéc dang ky. Qua do, c6 thé thdy, mot khi nuéc ta xay dung duoc hé
thdng ding ky dat dai theo hé théng ding ky dién tir thi hoan toan c6 thé hoc hoi
nuéc Anh, cho phép ngudi dan cé thé lua chon bat ky Vin phong dang ky nao
thuan tién véi ho, khdng nhat thiét phai 1a Vin phong dang ky cua dia ban noi c6

dat nhu hién nay. Viéc xay dung hé thong dang ky dat dai dién tir gilip viéc quan
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Iy dat dai duoc cap nhat thuong xuyén, kip thoi, chinh xac va thong nhat quan ly,
xtr ly cbng viéc nhanh gon, giam tai thu tuc hanh chinh cho nguoi dan va can bo
thuc hién.

- Hoc héi kinh nghiém vé xay dung hé thong dang ky va cap gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat ciia nuwéc Uc

O Uc, tir nam 1990, viéc cip GCNQSDP dan chuyén sang dang s6. Ban gdc
cua Gidy ching nhan duoc luu trir trong hé thdng may tinh va ban giay duoc cap
cho chi s¢ hitu dat dai. Ngay nay, tai Van phong gidy ching nhan, ngudi mua c6
thé kiém tra gidy chiing nhan cua bat d6ng san ma minh dang c6 nhu cau mua. Hé
théng Pang ky dat dai va bat dong san cua Uc ¢d nhiéu wu diém noi troi nhu: Mt
14, Gidy chung nhan dugc dam bao bai Nha nuée; Hai 13, hé théng dang ky don
gian, an toan va tién lgi; Ba 1a, mdi trang cua s6 dang ky 1a mot tai liéu duy nhat
dic trung cho hd so hién hitu vé quyén va loi ich dugc ding ky va du phong cho
dang ky bién dong lau dai; Bon 1, Gidy chung nhan 1a mét van ban duoc trinh
bay dé hiéu cho cong ching; Nam la, so d6 trich luc thira dat trong bang khoan c6
thé dé dang kiém tra, tham khao; Sau 1, gia thanh caa hé théng hop ly, tiét kiem
dugc chi phi va thoi gian xay dung; Bay 1, hé théng dugc xay dyng trén nén tang
cong nghé thoéng tin hién dai, dé dang cap nhat, tra ctu cling nhu phat trién dap
g yéu cau quan Iy va st dung.

- Hoc hdi kinh nghiém vé xay dung hé thong ding ky va cdp Gidy chiing
nhan quyén si dung ddt ciia nwéc Scotland

Hé théng dang ky giao dich Scotland trién khai tir nim 1617 theo mot dao
luat ciia Thuong vién Scotland. Hé théng ding ky ching thur ¢ muc tiéu dam bao
an toan phap ly cho cac giao dich, dam bao tinh cong khai va tiép can d& dang.
Theo quy dinh ctaa phap luat Scotland, quy trinh dang ky duoc thuc hién nhu sau:
Mgt 13, dang ky thong tin khai bao; Hai 1, 1ap bién ban va dang ky vao S6 Bién
ban; Ba 14, 1ap hd so gdc; Bon 14, bo sung thong tin vao bang tra cau; Neam la,

van tu giao dich sau khi dugc dong dau ding ky s& dugce dong dau chinh quyén
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(offical stamp) trén ting trang va trao lai cho ngudi nop hd so. Theo quy dinh cua
phap luat Scotland, bat ky cong dan nao ciing c6 quyén khao cau s6 ding ky dé
lay théng tin can thiét va chinh quyén c6 nghia vu tao diéu kién dé viéc cung cap
thong tin duoc nhanh chéng va ré rang. Céc hd so gbc va cac So bién ban duoc
guri t6i Van phong dang ky Scotland dé cho cong chiing cd thé tra ciru lay théng
tin. Nhu vay mot luong 16n hd so va gidy to phai dugc luu gitr 1au dai. Trong hé
thdng dang ky quyén, cac van tu chi can luu trit mot thoi gian can thiét dé nhap
thdng tin vao hé thdng sé ding ky va phuc vu.

- Hoc héi kinh nghiém vé xay dung hé thong ding ky va cap Giay chitng nhdn
quyén si dung dat ciia niwéc Ha Lan

Hé théng dang ky dat dai & Ha Lan 1a mot hé thng diang ky chtmg thu phat
trién. Trén co s hé thong ho so diang ky van tu giao dich da duoc duy tri hang
tram nam, khi c6 mdt giao dich dugc dang ky, hé qua phap ly cua giao dich do la
tinh trang phap Iy hién hanh cua dét dai sau khi thyc hién giao dich dwoc rdt ra va
dang ky vao mot hé thdng hé so riéng biét mot cach ¢ hé théng va theo trinh tu
chat ché (theo hé thong thira dat). Hé théng dang ky nay goi la hé thong dia chinh
Ha Lan nham quan Iy ¢6 hiéu qua vé hd so dét dai, xac dinh chuan xac cac quyén
dang ton tai lién quan dén mot thira dat, thuc hién ding tham quyén viéc dang ky.

Tir viec hoc hoi kinh nghiém mét sé nuéc phat trién trén thé gidi trong cong
tac quan 1y ding ky va cdp GCNQSDD, co thé thay, dé cong tac cip GCNQSDD
& Viét Nam duoc thuan lgi, dé dang, doi hoi phai c6 mot hé théng dang ky dat dai
hién dai, mot co ché chinh sach vé tha tuc hanh chinh cong khai minh bach, don
gian, thuan tién tao diéu kién cho nguoi dan tiép can thdng tin mot cach dé dang,
tranh phién ha, sach nhiéu, 1am viéc theo co ché “xin — cho”. Vé van dé hé théng
dang ky dat dai hién dai, hiéu qua, doi hoi Viét Nam can quan tam, dau tu xay
dung hon nita vé phan mém, hé théng ha tang théng tin vé dang ky dat dai. Bdng
thoi, nang cao nghiép vu cho cac can b chuyén moén khi thuc hién nhitng hoat

dong nay.
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Két luan chwong 1

1. Qua nghién ciu nhirng van dé Iy luan co ban vé phéap luat cap gidy ching
nhan quyén st dung dat, ¢ thé thay cap gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a
mét ndi dung quan trong cua quan Iy nha nuéc vé dat dai, c6 ¥ nghia vé kinh té,
chinh tri va x& hoi to 16n. B4i véi ngudi dan, gidy chimng nhan quyén sir dung dat
la mot chung thu phap 1y dé Nha nuéc cong nhan quyén st dung dat hop phéap.
Pay 1a mot bao dam phap 1y ddi véi quyén sir dung dat khién nguoi sir dung dat
yén tam sir dung dat on dinh 1au dai, khuyén khich ho dau tu boi bd, cai tao nang
cao hiéu qua dat dai. Mt khéc, gidy chang nhan quyén str dung dat 1a didu kién
can thiét dé nguoi sir dung dat thuc hién viéc chuyén quyén su dung dat do phép
luat dat dai quy dinh. D6i véi Nha nudc, théng qua viéc cp gidy chiang nhan
quyén sir dung dat nham thuc hién quyén dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat dai;
d6ng thoi, gitip Nha nudc nam bat duoc hién trang sir dung dat, phan loai cac cha
thé st dung dat hop phap va chua hop phap v.v.

2. Phép luat vé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat ra doi nham tao co
s& phap ly cho hoat dong cap giay ching nhan quyén sir dung dat dam bao sy binh
dang, dan chu, khach quan, cong bang ngan ngira tinh trang tham nhiing, tiéu cuc,
tly tién trong cap gidy chiing nhan quyén sir dung dt.

Phap luat vé cap giay chang nhan quyén sir dung dat c6 lich sir hinh thanh
va phat trién hang may thap ky ké tir khi dat nude théng nhét véi viéc Chinh pha
ban hanh Quyét dinh s6 201/CP ngay 01/08/1980 vé tang cudng cong tac quan ly
théng nhat dat dai trong ca nudce; dac biét vai viéc ban hanh Luat dat dai ndm 1987
da “luat hoa” quy dinh vé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Cac dao luat
dat dai ké tiép gom Luat dat dai nam 1993, Luat dat dai nim 2003, Luat dat dai
nam 2013 va cac van ban hudng dan ra doi da ké thira va hoan thién noi dung quy
dinh vé cap giay chang nhan quyén st dung dat theo hudng cong khai, minh bach,
don gian hoa thi tuc hanh chinh; dong thoi nhat thé hoa viec cong nhan quyén sir

dung dat va quyén sé hitu nha ¢, tai san khac gan lién voi dat trong mét gidy chang
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nhan theo mau théng nhat do Bo Tai nguyén va Méi treong phét hanh gép phan
tang cuong hiéu qua quan ly nha nudc vé dat dai; tao diéu kién thuan loi cho nguoi
st dung dat khi thuc hién quyén va nghia vu St dung dat do phép luat quy dinh.
3. Trong diéu kién so hitu toan dan vé dit dai do Nha nudc dai dién chu so
hitu va thong nhat quan ly, viéc tim hiéu va hoc hoi kinh nghiém cua phép luat
mét sé nudc vé dang ky dat dai, cap gidy chiing nhan quyén st dung dat Ia rat can
thiét nham dap tng yéu cau cua quéa trinh hoi nhap quéc té. Kinh nghiém quéc té
d3 chi ra nudc ta phai xay dung mot hé théng dang ky dat dai va cip gidy chang
nhan quyén st dung dat hién dai, thay thé hinh thirc dang ky bang gidy bang hinh
thire dang ky dién tir; dong thoi, tao didu kién dé nguoi sir dung dat dang ky dat
dai ¢ van phong ding ky dat dai ma ho cho 14 thuan tién nhat v.v. C6 nhu vay,
chling ta méi nang cao hiéu qua quan ly dat dai, bao ho quyén su dung dat cua
ngudi sir dung va gop phan thuc day su phat trién lanh manh, cong khai, minh

bach cua thi treong bat dong san ¢ nuée ta ...
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU
DUNG PAT VA THUC TIEN THI HANH TAI TINH QUANG NAM

2.1. Noi dung co ban ciia phap luat dat dai vé cap giay chieng nhan quyén
sir dung dat

2.1.1. Quy dinh vé cac nguyén tdc cdp gidy chiing nhgn quyén si dung dat

Nhu Chuong 1 di dé cap, GCNQSDD c¢6 ¥ nghia rat quan trong d6i véi Nha
nudc va nguoi sir dung dat. Do dé, dé viéc cip GCNQSDD thyc hién cong khai,
minh bach, khach quan va dung phap luat; ngan chan tinh trang tham nhiing, tiéu
cuc, phap luat dat dai quy dinh nguyén tic cip GCNQSDBD; theo d6:

Thiz nhdt, GCNQSDD duoc cap theo ting thira dat. Truong hop nguoi sir
dung dat dang str dung nhiéu thira dat ndng nghiép tai ciing mot xa, phuong, thi
tran ma c6 yéu cau thi dugc cip GCNQSDPD chung cho cac thira dat d6. Can cur
vao quy dinh nay thi mdi thira dat s& dugc cap rieng mot GCNQSDD. biéu nay
tao diéu kién thuan loi cho co quan nha nudc trong quan 1y dat dai nim bét duoc
chu sir dung cua ting thira dat. Viéc cap mot gidy ching nhan chung cho nhiéu
thira dat ndng nghiép caa mot ca nhan, ho gia dinh - khi ho ¢d yéu cau - gidp tiét
kiém chi phi tién bac cho ngudi dan va gop phan cai cach thu tuc hanh chinh vé
dat dai.

Thet hai, truong hop thira dat c6 nhiéu ngudi chung QSDD thi GCNQSDD
phai ghi day du tén cua nhitng ngudi c6 chung quyén sir dung dat va cap cho mdi
ngudi mot GCNQSDD; trudng hop céc chu sir dung, cha sé hitu ¢ yéu cau thi
cap chung mét GCNQSDD va trao cho ngudi dai dién. Pay 1a quy dinh méi cua
Luat dat dai nam 2013. Trudc day, Luat dat dai nam 2003 quy dinh cap mot giay
chang nhan cho nhiéu nguoi chung quyén sir dung dat. Bidu nay dan dén viéc kho
xu ly khi nay sinh tinh huéng khi GCN chung cho nhiéu nguoi st dung dat bi mat

hoac bi that lac thi viéc xac dinh lai quyén sir dung hop phép cua ting thanh vién
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dbi véi thira dat gap rat nhidu kho khan, tré ngai; dic biét 1a khi phat sinh tranh
chap dat dai giira cac thanh vién.

Thir ba, NSDD nhan GCNQSDD sau khi da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quy dinh cta phép luat. Quy dinh nay dam bao cho viéc thuc hién day du
nghia vu tai chinh cta nguoi sir dung dat va gop phan tang ngudn thu cho ngan
sach nha nudc tir dat dai. Tuy nhién, diéu nay 1a mot thach thie ddi voi nhiing
NSDB c6 kh6 khan vé tai chinh va khong dii kha niang thyuc hién nghia vu tai chinh
khi xin cdp GCNQSDPD. Bén canh d6, phap luat dit dai quy dinh truong hop
NSDD khong thudc ddi tugng phai thuc hién nghia vu tai chinh hoic duoc mién,
duoc ghi ng nghia vu tai chinh va trudng hop thué dat tra tién thué dat hang nim
thi dugc nhan GCNQSDP ngay sau khi co quan c6 tham quyén cap.

Thet tur, trudng hop quyén str dung dat 1a tai san chung cuaa vg, chong thi
GCNQSDD phai ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong, trir truong hop Vo, chéng cé
thoa thuan ghi t&n mot nguoi. Quy dinh nay nham bao dam quyén binh dang vé
tai san, dam bao quyén loi cua ca v va chong. Nguyén tic nay gilp vo, chong co
quyén va nghia vu ngang nhau trong chiém hitu, sir dung, dinh doat d6i véi tai san
chung 1a dat dai. Truong hop quyén sir dung dat 1a tai san chung cua vo, chdng
ma GCNQSDD di cap chi ghi ho, tén cia vo hoic chong thi dugc cap d6i sang
GCNQSDD dé ghi ca ho, tén v va ho, tén chong néu vo chong cd yéu cau.

Thet nam, trudng hop co sy chénh léch vé dién tich gitta s liéu do dac thuc té
Véi s6 lidu ghi trén gidy to quy dinh tai Diéu 100 cua Luat dat dai nam 2013 hoic
GCNQSDD da cap ma ranh gigi thira dat dang str dung khong thay doi so véi ranh
gi6i thira dat tai thoi diém c6 gidy to vé quyén st dung dat, khéng cé tranh chap véi
nhiig ngudi st dung dat lién ké thi cap hozc cap d6i GCNQSDD ddi véi dién tich
dat duge xac dinh theo sé liéu do dac thuc té. Nguoi s dung dat khong phai nop
tién st dung dat dbi véi phan dién tich chénh léch nhiéu hon néu co.

Truong hop do dac lai ma ranh gigi thira dét c6 thay doi so véi ranh giéi thira

dat tai thoi diém c6 gidy to vé quyén sir dung dat va dién tich do dac thuc té nhiéu
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hon dién tich ghi trén gidy t& vé quyén sir dung dat thi phan dién tich chénh léch
nhiéu hon (néu cd) dugc xem xét cdp GCNQSDD theo quy dinh tai Piéu 99 cua
Luat dat dai nam 2013. Phap luat quy dinh nguyén tic nay nham phong ngira doi
Vvé6i truong hop ca nhan, ho gia dinh sir dung dat tron tranh viéc thuc hién nghia vu
tai chinh vé dat dai v&i phan dién tich chénh léch néu xac dinh dién tich nhiéu hon
la do khai hoang hozc nhan chuyén quyén caa ngudi st dung dat trude do, dat da
duoc str dung 6n dinh va khéng cé tranh chap. Dong thoi néu phat hién viéc dién
tich nhiéu hon 13 do 14n, chiém thi phai xir ly vi pham theo quy dinh cua phap luat.

2.1.2. Quy dinh vé doi twong dwoc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dit

Theo Luat dat dai nim 2013 thi d6i twong dugc cip GCNQSDD duoc quy
dinh tai khoan 1 Biéu 97 nhu sau: "GCNOSDP duwoC Cdp cho nguoi €O quyén sir
dung ddt". Nhu vay, cd thé khang dinh déi teong duoc cap GCNQSDD 1a nguoi
st dung dat khong vi pham phap luat hoic khdng bi phap luat ngan cam. Vay
ngudi st dung dat thude di twong dugc cap GCNQSDD duoc hiéu nhu thé nao
theo quy dinh cua phép luat dét dai?.

Lan dau tién khai niém nguoi sir dung dat duoc dé cap chinh thic trong Luat
dat dai nam 1987; theo d6, ngudi str dung dat bao gom cac nong truong, 1am trudng,
hop tac x4, tap doan san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, xi nghiép, don vi vil trang
nhan déin, co quan nha nudc, t6 chic xa hoi va ca nhan duoc Nha nude giao dat
(Diéu 1). Nhu vay, theo dao Luat ndy, ngudi str dung dat ¢ thoi diém dé gom cha
yéu 1a c4c t6 chuc sir dung dat cuia Nha nude. Tiép theo, Luat dat dai nam 1993 ra
doi quy dinh nguoi sir dung dat 1 cac to chic, ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nude
giao dat, cho thué dat (Piéu 1). Piéu 1 Luat sira doi, bo sung mot sb diéu cua Luat
dat dai nam 1998 bo sung quy dinh nguoi st dung dat con bao gom cac to chic, ho
gia dinh, ca nhan nhan chuyén quyén sir dung dat tir t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan
khac. Nhu vay, ¢ thoi diém nay, nguoi st dung dat thude ddi tugng dugc cap
GCNQSDD khéng chi 12 t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nude giao dat, cho
thué dat ma con bao gdbm ca té chuc, ho gia dinh, c4 nhan c6 quyén sir dung dat khi
tham gia cac giao dich vé chuyén quyén st dung dat. Bé phi hop véi thuc té st
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dung dét, Luat dt dai nam 2003 sira doi, bd sung quy dinh vé nguoi sir dung dat
thudc ddi tuong duoc cip GCNQSDD bao gom: Té chirc trong nudc sir dung dat;
Ho gia dinh, ca nhan trong nudce si dung dat; Cong dong dan cu sir dung dat; Co so
tén gi4o sir dung dat; T6 chic nudc ngoai co chirc ning ngoai giao s dung dat;
Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai vé dau tu tai Viét Nam st dung dat; To chuc,
c4 nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam sir dung dat [41, dieu 9]. Luat dat dai nim
2013 V& co ban ké thira quy dinh cua Luat dat dai nam 2003 vé ngudi sir dung dét.
Tuy nhién, dao Luat ndy bd sung mot sé dbi twong sir dung dat cu thé cho phu hop
Vvéi thuc té sir dung dat hién nay nhu t6 chirc sy nghiép cong 1ap va to chac khac
theo quy dinh cta phap luat vé dan sy; thay thé thuat ngir “td chire, ca nhan nudc
ngoai dau tu vao Viét Nam” bang thuat ngir “doanh nghiép c6 vén dau tu nude
ngoai” dé chi doi twong st dung dét 13 nha dau tu nudc ngoai nham “nhét thé hoa”
quy dinh cua phép luat dat dai véi phap luat dau tu.

Trén co sé quy dinh vé ngudi sir dung dat cua Luat dt dai nam 2013, Diéu
99 cua dao Luat nay dé cap cu thé doi tuong duoc Cép GCNQSDBD, bao gém: Mot
13, nguoi dang sir dung dat co du didu kién cip GCNQSDD, quyén s hitu nha &
va tai san khéc gan lién voi dat theo quy dinh tai cac Biéu 100, 101 va 102 cua
Luat nay; Hai 13, ngudi dugc Nha nude giao dét, cho thué dat tir sau ngay Luat
nay c6 hiéu lyc thi hanh; Ba 13, nguoi dugc chuyén ddi, nhan chuyén nhuong,
dugc thira ké, nhan tang cho quyén sir dung dat, nhan gop von bang quyén st dung
dat; ngudi nhan quyén sir dung dat khi xir Iy hop déng thé chap bang quyén s
dung déat dé thu hoi no; Bon 14, nguoi duoc sir dung dat theo két qua hoa giai doi
Vi tranh chap dat dai; theo ban an hoic quyét dinh caa Toa an nhan dan, quyét
dinh thi hanh &n cua co quan thi hanh an hoic quyét dinh giai quyét tranh chap,
khiéu nai, t6 cao vé dat dai cua co quan nha nudc co tham quyén da duoc thi hanh;
Néam la, nguoi trang dau gia quyén sir dung dat; Sau 1, nguoi st dung dét trong
khu c6ng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té;
Bay 14, nguoi mua nha ¢, tai san khac gan lién vai dat; Tam 13, ngudi duoc Nha

nuéc thanh Iy, hda gia nha & gan lién véi dat &; ngudi mua nha ¢ thugc s hiru nha
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nuéc; Chin 13, nguoi sir dung dét tach thira, hop thira; nhom nguoi s dung dat
hodc cac thanh vién ho gia dinh, hai vo chdng, to chirc str dung dat chia tach, hop
nhat quyén sir dung dat hién c6; Muoi 13, nguoi st dung dat dé nghi cap doi hoac
cap lai gidy ching nhan bi mat.

2.1.3. Quy dinh vé ciap GCNQSDP doi véi hé gia dinh, cd nhin

Trén thuc té, ho gia dinh, c4 nhan 1a cha thé st dung dat cha yéu ¢ nudc ta
hién nay. Vi vay, cip GCNQSDD cho dbi twong nay gép phan quan trong ting
cuong hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai. Viéc cip GCNQSDD dbi vai ho gia
dinh, c4 nhan st dung dat duoc Luat dat dai nam 2013 dé cap cu thé nhu sau:

Thiz nhat, ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat 6n dinh ma c6 mét trong
cac loai gidy to sau day thi dugc cip GCNQSDD:

- Nhiing gidy t& vé quyén duoc sir dung dat trude ngay 15/10/1993 do co
quan c6 thim quyén cap trong qua trinh thyc hién chinh sach dat dai ctia Nha nudc
Viét Nam dan chu Cong hoa, Chinh phit Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam
Viét Nam va Nha nudc Cong hoa x& hoi cha nghia Viét Nam;

- GCNQSDD tam thoi duoc co quan nha nuéc cd tham quyén cip hoic co
tén trong S6 dang ky rudng dat, S6 dia chinh trudc ngay 15/10/1993;

- Giay to hop phap vé thira ké, tang cho quyén st dung dat hoc tai san gan
lién vai dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gan lién véi dat;

- Giay to chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha ¢ gan lién véi dat
& trudc ngay 15/10/1993 dugc Uy ban nhan dan cap x4 (UBND cap x&) xac nhan
la da str dung trudc ngay 15/10/1993;

- Giay to thanh Iy, hoa gia nha ¢ gan lién véi dat ¢; gidy to mua nha & thudc
so hiru Nha nudc theo quy dinh caa phép luat;

- Gidy to vé quyeén str dung dat do co quan c6 tham quyeén thudc ché do cii
cap cho ngudi st dung dat;

- Cé4c loai gidy to khac duoc xac lap trudc ngay 15/10/1993 theo quy dinh
cua Chinh phu.

36



Nhu vay, ho gia dinh, ca nhan st dung dat mudn duoc Cép GCNQSDD thi
trudc tién ho phai str dung dat 6n dinh. Vay hiéu thé nao 1a sir dung dat 6n dinh?.
Theo Diéu 21 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2015 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat dat dai (sau day goi 1a Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP), sir dung dat 6n dinh 1 viéc str dung dat lién tuc vao mot muc
dich nhat dinh ké tir thoi diém bat dau st dung dat vao muc dich d6 dén thoi diém
cap GCNQSDD. Thoi diém bat dau sir dung dat on dinh duoc xac dinh cin ¢ Vao
thoi gian va noi dung cé lién quan dén muc dich str dung dat ghi trén mot trong
c4c gidy to nhu bién lai nop thué sir dung dat ndng nghiép, thué nha dat; bién ban
hodc quyét dinh xtr phat vi pham hanh chinh trong viéc sir dung dat; quyét dinh
cua Toa an nhan dan da c6 hiéu lyc thi hanh...

Thet hai, ho gia dinh, c4 nhin dang st dung dat c6 mot trong céc loai gidy to
quy dinh tai khoan 1 Diéu 100 Luat dat dai nam 2013 ma trén gidy to d6 ghi tén
ngudi khac, kém theo gidy to vé viéc chuyén QSDD c6 chit Ky cia cac bén co lién
quan nhung chua thuc hién thi tuc chuyén QSDP theo quy dinh cua phap luat va
dat d6 khong c6 tranh chap thi dugc cap GCNQSDPD va khong phai nop tién st
dung dat.

Trén thuc té, c6 rat nhiéu truong hop str dung dét tir viéc nhan chuyén QSDD
nhung chua lam tha tuc chuyén quyén. Nhimg nguoi sir dung dat c6 gidy to vé
quyén st dung dat do co quan cé tham quyén cta ché do cii cap; nhung vi nhiéu
ly do khac nhau (vi du: trén tranh nghia vu tai chinh, tha tuc hanh chinh phic tap,
y thirc phép luat kém... ), nén ho van si dung dat ma khdng thuc hién thu tuc
chuyén quyén str dung dat theo quy dinh cua phap luat. Mat khac, tranh chap,
khiéu nai, t6 cao vé dat dai 1a mot van dé nong bong, chiém khoang 80% tong s6
cac khiéu nai, to céo trong ca nudc va co khong it nguoi str dung dat theo ban én,
quyét dinh cua co quan c6 tham quyén. Viéc Luat dat dai nam 2013 quy dinh

ngudi sir dung dat c6 mot trong céc loai gidy to vé quyén st dung dat quy dinh tai
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khoan 1 Diéu 100 khdng chi phu hop véi thuc té st dung dat ma con dam bao
quyén loi cua ho.

Thet i, ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat duoc Nha nude giao dat, cho
thué dat tir ngay 15/10/1993 dén ngay Luat dat dai nam 2013 c6 hiéu lyc thi hanh
(ngay 01/07/2014) ma chua duoc cap gidy chiing nhan thi dugc cap GCNQSDD;
truong hop chua thuc hién nghia vu tai chinh thi phai thuc hién theo quy dinh caa
phap luat.

Thit nam, Luat dat dai nim 2013 danh mot diéu quy dinh vé viéc cap
GCNQSDBD cho hé gia dinh, ca nhan dang st dung dat ma khéng co gidy to vé
QSDD; cu thé:

- Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat trudc ngdy Luat dat dai nam 2013
c6 hiéu lyc thi hanh ma khéng c6 cac gidy to quy dinh tai Biéu 100 cua Luét nay,
c6 ho khau thuong trd tai dia phuong va truc tiép san xuat néng nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thity san, 1am mudi tai viing c6 diéu kién kinh té - xa hoi dac
biét kho khan, nay dugc UBND Cép xd noi c¢6 dat xac nhan 1a nguoi da su dung
dat 6n dinh, khong c6 tranh chéap thi dugc cap GCNQSDPD va khong phai nop tién
sir dung dat.

- Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat khéng co gidy to quy dinh tai Diéu
100 cuia Luat dat dai nam 2013 nhung dat da duoc s dung on dinh tir truéc ngay
01/07/2004 va khong vi pham phép luat vé dat dai, nay duoc UBND cap x& xac
nhan 1a dat khéng co tranh chap, phi hop vai quy hoach sir dung dat, quy hoach
chi tiét xay dung d6 thi, quy hoach xay dyng diém dan cu noéng thon da duoc co
quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét dbi voi noi da cé quy hoach thi dugc cap
GCNQSDD.

M3t khac, Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 con bo sung quy
dinh cu thé vé cap GCNQSDD ddi véi ho gia dinh, ca nhan vi pham phép luat dat
dai trudc ngay 01/07/2014, doi voi ho gia dinh, ¢4 nhan dugc giao dat khong dung

tham quyeén.
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2.1.4. Quy dinh vé cidp GCNQSDDP cho céng dong din cw si dung dat

Bén canh ho gia dinh, ca nhan st dung dat, ¢ nudc ta con c6 cong dong dan
cu st dung dat nham muc dich cua cong déng nhu sir dung dat dé xay dung nha
van hoa cong ddng, trung tdm hoc tap cong dong; xay dung dinh lang, noi sinh
hoat chung cua cong ddng v.v. Vay cong déng dan cu la gi?. Theo Luat dat dai
nam 2013: “Céng dong ddn cw gom cong dong nguwoi Viét Nam sinh séng trén
cung dia ban thon, 1ang, dp, ban, budn, phum, séc, té dan phé va diém déan cur
twong ti ¢6 clng phong tuc, tap quan hodc c6 chung dong ho ”[41, khodn 3, diéu
5]. Viéc sir dung dat cua cong dong dan cu duoc Nha nude thira nhan théng qua
cadp GCNQSDBD; theo d6, cong dong dan cu dang st dung dat cd cong trinh 1a
dinh, dén, miéu, tir dudng, nha tho ho; dat néng nghiép quy dinh tai khoan 3 Biéu
131 cua Luat dat dai ndm 2013 va dat d6 khong c6 tranh chap, dugc UBND cép
xd noi c6 dat x4c nhan 1a dat sir dung chung cho cong ddng thi duoc cip
GCNQSDD [41, khoan 5, diéu 100].

2.1.5. Quy dinh vé tham quyén cdp gidy ching nhdn quyén si dung dit

Tham quyén cdp GCNQSDP 1a quyén han ma phép luat quy dinh cho co
quan nha nudc dugc cip GCNQSDP cho NSDP. Diéu nay khdng chi c¢6 ¥ nghia
trong viéc phan dinh tham quyén, tranh sy ty tién hoac bira bai trong viéc cap
GCNQSDPD ma con ting cudng trach nhiém ciia co quan nha nudc ¢ tham quyén
trong cAp GCNQSDD. Theo Luat dat dai nim 2013, tham quyén cip GCNQSDD
dugc quy dinh nhu sau:

“1. UBND cap tinh cip GCNQSDD cho tb chirc, co s6 ton gido; nguoi Viét
Nam dinh cu & nuéc ngodi, doanh nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai thuc hién du
an dau tu; to chire nudc ngoai co chirc ning ngoai giao.

UBND cép tinh dugc ty quyén cho co quan TN&MT clng cap cap
GCNQSDD.

2. UBND céip huyén cip GCNQSDP cho h gia dinh, ca nhan, cong dong
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dan cu, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai dugc so hiru nha & gan lién véi
quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam.

3. Bdi véi nhimg truong hop da duoc cap gidy chiing nhan, gidy chang nhan
quyén so hitu nha &, gidy chitng nhan quyén sé hiru cong trinh xay dyng ma thyc
hién cac quyén cua nguoi sir dung dat, chu sé hitu tai san gan lién véi dat hoac
cap ddi, cap lai gidy chung nhan, gidy chiang nhan quyén so hiru nha o, gidy chang
nhan quyén sé hitu cdng trinh xay dung thi do co quan tai nguyén va méi trueong
thuc hién theo quy dinh cua Chinh phi” /41, diéu 105].

So sanh véi cac dao Luat dat dai dugc ban hanh trudc day, tic gia thiy rang quy
dinh vé tham quyén cdp GCNQSDD cua Luat dat dai ndm 2013 c6 mot s6 diém dang
chay sau:

Mgt 13, céc nha 1am luat Viét Nam van ké thira truyén thong 1ap phap khi quy
dinh co quan nha nudc ¢6 tham quyén giao dat, cho thué dat, cdng nhan QSDD la
co quan nha nuée co tham quyén cap GCNQSDD. biéu nay 1a hop ly; bai 18, xét
vé mat phap ly thi quyét dinh giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD ciia co quan
nha nudc c6 tham quyén 13 co so phap ly 1am phét sinh quyén st dung dat cua
ngudi s dung dét. Trong khi d6, GCNQSDD 1a chiig thu phép 1y dé xac dinh
tinh hop phap ctia quyén st dung dat. Vi tinh chat quan trong cua quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cong nhan QSDP va GCNQSDD nhu vy nén co quan nha nudc
c6 tham quyén giao dat, cho thué dat, céng nhan QSDD ciing 13 co quan c6 tham
quyén cap GCNQSDD.

Hai 13, Luat dat dai nam 1993 chua cho phép UBND cap tinh dugc ty quyén
cho co quan quan ly dat dai cing cap cdp GCNQSDPD. Tuy nhién, thuc té trién
khai cip GCNQSDPD thyc hién rat cham khong dap ung nhu cau quan Iy va st
dung dét dai trong nén kinh té thi truong. Hon nita, chiém maot sé luong Ion to
chuc thudc doi tuong cap GCNQSDD 14 to chic kinh té, doanh nghiép c6 von dau
tu nude ngoai. Pay 1a cac chu thé ¢ nhu cau cap thiét vay von thong qua thé chap

quyén str dung dat tai cac ngan hang thuwong mai, to chuc tin dung. Viéc cap
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GCNQSDD cham s& anh huong 16n dén hoat dong dau tu, san xuat - kinh doanh.
Vi vay, Luat dat dai nam 2003 ra doi da bo sung quy dinh cho phép UBND cap
tinh duoc uy quyén cho co quan quan 1y dat dai cung cap cip GCNQSDD dbi véi
cac d6i twong sir dung dat thudc tham quyén cap gidy chieng nhan caa UBND cap
tinh. Luat dat dai nam 2013 ké thira quy dinh nay cua Luat dat dai nam 2003.

Ba 13, Luat dat dai naim 2013 bd sung quy dinh vé tham quyén dinh chinh noi
dung ghi trong GCNQSDBD cho phul hop véi doi hoi cua thuc té sir dung dat ¢
nudéc ta hién nay. Theo d6, thim quyén dinh chinh noi dung ghi trong GCNQSDD
thudc co quan quan ly dat dai cap tinh.

Bon 13, Luat dat dai ndm 2013 bo sung quy dinh vé tham quyén cap doi va
cap lai GCNQSDD nhim dép tng doi hoi cua nguoi sir dung dat; theo do, tham
quyén cap doi va cap lai GCNQSDD thudc co quan quan ly dat dai cap tinh.

2.1.6. Quy dinh vé thi tuc hanh chinh, théi han cdp GCNOSDD

Thi tuc hanh chinh vé cip GCNQSDD duoc quy dinh tai Luat dat dai ndm
2013, Nghi dinh s 43/2014/ND-CP cta Chinh phii va Thong tu s6 24/2014/TT-
BTNMT cua Bo Tai nguyén va Méi truong (Bo TN&MT) quy dinh vé ho so dia
chinh. Luat dat dai nam 2013 quy dinh nguyén tic chung, ndi dung va hinh thic
cong khai tha tuc hanh chinh vé dét dai tai Piéu 195, trong d6 c6 thu tuc cap
GCNQSDD. Tiép d6, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh phii va Thong tu s6
24/2014/TT-BTNMT cua Bo TN&MT cu thé hoa quy dinh caa Luat dat dai nam
2013 vé thu tuc cap GCNQSDBD; theo dé, trinh ty, thu tuc cip GCNQSDP duoc
thuc hién qua cac budc sau:

- Chuan bi hd so

- X&c minh tham dinh hd so

- Hoan thién va niém yét céng khai hd so.

- Théng bao cua co quan nha nudc co tham quyén ddi voi cha thé xin cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat.

- Cap gidy chung nhan quyén str dung dat.
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2.1.7. Quy dinh vé nghia vu tai chinh khi thec hign cdp gidy chizng nhgn
quyén si dung ddt, quyén sé hizu nha ¢ va tai san khac gén lién véi dat

2.1.7.1. Quy dinh vé tién sir dung dat, tién thué dat

Tién st dung dat 1a nghia vu tai chinh ma nguoi st dung d4t phai thuc hién
khi duge Nha nudc giao dt cd thu tién st dung dat. Theo khoan 2 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP cua Chinh phu, ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat 1am nha ¢,
dat phi néng nghiép dugc Nha nudce ¢ong nhan cé thoi han sir dung 1au dai trudc
ngay 01/07/2014 khi duoc cadp GCNQSDD phai thuc hién nghia vu tai chinh,

Tién s dung dat ma ho gia dinh, ca nhan phai nop dugc xac dinh dua trén
dién tich dat duoc cdng nhan QSDD, muc dich sir dung dét va gia dat tinh thu tién
st dung dat. Theo d6, tuy vao timg truong hop ma tién sir dung dat phai nop 1a
khac nhau.

- D6 Vi trieong hop hé gia dinh, cd nhdn da sir dung dat 6n dinh trwdc ngay
15/10/1993 ma khong c6 mét trong céc loai gidy to quy dinh tai Khodn 1 Diéu
100 Ludt dat dai nam 2013.

+ Néu tai thoi diém sir dung dat khéng cd cac hanh vi vi pham phép luat dat
dai thi ngudi sir dung dat phai nop tién st dung dat bang 50% tién sur dung dat dbi
véi phan dat vuot han mac cdng nhan dat & theo gia dat tai thoi diém co quyét
dinh cong nhan QSDP ciia co quan nha nudc cd tham quyén.

+ Néu tai thoi diém sir dung dat c6 mot trong cac hanh vi vi pham phép luat
dat dai thi ho gia dinh, c4 nhan phai nop 50% tién str dung dat di voi dién tich
dat trong han mac cong nhan dat & theo gia dat quy dinh tai Bang gia dat; nop
100% tién sir dung dat ddi véi dién tich dat vuot han muec.

- DGi Véi trweong hop hé gia dinh, cd nhdan da sir dung dat 6n dinh tir ngay
15/10/1993 dén triéc ngay 01/07/2014 ma khong c6 gidy to quy dinh tai Khodn 1
Diéu 100 Lugt ddt dai nam 2013.

+ Néu tai thoi diém sir dung dat khong c6 hanh vi vi pham phap luat dat dai

ma ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat c6 nha ¢ thi phai nop tién str dung dat
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bang 50% tién sir dung dat trong han mirc giao dat & theo gia dat quy dinh tai Bang
gia dat; doi véi dién tich vuot han muac (néu c6) thi phai nop bang 100% tién sir
dung dat

+ Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat & ma tai thoi diém bat dau sir dung dat da
c6 mat trong cac hanh vi vi pham phép luat dét dai thi phai nop 100% tién st dung
dat.

- DGi Véi truong hop hé gia dinh, cd nhan ¢é dat ¢ dwoc giao khéng ding
tham quyén truéc ngay 01/07/2014.

+ Truong hop SDP c6 nha & tir trwdc ngay 15/10/1993 va 6 gidy to ching
minh vé viéc da ndp tién cho co quan, to chirc dé duge SDD thi khong phai nop tién
SDD.

+ Trudng hop str dung dat c6 nha & on dinh trong khoang thoi gian tir ngay
15/10/1993 dén trude ngay 01/07/2004 va c6 gidy to chimg minh di nop tién dé
duogc st dung dat theo diing muc thu quy dinh ctia Luat dat dai nam 1993 thi khong
thu tién sir dung dat; néu da nop tién dé duoc str dung dat thap hon mac thu quy
dinh cua Luat dat dai nam 1993 thi sd tién da nop duoc quy doi ra ty 18 % dién
tich da hoan thanh viéc nop tién sir dung dat theo chinh sach va gia dat tai thoi
diém da nop tién; phan dién tich dat con lai thuc hién thu tién sir dung dét theo
chinh sach va gia dat tai thoi diém c6 quyét dinh cong nhan QSDP cua co quan
nha nuéc cd tham quyeén.

+ Truong hop SDP ¢6 nha ¢ 6n dinh truéc ngay 01/07/2004 va khong c6
gidy to chimg minh da nop tién dé dugc sir dung dat, khi duoc cap GCN thi thu
tién SDP nhu sau:

Mgt 13, truong hop dat da duoc sir dung on dinh tir truéc ngay 15/10/1993
thi thu tién sir dung dat bang 40% tién sir dung dat; bang 100% tién sir dung dat
theo gia dat d6i véi phan dién tich vuot han muc giao dat & (néu co).

Hai 13, truong hop dét da duoc sir dung 6n dinh tir ngay 15/10/1993 dén trudc
ngay 01/07/2004 thi thu tién SDDbing 50% tién SDP dbi véi phan dién tich trong
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han muc giao dat &; bang 100% tién s dung dét ddi vai dién tich vuot han mac
giao dat ¢ (néu co).

- B4i véi truong hop ho gia dinh, ca nhan sir dung dat & ¢6 nguon gbe duoc
giao khong ding tham quyén hozc do I4n, chiém ké tir ngay 01/07/2004 dén trudc
ngay 01/07/2014 nhung nay phu hop vai quy hoach SDD thi phai nop 100% tién
SDD..

Tién thué dat 1a khoan tién ma ngudi sir dung dat phai nop vao ngan sach
nha nude khi duge Nha nude cho thué dat. Khoan tién nay phai nop cin cir vao
dién tich dat duoc thué va gia dat cy thé do UBND cép tinh x4c dinh tai thoi
diém giao dat. Tién thué dat c6 thé tra theo hang nam hoac tra mét lan cho ca
thoi han thué theo quy dinh phap luat va tiy thudc vao quyén lya chon hinh thic
thué dat caa nguoi sir dung dat.

2.1.7.2. Quy dinh Vé 1¢ phi truéc ba nha, dat

L¢& phi trudc ba 1a nghia vu tai chinh cua cac chu s¢ hitu, chu sir dung cac tai
san thudc dién phai ndp vao ngan sach nha nude khi ding ky quyén so hiru, quyén
sir dung tai cac co quan nha nuéc ¢ tham quyen.

Theo quy dinh tai Nghi dinh s6 45/2011/ND-CP ctia Chinh phii vé 1¢ phi trudc
ba; Thong tu s6 124/2011/TT- BTC caa Bo Tai chinh huéng dan thuc hién Nghi dinh
6 45/2011/NB-CP caa Chinh pha, khi cip GCNQSDD, NSDP phai nop 18 phi trudc
ba bang 0,5% gia tinh ¢ phi truéc ba (gia do UBND cép tinh ban hanh)

Nhu vay, Nha nudc da giam nghia vu tai chinh phai thyc hién cho nguoi co
nhu cau cap GCNQSDD tir viéc nop 01% Ié phi truéc ba nha dat xubng con 0,5%.

2.1.7.3. Quy dinh vé |é phi dia chinh

Lé phi dia chinh 1a khoan thu ma té chtc, ca nhan sir dung dat phai nop vao
ngan sach nha nude khi duoc co quan nha nudc 6 tham quyén hoic té chirc duoc
ty quyén giai quyét mot trong cac cong viéc vé dia chinh; bao gom: i) Céap
GCNQSDD (bao gébm ca cap gidy hop thic hda quyén st dung dat; ii) Pang ky

quyén st dung dat; iii) Trich luc so d thira dat theo yéu cau cia nguoi sir dung dat.
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Hién nay, viéc thu Ié phi dia chinh khi cip GCNQSDP dugc quy dinh tai
Théng tu s6 02/2014/TT-BTC cua Bo Tai chinh. Theo d6, tuy timg diéu kién cu
thé cua timg dia va chinh séch phat trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong ma quy
dinh muc thu cho phi hop, dam bao nguyén tac sau:

- Di vai ho gia dinh, ca nhan tai cac quan thudc thanh phd truc thudce Trung
wong; phudng nodi thanh thudc thanh phé hoic thi xa truc thudc tinh, muc thu ti
da khong qua 25.000 d6ng/gidy cap mai; toi da khong qua 20.000 dong/lan cap
d6i vai cap lai (ké ca cap lai gidy ching nhan do hét chd xac nhan), cip doi, xac
nhan bé sung vao GCN.

- B6i v6i ho gia dinh, c4 nhan tai cac khu vuc khéac: Téi da khong qua 50%
muc thu &p dung d6i véi ho gia dinh, ca nhan tai cac quan thudc thanh phé truc
thudc Trung wong; phudng ndi thanh thudc thanh phd hoic thi xa truc thudce tinh.

Thong tu s6 02/2014/TT-BTC caa B Tai chinh con quy dinh vé mién nop
18 phi cdp GCN ddi voi ho gia dinh, ¢4 nhan ¢ ndng thon. Truong hop ho gia dinh,
ca nhan tai cac quan thudc thanh phd truc thuoc Trung wong va cac phudng noi
thanh thudc thanh phd, thi xa truc thudc tinh duoc cap GCNQSDD thi khong duoc
mién 1 phi cdp GCNQSDD. Quy dinh nay phu hop véi nguyén vong cua da sd
ngudi dan, ciing nhu khuyén khich, tao diéu kién cho ho gia dinh, ca nhan & nong
thon cdp GCNQSDD.

2.1.8. Quy dinh vé giai quyét khiéu nai, té céo vé cap gidy ching nhan
quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat

2.1.8.1. Khai niém gidi quyét khiéu nai, té cdo vé cap giay chizng nhan quyén
sir dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat

Theo théng ké cua Thanh tra Chinh phu vé két qua thuc hién ké hoach ra
Soat, giai quyét cac vu viéc khiéu nai, to cdo ton dong, phuc tap, kéo dai ngay
22/12/2014, trong nhimg nim gan day, hang nam co trén 10 van vu viéc tranh

chap, phan &nh, t6 co céc sai pham lién quan dén dat dai (chiém dén 65% tong so
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vu viéc khiéu kién, t6 céo, tranh chap) duoc cong dan phat hién va gui don thu
dén cac co quan nha nudc yéu cau kiém tra, 1am rd va giai quyét. Riéng Thanh tra
Chinh phu hang nim tiép nhan tir 5.000 - 7.000 don thu khiéu nai, té cdo lién quan
dén dat dai. Theo béo cao so bd cua 60 tinh, thanh phé truc thudc trung wong qua
kiém tra tinh hinh thyc hién chi dao caa Thu tuéng Chinh phu vé viée ting cudng
quan Iy nha nudc trong linh vyuc dat dai phat hién téng dién tich dat vi pham phap
lut 12 8.000 ha, trong do c6 cac vi pham nhu ban dat trai phép luat, cip dat, giao
dat trai tham quyén [55]. Nhitng sai pham nay chu yéu & cap x4, dic biét x4 ven
d6 thi 16n, noi c6 quy hoach phat trién db thi, khu cdng nghiép. Bé giai quyét hiéu
qua khiéu nai, t6 cdo vé dat dai, Nha nudc ta di xay dung va ban hanh Luat Khiéu
nai va Luat T4 céo. Viéc giai quyét khiéu nai, té cdo noi chung va khiéu nai, t
cao vé cAp GCNQSDD noi riéng tuan theo nguyén tic khiéu nai, t6 céo vé dat dai
dugc giai quyét theo quy dinh caa Luat dat dai; truong hop Luat dat dai khong
quy dinh thi &p dung Luat Khiéu nai, Luat T4 céo dé giai quyét. Piéu nay duoc
quy dinh cu thé tai Khoan 2 Diéu 204 Luat dat dai nam 2013 nhu sau: "Trinh tu,
tht tuc gidi quyét khiéu ngi quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé ddt dai
thuc hién theo quy dinh cua phap ludt vé khiéu nai. Trinh te, thi tuc gidgi quyét
khiéu ki¢n quyér dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé ddt dai thuc hién theo
quy dinh ciia phap ludt vé té tung hanh chinh™ va "Viéc gidi quyét té céo vi pham
phap lugt vé quan Iy va si dung ddt dai thuc hién theo quy dinh cua phap ludt vé
t6 c40". Khiéu nai, t6 cao vé cap GCNQSDD, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat 1a hoat dong khiéu nai, t6 cao ma dbi twong cua no 1a hanh vi hanh
chinh, quyét dinh hanh chinh trong viéc cap GCNQSDBD; theo do:

Thit nhat, khiéu nai vé cap GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dat 1a viéc cong dan, co quan, t6 chac hodc can bo, cong chic theo thi tuc
luat dinh, dé nghi co quan, t6 chiic, ca nhan ¢ tham quyén xem xét lai quyét dinh
hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong cap GCNQSDD khi ¢6 can cir cho rang quyét

dinh hogc hanh vi d6 1a trai phap luat, xam pham quyén, loi ich hop phéap caa minh.
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Thet hai, t6 cdo vé cap GCNQSDBD la viéc ¢ong dan t6 cdo véi co quan nha
nudc ¢6 tham quyén, ca nhan c6 tham quyén vé hanh vi vi pham phap luét trong
cap GCNQSDD cua td chiic, ca nhan.

Ther ba, giai quyét khiéu nai, té cao trong cip GCNQSDD 14 viée co quan co
tham quyén xem xét, xac minh, két luan va ra quyét dinh vé tinh ding dan cua cac
quyét dinh hanh chinh trong viéc cip GCNQSDD c¢6 khiéu nai, t6 c4o cia nguoi
sir dung dat vé quyét dinh hanh chinh dé.

Trén thuc té cac khiéu nai va té cao trong linh vuc cip GCNQSDPD thuong
bao gdm mot sb dang co ban nhu: khiéu nai vé Cép sai d6i tugng s dung dat, sai
muc dich st dung dat, thuc hién quy trinh cip GCNQSDD khéong dung theo quy
dinh caa phap luat, cip GCNQSDD sai tham quyén, t6 c4o vé van dé thai do, trach
nhiém, y thirc dao dtc 1am viéc cua céc ¢ nhan, to chic, co quan trong quan ly
dat dai noi chung vf trong cap GCNQSDD noi rigng, dic biét If hién tyong nhiing
nhiéu, voi vinh ctia mot bo phan can bo thoéi hda, bién chét v.v.

2.1.8.2. Quy dinh vé quyén va nghia vu cia cac chi thé trong quan hé khiéu
Nai, té cdo vé cap GCNOSDBP, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lien véi
ddt

Quy dinh Vé quyén va nghia vu cia cac chi thé trong quan hé khiéu nai vé cap
GCNQOSDP

- Quy dinh vé quyén va nghia vu Ciia nguwoi khiéu nai

Khiéu nai vé cdp GCNQSDP 1a mét dang cu thé caa khiéu nai néi chung.
Do vay, quyén va nghia vu cia ngudi khiéu nai cling chinh 1a quyén va nghia vu
cua nguoi khiéu nai vé cap GCNQSDD. Theo Diéu 12 Luat Khiéu nai ndm 2011
quy dinh quyén va nghia vu ctia ngudi khiéu nai tac gia nhan thay:

Déi véi truong hop tu minh khiéu nai, trong thoi han khéng qua 30 ngay ké
tir ngay nhan dugc quyét dinh hanh chinh trong quan 1y dat dai caia UBND cap
huyén hoic cén bo, cong chirc thuoc UBND cép xa, Phong TN&MT, UBND cip
huyén c¢6 hanh vi hanh chinh trong cip GCNQSDP ma ngudi ¢6 quyén loi va
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nghia vu lién quan khong dong y voi quyét dinh hanh chinh hozc hanh vi hanh
chinh d6 thi c6 quyén khiéu nai dén UBND cap huyén. Quy dinh nay nham bao
dam quyén tu quyét dinh viéc c6 khiéu nai d6i véi quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh ma nguoi st dung d4t cho 1a da xam hai ddi voi quyeén, lgi ich hop
phap caa minh.

Trong thoi han khéng qua 45 ngay, ké tir ngdy nhan dugc quyét dinh giai
quyét caa Cha tich UBND cap huyén ma nguoi khiéu nai khong ddng y voi quyét
dinh giai quyét d6 thi c6 quyén khai kién ra Toa an nhan dan hoic khiéu nai dén
UBND tinh.

Truong hop ngudi khiéu nai 1a ngudi duoc tro giup phap 1y theo quy dinh
cua phap luat thi duoc nho tro gitp phap Iy vé tu van vé phéap luat hoic ay quyén
cho trg gitip vién phap ly khiéu nai dé bao vé quyén, lgi ich hop phap cua minh.

- Quy dinh vé quyén va nghia vu Ciia nguwoi bi khiéu ngi

Quyén caa nguoi bi khiéu nai, t6 cao dugc quy dinh cu thé tai Diéu 13 Luat
Khiéu nai nam 2011 nhu sau:

Mgt 13, co quan hanh chinh nha nudc, nguoi ¢ tham quyén trong co quan
hanh chinh nha nudc ¢ quyén ching minh viéc cip GCNQSDD ciia minh 1a diing
quy dinh phap luat. Do vay, ho ¢ quyén dua ra ching ct vé tinh hop phap cua
quyét dinh cip GCNQSDBD; duoc biét, doc, sao chup, sao chép céc tai liéu, chung
ctr do ngudi giai quyét khiéu nai thu thap dé giai quyét khiéu nai, trir thong tin, tai
lieu thuoc bi mat nha nudc; yéu cau ca nhan, co quan, to chiic ¢6 lién quan dang
luu giit, quan Iy thong tin, tai liéu lién quan ti noi dung khiéu nai cung cap théng
tin, tai liéu d6 dé giao cho nguoi giai quyét khiéu nai va duoc nhan quyét dinh giai
quyét khiéu nai l1an hai.

Hai 13, nguoi bi khiéu nai c6 quyén nhan quyét dinh giai quyét khiéu nai cua
ngudi ¢ tham quyén giai quyét khiéu nai lan dau, 1an hai hoac ban &n, quyét dinh
ctiia Toa an d6i v6i khiéu nai ma minh da giai quyét khi nhimg ngudi khiéu nai

tiép tuc khiéu nai hodc khai kién vu &n hanh chinh tai Toa én.
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Nghia vu cua nguoi bi khiéu nai duoc quy dinh nhu sau: i) Ca nhan, co quan,
t6 chtrc c6 tham quyén khi giai quyét khiéu nai vé cdp GCNQSDD thi phai tham
gia d6i thoai hodc ty quyén cho nguoi dai dién hop phap tham gia ddi thoai: ii)
Phai thuc hién cac yéu cau xac minh caa co quan phép luat; iii) C6 nghia vu cung
cap thong tin, tai liéu lién quan dén noi dung khiéu nai vé cap GCN va giai trinh
vé tinh hop phap, dung dan caa quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh bi khiéu
nai khi nguoi giai quyét khiéu nai hoic co quan, don vi kiém tra, xac minh yéu
cau trong thoi han 07 ngay, ké tir ngay cé yéu cau; iv) Khi quyét dinh khiéu nai
c6 hiéu lre, ca nhan, co quan t6 chirc ¢ tham quyén phai nghiém chinh chap hanh;
v) Néu hanh vi cuaa ho gay ra thiét hai thi phai thuc hién nghia vu bdi thuong, boi
hoan thiét hai do quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trai phép luat cua
minh gay ra theo quy dinh ctia phéap luat vé trach nhiém boi thuong cua Nha nudc.

Quy dinh vé quyén va nghia vu cua cac chu thé trong quan hé té cao lién
quan dén cdp gidy chiing nhdn quyén sir dung dat

- Quy dinh vé quyén va nghia vu Ciia nguoi t6 cdo lién quan dén viéc cap
gidy chizng nhan quyén si dung dat

T céo lién quan dén viéc cap GCNQSDD 1a mot dang cua té céo ndi chung.
Do d6, quyén va nghia vu ciia nguoi t céo vé viéc cip GCNQSDD ciing 13 quyén
va nghia vu cta nguoi t6 c40. Luat to cao nam 2011 quy dinh vé quyén va nghia
vu ctia ngudi td cdo nhu sau:

"]. Ngwoi té C&o cO Cac quyén sau ddy:

a) Guri don hodc tryc tiép té Cao Véi co quan, té chirc, ca nhan ¢ tham quyén
theo quy dinh cua phap lugt;

- Duroc giir bi mdt ho, tén, dia chi, bat tich va cac thdng tin ca nhan khac cua
minh;

- Y&u cau co quan, t6 chirc, ca nhan c6 tham quyén thong bao vé viéc thu ly
gidi quyét to céo, thdng bao chuyén vy Viéc té cdo sang co quan ¢ tham quyén

gidi quyét, thdng bao két qud gidi quyét té cao;
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- Té Ao tiép khi c6 can cir cho rang viéc gidi quyét té cao cia co quan, t6
chitc, c& nhan cd tham quyén khdng diing phdp Iudt hoac qua thoi han quy dinh
MAa té cdo khéng dwot gidi quyét;

- Y8U Cdu co quan, t6 chirc, ¢ nhan cd tham quyeén bdo vé khi bi de doa, tra thu, tri
dp;

Duoc khen thuong theo quy dinh cua phap ludt;

2. Nguroi 16 cdo cé cdc nghia vu sau déy:

- Néu rd ho, tén, dia chi cua minh;

- Trinh bay trung thuc vé ngi dung té c&o; cung cap théng tin, tai lidu lién
quan dén ngi dung té cdo ma minh cé dwoc;

- Chju trach nhiém truéc phap ludt vé néi dung té cdo cia minh;

- Béi thwong thiét hai do hanh vi ¢é Y té c&o sai sw that cia minh gay ra.”

- Quy dinh vé quyén va nghia vu Ciia nguwoi bj té cdo lién quan dén viéc cap
gidy chizng nhan quyén si dung dat

Theo Diéu 10 Luat T6 cdo nam 2011 thi nguoi bi t6 cdo vé viéc cap
GCNQSDD c¢6 cac quyén géom: i) Pugc nhan théng béo vé noi dung té cao, dua
ra ching ct dé chung minh noi dung té co vé viec cap GCNQSDD 1a ding (cac
chang ctr dua ra ¢ thé 1a hinh anh, vin ban, video...); Ngudi bi tb cao duoc nhan
thong bao két luan ndi dung t cao cua minh; Yéu cu co quan, t6 chic, ca nhan
c6 tham quyén xir Iy ngudi ¢b ¥ t6 céo sai sy that, nguoi ¢d Y giai quyét to co trai
phap luat; Khi viéc t6 cdo duoc chang minh 14 sai sy that thi nguoi bi té cao dugc
khdi phuc quyén, loi ich hop phéap bi xdm pham, duoc xin 13i, cai chinh céng khai,
duoc bdi thuong thiét hai do viéc té céo, giai quyét td cao khong diing gy ra.

Bén canh d6, ngudi bi td c4o c6 nhitng nghia vu sau: Thuc hién giai trinh
bang vin ban vé hanh vi bi t6 céo; Cung cap day du théng tin, tai liéu lién quan
khi co quan, t6 chirc, ca nhan c6 tham quyén yéu cau; Chap hanh nghiém chinh
quyét dinh xir Iy ctia co quan, t6 chirc, ca nhan cd tham quyén. Néu hanh vi sai

trai trong cong tac cdp GCNQSDD géy ra thiét hai thi nguoi bi t6 céo phai boi
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thuong, boi hoan thiét hai do hanh vi trai phéap luat caa minh gay ra.

2.1.8.3. Quy dinh thdm quyén gidi quyét khiéu nai, té céo vé cap gidy chiing
nhdn quyén si dung ddt, quyén sé hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat

- Quy dinh tham quyén gidi quyét khiéu nai vé cdp gidy ching nhan quyén
st dung dat

Tham quyén giai quyét khiéu nai vé dat dai (trong d6 c6 khiéu nai vé cap
GCNQSDD) duoc quy dinh tai Bidu 204 Luat dat dai nim 2013; theo d6:

Mgt 13, d6i voi cac quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh vé quan
Iy dat dai do co quan c6 tham quyén ban hanh ma duong su khong dong y thi ¢6
quyén khiéu nai.

Néu Chu tich UBND cap huyén da giai quyét khiéu nai lan dau ma nguoi
khiéu nai khong dong y véi quyét dinh giai quyét khiéu nai co quyén khai kién
quyét dinh hanh chinh ra Toéa &n nhan dan hozc khiéu nai ¢één Cha tich UBND cap
tinh. Quyét dinh giai quyét caa Cha tich UBND cép tinh 1a quyét dinh giai quyét
cudi ciing.

Hai 13, d6i vai khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé cap
GCNQSDPD do Chu tich UBND cap tinh giai quyét lan dau ma nguoi khiéu nai
khong dong ¥ thi chi c6 mot phuong an lya chon d6 1a khoi kién ra Toa an hanh
chinh, chir khdng c6 quyén khiéu nai 1én co quan hanh chinh cap trén.

- Quy dinh vé tham quyén gidi quyét té céo

Piéu 205 Luat dat dai nam 2013 quy dinh viéc giai quyét td céo vi pham
phap luat vé quan Iy va sir dung dat dai (trong d6 co td céo hanh vi vi pham phép
luat khi cdp GCNQSDPD) thyc hién theo quy dinh ctia phép luat vé té co. Luat T6
céo ndm 2011 quy dinh cu thé ndi dung nay nhu sau:

- Chu tich UBND x4, phudng, thi tran (sau day goi chung 1a cap x&) c6 tham
quyén giai quyét to co hanh vi vi pham phép luat trong viéc thuc hién nhiém vu,
cdng vu caa can bo, cong chirc do minh quan Iy truc tiép.

- Chu tich UBND quan, huyén, thi x4, thanh phd tryc thudc tinh (sau ddy goi

o1



chung 1a cdp huyén) c6 tham quyeén giai quyét tb cao hanh vi vi pham phap luat
trong viéc thuc hién nhiém vy, céng vu caa Chu tich, Phd Cha tich UBND cap x4,
ngudi dung dau, cap phé cua ngudi dimg dau co quan chuyén mén thuoc UBND
cap huyén va can bo, cong chac do minh bd nhiém, quan ly tryc tiép.

- Nguoi dimg dau co quan chuyén mén thuoc UBND tinh, thanh phé truc thuoc
trung wong c6 tham quyén giai quyét to c4o hanh vi vi pham phép luat trong viéc thuc
hién nhiém vy, cdng vu cua ngudi ding dau, cAp phd cia nguoi ding dau co quan
chuyén mdn truc thudc co quan minh va can b, cong chac do minh b nhiém, quan
ly truc tiép.

- Chu tich UBND tinh, thanh phd truc thudc trung wong (sau day goi chung
la cap tinh) ¢ tham quyén giai quyét to cao hanh vi vi pham phép luat trong viéc
thuc hién nhiém vu, cng vu caa Chu tich, Phé Chu tich UBND cép huyén, ngudi
dang dau, cap phd cua ngudi dimg dau co quan chuyén mén thuoc UBND cap tinh
va CBCC do minh b nhiém, quan ly tryc tiép.

- Tong cuc truong, Cuc trudng va cap tuong duong duoc phan cip quan ly
CBCC c6 tham quyén giai quyét to cao hanh vi vi pham phap luat trong viéc thuc
hién nhiém vu, cdng vu ciia ngudi ding dau, cap pho cua nguoi dimg dau don vi
thudc Téng cuc, Cuc va cp tuong duong, can bd, cong chic do minh bd nhieém,
quan ly tryc tiép.

- B6 truong, Thu trudng co quan ngang Bo ¢6 tham quyeén giai quyét t cao
hanh vi vi pham phap luat trong viéc thuc hién nhiém vy, cong vu ctia nguoi dung
dau, cap pho caa nguoi dimg dau co quan, don vi thuéc B, thude co quan ngang
Bo va can bo, cong chic do minh bo nhiém, quan 1y truc tiép.

- Thia tuéng Chinh phi c6 tham quyén giai quyét to cao hanh vi vi pham phap
luat trong viéc thuc hién nhiém vy, céng vu cta Bo truéng, Tha trudng, Thu
tredng, Pho Thu trudng co quan ngang Bg, Tha trudng, Pho Thi trudng co quan
thuoc Chinh pha, Chu tich, Phd Chu tich UBND cép tinh va CBCC do minh bd
nhiém, quan Iy truc tiép.
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Nhu vay, khi nguoi dan phat hién c6 hanh vi vi pham phap luat cua can bg,
cdng chac nha nudc trong qué trinh cdp GCNQSDD thi nguoi bd nhiém, Tha
truéng co quan ma can bo, cdng chirc d6 lam viéc hoic tha trudng co quan cap
trén s& 1a nguoi ¢ tham quyén giai quyét té cao do.

2.1.8.4. Quy dinh vé trinh tw, thi tuc gidi quyét khiéu nai, té cao vé giday
chitng nhdn quyén si dung dat, quyén sé hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat

- Quy dinh vé trinh tu, thi tuc gidi quyét khiéu nai vé cdp gidy chitng nhdn
quyen sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat

- Buéc 1. T6 chuc tiép dan va tiép nhan don khiéu nai

- Buéc 2. Quan Iy va xt Iy don thu khiéu nai, t6 cao

- Buéc 3. Giai quyét don thu khiéu nai.

Mic du cong tac giai quyét don khiéu nai duoc chia thanh nhiéu hoat dong
khac nhau nhung hoat dong nay 1a diéu kién, tién dé dé tién hanh hoat dong tiép
theo. Trong mdi hoat dong lai c6 nhiéu cong viéc phai thuc hién va dugc sap xép
theo mét trinh ty nhat dinh dé tranh bo sot viéc, bé sot tinh tiét co ban ¢ tinh chat
quyét dinh. C6 nhu vay viéc giai quyét méi phd hop véi phap luat va thuc té; cu
thé:

Mgt 13, nghién ctu hd so. La cong viéc dau tién ma ngudi giai quyét khiéu
nai phai thuc hién. Viéc nghién ciu hd so nham tim ra ban chét vu viéc khiéu nai
ctia nguoi str dung dat; tim ra nhiing tinh tiét mau thuan, khéng hop Iy, phat hién
nhitng van dé chua rd rang trong viéc cap GCNQSDD; phan doan nguyén nhén;
dong thoi chuan bi nhitng tai lidu, van ban phéap luat lam co sé dé giai quyét khiéu
nai viéc cap GCNQSDPD ma dwong su yéu cau.

Hai 13, gap g& duong su dé 1am rd su viéc. Pay 1a yéu cau khong thé thiéu
dugc trong viée xét don. Nguoi giai quyét khiéu nai khéng nhitng phai gap g
duong su, ma con phai to chuc ddi thoai truc tiép gitta cac bén dé hiéu ré noi
dung cua khiéu nai, yéu cau vé cap GCNQSDPD va hudng giai quyét khiéu nai.

Sau khi gap g& cac duong su, nguoi giai quyét khiéu nai can tién hanh tiép xuc

53



V6i co quan, to chtrc quan 1y dat dai, tim hiéu rd hon vé qua trinh, dién bién caa
su Viéc, dong thoi thu thap tai lidu dé 1ap ho so giai quyét khiéu nai.

Ba I3, diéu tra, x4c minh su viéc va tién hanh kiém tra lai ching ct trong hd
s0. Hoat dong nay c6 muc dich nham xéac dinh rd rang nhiing van dé con vuéng
mac trong ho so khiéu nai; ddi chiéu cac ching ctr ¢d trong ho so véi thuc té thira
dat, vi tri, dién tich, tai san gan lién véi dat dang bi khiéu nai; b6 sung tai liéu con
thiéu; thu thap tai liéu, tinh tiét méi phat sinh lién quan dén vu viéc. Trong qué trinh
diéu tra, x4c minh y8u cau can phai khach quan, than trong, vo tu, nhanh chong, kip
thoi va tuan tha theo cac quy dinh cia phép luat dat dai va phap luat khiéu nai. Hoat
dong nay gilp cho viéc giai quyét khiéu nai trén thyuc té dién ra nhanh chéng va
chinh xac hon.

Bon 13, viét béo céo két qua xac minh, hoan chinh hd so. Bao cao gom nhiing
noi dung co ban nhu: Gigi thiéu va khai quét su viéc; néu két qua caa sy viéc da
xac minh; néu nhan xét, kién nghi bién phap giai quyét dbi vai ca hai bén.

Nam la, t6 chirc hoi nghi giai quyét khiéu nai. Co quan quan ly dat dai cac
cap c6 trach nhiém gidp UBND cap minh t6 chic hoi nghi giai quyét khiéu nai
d6i voi nhimg don thu khiéu nai vé cdp GCNQSDD. Néu don khiéu nai thudc
tham quyén giai quyét caa thi trudng co quan thi sau khi diéu tra, x4c minh xong,
co quan thanh tra cac cp gitp ngudi dung dau cac cap chinh quyén to chac hoi
nghi giai quyét khiéu nai.

Sau 1a, thi hanh quyét dinh khiéu nai. Pay 1a giai doan két thic giai quyét
khiéu nai. Sau khi dugc ban hanh, quyét dinh khiéu nai phai duoc gui cho nguoi
khiéu nai, nguoi bi khiéu nai, t6 chirc, c4 nhan c6 lién quan, co quan thanh tra va
thu truong cap trén tryc tiép. Trong trudng hop quyét dinh da c6 hiéu luc ma khong
dugc thi hanh thi tha truong co quan ra quyét dinh duoc ap dung cac bién phap
theo tham quyén dé thi hanh quyét dinh khiéu nai.

Trong thoi han 45 ngay, ké tir ngdy nhan duoc quyét dinh giai quyét khiéu
nai lan dau ma nguoi khiéu nai khong dong y thi ho c6 quyén tiép tuc khiéu nai

V6i co quan nha nuéc ¢d tham quyén hoac khai kién tai Toa 4n nhan dan. Boi véi
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quyét dinh giai quyét khiéu nai lan hai, trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan
dugc quyét dinh, néu nguoi khiéu nai khong dong v, hoac ké tir ngay hét thoi han
quy dinh ma ngudi khiéu nai khong duoc giai quyét thi nguoi khiéu nai cd quyén
khai kién tai Toa an nhan dan. Doi véi vung sau, vung xa di lai kho khan, thoi han
c6 thé kéo dai hon nhung khong qua 45 ngay. Truong hop bat kha khang ma ngudi
khiéu nai khong thuc hién duoc viéc khai kién theo quy dinh cta phap luat thi thoi
gian xay ra bat kha khang khong duoc tinh vao thoi han néu trén.

Tuy nhién trén thuc té, cac quyét dinh giai quyét khiéu nai vé cap GCNQSDD
c6 tinh thuc thi chua cao, dac biét 1a nhiéu quyét dinh dugc ban hanh d3 nhiéu
nim ma khong dugc thuc hién. Tham chi con ¢ nhiéu vu khiéu nai, mac du co
quyét dinh giai quyét cudi cing nhung ngudi khiéu nai vi khéng hiéu biét phap
luat hodc vi khong dong tinh véi quyét dinh giai quyét nén van tiép tuc khiéu nai
1én co quan cap trén, dan dén khiéu nai tiép tuc kéo dai.

- Quy dinh Vé trinh ti gidi quyét té céo vé cap gidy ching nhdn quyén si
dung dat, quyén sé hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat

Viéc giai quyét to cao dugc thuc hién theo mét trinh ty quy dinh tai Piéu 18
Luat Té cao ndm 2011; cu thé:

- Bué6c 1. Tiép nhan, xu 1y thong tin don t6 c4o.

- Budc 2. Thu ly dé giai quyét t6 céo.

- Budc 3. Xac minh viéc tb céo.

- Buéc 4. Két luan vé noi dung té céo.

2.2. Thyec tién thi hanh phap luat vé cap giay chirng nhan quyén sir dung
dat tai tinh Quang Nam

2.2.1. Tong quan vé tinh Qudng Nam

2.2.1.1. biéu kién tw nhién

Quang Nam Ia tinh thugc ving kinh té trong diém mién Trung. Toan b 1anh
tho cua tinh nam trong toa do dia ly: tir 14957'10” dén 16°03'50" vi do Bac va tir
107°12'40” dén 108°44 20" kinh do Pong. Phia Bac giap tinh Thira Thién - Hué va
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thanh phb Da Néng. Phia Nam giap tinh Quang Ngai. Phia Tay gidp tinh KonTum
va nude cong hoa dan chu nhan dan Lao (CHDCND Lao). Phia Pong giap Bién
Pong véi duong bo bién chay dai trén 125 km va ving dac quyén kinh té rong
hon 40.000km?2. Tong dién tich ty nhién tinh Quang Nam la 1.043.837 ha. Toan
tinh ¢6 02 thanh phd, 01 thi x4 va 15 huyén (6 huyén trung du, dong bang; 9 huyén
mién ndi) véi 247 don vi hanh chinh cap xa (216 x4; 18 phuong; 13 thi tran). Trén
dia ban tinh c6 san bay, cang bién, quéc 16 1A, duong H6 Chi Minh, dudng xuyén
A, cao téc Ba Ning - Dung Quéat rat thuan lgi cho viéc giao luu phat trién kinh té
- & hoi va cd tam quan trong vé an ninh, quc phong. Vung bién phia Péng véi
ngudn loi hai san phong phu thuan loi cho phat trién thay san.

Dia hinh Quang Nam tuong dbi da dang, nghiéng tir Tdy sang Pong va c6
day du cac dang: d6i nui, ban son dia va déng bang ven bién. Dua vao dic diém
dia hinh, dia thé caa tinh 6 thé phan ra 3 ving dia hinh chinh: 1) Ving dong bang
ven bién; 2) Ving trung du; 3) Khu vyc mién nai bao phia Tay. Pia hinh d6i ndi
chiém 72% tong dién tich dat ty nhién. Quang Nam Ia tinh cé dién tich tu nhién
I6n thir 05 ciia qubc gia va 1a mot trong 06 tinh c6 ti Ié dat ndng nghiép thap nhat.

2.2.1.2. Piéu kién kinh té - xa hgi

- Téng trurong va chuyén dich co cau kinh té

Mic du 12 tinh ¢6 nhiéu tiém nang phat trién, tuy nhién, Quang Nam van la
tinh c6 diém xuat phat thap, néng nghiép, 1am nghiép va thuy san chiém ty trong
I6m trong co cau GDP. Nhung Véi su nd luc vuot bac, kinh té caa tinh ¢6 xu hudng
tang trudng ro rét, giai doan sau cao hon giai doan trudc va cao hon muc trung
binh ca nudc. Giai doan 2013-2016, nén kinh té tinh Quang Nam dat mirc ting
truong on dinh; toe do ting truong binh quan 11,5%; tong san pham trén dia ban
GRDP nam 2016 ting 14,73%, cao nhét trong vong 10 nam gan day. Co cau kinh
té chuyén dich theo hudng tich cuc, giam dan ty trong néng, 1am nghiép, thay san;
ty trong cong nghiép, dich vu ngay cang tang.

- Giao thdng
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Hé thong giao thong duong bo tinh Quang Nam duoc danh gia 1a hé thong
mang ludi dudng dugc phan bd déu khap va rat hop ly véi tong s6 km dudng bo
trén dia ban tinh 12 10.862 km. Tuyén dudng sit qua dia ban tinh Quang Nam c6
chiéu dai 91,5 km, thudc tuyén duong sit Thong Nhat va co vi tri quan trong
trong phat trién kinh té gitta 2 mién Nam - Bic. Giao thong duong bién caa tinh
kha thuan loi ¢6 cang Ky Ha nam trén dia ban x& Tam Hai huyén NGi Thanh voi
dién tich khu cang 4 ha, cang c6 3 bén, con lai 2 bén c6 téng chiéu dai 410 m.

- Dan s6 va lao dong

Pén cubi nam 2016, dan sd trung binh tinh Quang Nam 1a 1.487.721 nguoi
ting 6.931 ngudi SO V6i nam 2015, trong do, nit c6 758.008 nguoi chiém ty 16
50,95% dan sb, dan sé khu vuc thanh thi c6 359.633 ngudi chiém 24,2%. Lyc
luong lao dong dang 1am viéc trong cac nganh kinh té uéc dat 883 nghin ngudi.

2.2.2. Thuc trang cong tac cip GCNQSDP ¢ tinh Quang Nam

2.2.2.1. Thuc trang quyi dat va cong tac ding ky, thong ké dat dai cua tinh Quang
Nam

- Thuee trang quy dat

Quang Nam la tinh thudc viing déng bang duyén hai mién Trung thudc ving
kinh té trong diém cua mién Trung. Quang Nam véi dién tich dat ty nhién khoang
1.057.474 ha, hau hét da dugc giao dé sir dung 1a 983.165 ha st dung (chiém
92,97%), chi con 74.309 ha (chiém 7,03%) dét chua sir dung.

Bang 2.1. Thyee trang si dung quy ddt cua tinh Qudng Nam nam 2016

STT Tén loai dat Dién tich (ha) | Co cau (%)

Tong dién tich 1.057.474 100,00
| | Bat ndng nghiép 819.295 84,29

1.1 | bat san xuat néng nghiép 219.950 20,80
Dat trong cy hang nim 103.919 9,83
Pat trong la 60.791 5,75
Pat trong ¢é cho chan nudi = =
Dt cdy hang nam khdc 43.128 4,08
Pat trong cay lau nim 116.031 10,97

1.2 | Dat 1am nghiép c6 ring 667.390 63,11
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STT

Tén loai dat

Dién tich (ha)

Co cau (%)

Dat ring san xudt 228.350 21,59
Dat ring phong hg 309.190 29,24
Pat rimg ddac dung 129.850 12,28
1.3 | Dat nudi trong thuy san 3.654 0,35
1.4 | Dat lam mudi 9 0,00
1.5 | bat ndng nghiép khéac 292 0,03
Il | Pat phi néng nghiép 91.870 8,68
Dit ¢ 20.345 1,92
Dit ¢ tai d6 thi 4.121 0,39
Pat ¢ tai ndng thon 16.224 1,53
Pit chuyén ding 43.439 4,11
Dit tru 5¢ co quan, cong trinh sy nghiép 1.853 0,18
Dat qudc phong, an ninh 6.553 0,62
Pat san xuat, kinh doanh phi néng 6.105 0,58
nghiép
Dit 6 muc dich cong cong 28.928 2,74
Dat tn gi4o, tin ngudng 336 0,03
Dat nghia trang, nghia dia 6.661 0,63
Dt s6ng sudi va mat nudc chuyén ding 21.082 1,99
Pat phi ndng nghiép khéc - -
[1l | Pat chua sir dung 74.309 7,03
Pat bang chuea sir dung 7.502 0,71
Pat doi niii chira sir dung 66.523 6,29
Nui da khdng co rung cay 284 0,03

(Nguon: Niém giam thong ké Qudng Nam 2016)

Nam 2016, tinh Quang Nam hién c6 819.295 ha dién tich dat néng nghiép chiém

84,29% tong dién tich dét tu nhién. Trong d6, dién tich dat san xuat ndng nghiép la
219.950 ha thap hon dién tich dat 1am nghiép c6 ring la 667.390 ha chiém 63,11%

téng dién tich dat tw nhién toan tinh; dién tich dt nudi trong thay san 3.654 ha, chiém

0,35% tong dién tich dat tu nhién, chu yéu 1a dat do cac td chuc kinh té sir dung.

Do dit dai cua tinh Quang Nam chi yéu 1a ddi, ndi, cac thira dat ndng nghiép

nam xen ket bén céc thira dat ¢. Dién tich dat ndng nghiép cua tinh tap trung chu yéu

1a d4t 1am nghiép cd rimg, dat trong cay hang nam. D4t phi néng nghiép co dién tich:

91.870 ha, chiém 8,68% tng dién tich dat tu nhién bao gom cAc loai dit sau: a) DAt
& @6 thi 4.121 ha chiém 0,39% tong dién tich dat ty nhién; b) Dat & tai ndng thon
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16.224 ha chiém 1,53% tong dién tich dét ty nhién; c) Dat chuyén dung 43.439 ha
chiém 4,11% tong dién tich dét tu nhién. Trong do: Dit try s& co quan, cong trinh su
nghiép c6 dién tich 1.853 ha chiém 0,18% tong dién tich dat ty nhién; Dt quéc
phong, an ninh 6.553 ha chiém 0,62% tong dién tich dat tu nhién; D4t c6 muc dich
san xuat, kinh doanh phi néng nghiép 6.105 ha, chiém ty I& 0,58% tong dién tich dat
tu nhién; Dat c6 muc dich céng cong chiém dién tich I6n nhat trong téng dién tich
dat chuyén dung, dién tich dat sir dung vao muc dich cong cong 1a 28.928 ha chiém
ty 1& 2,74% tong dién tich dat ty nhién; d) D4t t6n gido, tin ngudng 336 ha chiém
0,03% tong dién tich dét ty nhién; ) DAt nghia trang, nghia dia 6.661 ha chiém 0,63%
téng dién tich dt ty nhién; g) Dat sdng sudi va mat nudc chuyén ding 21.082 ha,
chiém 1,99% tong dién tich dat tu nhién.

- Tinh hinh bién déng ddt dai

Giai doan 2013 - 2016, & tinh Quang Nam, dién tich dat sir dung vao muc
dich nong nghiép nhiéu hon dat phi ndng nghiép. Pat chua st dung con 74.309 ha
chiém 7,03% tong dién tich ty nhién. Sy bién dong vé dién tich cua ting loai dat
& tinh Quang Nam, giai doan 2013-2016 duoc thé hién cy thé trong bang sau:

Bang 2.2. Tinh hinh bién déng ddt dai

STT Loai dat Dién tich dat | Dién tich dat | Ting (+)
nam 2013 (ha) | nam 2016 (ha)
(ha)
Tong dién tich tu nhién | 1.043.837 1.057.474 +13.637
1 | bat ndng nghiép 846.453 891.295 +44.842
2 | Pat phi nong nghiép 92.780 91.870 -910
3 | bat chua st dung 104.604 74.309 -30.295

(Nguon: Niém giam thong ké Qudng Nam nam 2013, 2016)

Cung véi bién dong vé muc dich st dung dat, trén dia ban tinh Quang Nam
con ¢6 nhiéu bién dong khac nhu chuyén nhuong quyeén sir dung dat, thira ké, tang
cho quyén sir dung dat, chia tach thira dat (tach ho gia dinh), cho thué dat. ..

2.2.2.2. Thuc trang xét va cdp GCNOSDP tqi tinh Quang Nam

Pén nay, trén dia ban Quang Nam d3 thanh 1ap Vin phong dang ky quyén s
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dung dét cap tinh va Chi nhanh Van phong ding ky quyén st dung dét tai cac huyén,
thi x4, thanh phé dé tao thuan lgi trong cong tac giai quyét cac vain dé vé dat dai.
Viéc tiép nhan va giao tra ho so tai huyén, thi x&, thanh phé trén dia ban tinh thuc
hién theo co ché "mét cira”. Tai Bo phan ndy, UBND huyén, thi x&, thanh phd da
bd tri can bo ¢ chuyén mon, nghiép vu dé hudng dan day du cac quy trinh, ho so
kém theo dam bao tat ca hd so déu duoc xur 1y theo ding trinh ty, thi tuc va thoi
gian theo quy dinh. UBND tinh di chi dao cac huyén, thi x4, thanh phé niém yét,
cong khai va thuong xuyén cap nhat cac quy dinh ciia Nha nuéce dbi véi cac thu tuc
hanh chinh, (d4c biét 1a cac thu tuc hanh chinh vé dét dai) tai try s& 1am viéc dé nhan
dan c6 thé theo ddi va nam bit kip thoi. Viéc lap, ghi chép so sach tiép nhan, theo
ddi, quan 1y, luu trir hd so dugc thuc hién theo dung quy dinh, luu trir S6 dia chinh,
S6 muc k&, ban d6 giai thira phuc vu cho cdng tac cip GCNQSDD. Cong tac cap
GCNQSDD ddi véi cac loai dat trén dia ban tinh Quang Nam, giai doan 2014 - 2016
dat két qua nhu sau: da ké khai ding ky va cap gidy chiing nhan lan dau duoc
28.959GCNQSDD/457.956,35 ha. Trong 46, t6 chic cip duoc 6.020
GCNQSDbD/280.350,79 ha; hd gia dinh, cd nhan cép duoc 22.939
GCNQSDD/177.605,56 ha. Ty 1¢ cap gidy chizng nhan cho t6 chic trong nhom dat
ndng nghiép va phi ndng nghiép thap hon cip cho hd gia dinh, ca nhan; nam 2015
1a nam cao diém trong cong tac cap GCNQSDP ddi vai nhom dat phi ndng nghiép
123.231 GCNQSDD/22.370,80 ha; ndm 2016 1a nim dinh diém véi nhom dét néng
nghiép 1a 88 GCNQSDD/257.743,28 ha; ddi véi cac ho gia dinh, ca nhan da cap
nhitcu GCN d6i v6i nhom dat nong nghiép vao nam 2014 1a 6.083
GCNQSDD/154.572,37 ha; ndm 2015 d cip cho nhom dat phi néng nghiép cao
nhat 12 6.9309 GCNQSDD/21.146,68 ha (chi tiét theo phu luc 1, 2 dinh kém).

- Vé két qua cdap GCNOSDP dé thi tinh tir thang 01/2015 dén thang 07/2017

C6 18/18 huyén, thi x&, thanh phé da hoan thanh trong viéc cip GCNQSDD
d6i voi dat ¢ do thi trén dia ban tinh. Trong dé, ¢6 09 huyén ddng bang nhu thanh
phd Tam Ky, thanh phé Hoi An, huyén Pai Loc, Bién Ban, Phi Ninh, Nui Thanh,
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Duy Xuyén, Qué Son, Thing Binh dat ty & cao trong cong tac cap gidy so vai 09
huyén mién ndi. Riéng huyén Noéng Son va Nam Tra My thi khong cip
GCNQSDD dbi vai dat ¢ d6 thi (chi tiét theo phu luc 3 dinh kém).

- Vé két qua cap GCNQSDP néng nghiép tinh tir thang 01/2015 dén thang
07/2017

Viéc thuc hién cap GCNQSDD dbi véi nhém dat ndng nghiép trén dia ban
tinh con cham, 18/18 huyén, thi x4, thanh phé c6 ty 1& cip GCNQSDD chua cao.
Trong tong s 142.090,25 ha dat thi méi cap duoc 123.404 GCNQSDD cho ngudi
sir dung dat. Bé hoan thanh viéc cip GCNQSDD ddi véi dat ndng nghiép, can
ning cao hon nira trach nhiém cua cac co quan nha nudc va chi trong dau tu dé
day nhanh tién d6 cap GCNQSDD theo quy dinh cua phéap luat (chi tiét theo phu
luc 4 dinh kem).

- Vé két qua cap GCNOSDD ¢ khu viee ndng thén tinh tir thang 01/2015 dén
thang 07/2017

Tur thang 01/2015 - 07/2017, viéc cip GCNQSDD dbi véi dat o tai khu vuc
ndng thon trén dia ban tinh Quang Nam dat muc thap; theo d6, méi cap dugc
4.079.477 GCNQSDD/24.723,52 ha dat & tai khu vuc néng thén. Ty 1& cap
GCNQSDD 6 09 huyén dong bang cao hon cac huyén mién nui; trong d6, huyén
Nam Tra My c6 ty 1é cip GCNQSDD d6i voi dit ¢ thap nhat trong toan tinh (chi
tiét theo phu luc 5 dinh kém).

2.2.3. Nhirng thuan lgi, kho khén va nguyén nhan cua nhirng kho khin
trong thuc thi phap luat vé cap gidy chieng nhan quyén sir dung dat tai tinh
Quang Nam

2.2.3.1. Nhitng thudn loi

Tir thuc té néu trén, co thé thay cong tac cap GCNQSDP duoc 1anh dao tir
cap tinh dén cap xa chl trong quan tam chi dao thuc hién. Tinh dén nay, toan tinh
Quang Nam d ké khai dang ky va cap duoc 760.608 GCNQSDD/445.582,01 ha
dat, dat ty 18 97,29% so véi tong dién tich céac loai dat can cap GCNQSDD theo
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hién trang sir dung dat. Trong do, cap duoc 15.068 GCNQSDD/275.578,23 ha do
c4c t chic sir dung, dat ty 16 97,3%; cap duoc 745.616 GCNQSDD/170.000,57
ha do ho gia dinh, ca nhan st dung, dat ty I¢ 95,72 %.

Dé dat dugc két qua nhu vay 1a su nd luc, vao cudc quyét liét cua cac cap,
cac nganh va dic biét la sy quan tam chi dao, t6 chic thuc hién dong bo, tir 1ap ké
hoach, giao chi tiéu dén céc huyén, thi xa, thanh phé dén viéc dua ra cac giai phap
nham co ban hoan thanh cong tac cip GCNQSDD trén dia ban tinh cua Tinh uy,
UBND tinh Quang Nam. Mat khac, UBND tinh Quang Nam cling ludn theo sat
tién d6 thuc hién, khdng ngung nang cao nang luc, trinh d§ chuyén mon, kién thirc
phap luat va ky nang cho ddi ngii can bd, cdng chac lam cbng tac quan ly nha
nudc vé dat dai thong qua viéc t chirc thuong xuyén cac 16p tap huan, bdi dudng.
Hon nita, Luat Dat dai nam 2013 ra doi di ting budc thao g nhitg kho khan,
vuéng mac trong cadp GCNQSDP nhu quy dinh vé don gian hoa céc thu tuc hanh
chinh, dé cao tinh cong khai, minh bach; ngan ngira va han ché tiéu cyc, tham
nhiing trong viéc xét cip GCNQSDD v.v dam bao quyén loi chinh dang cua
nguoi sir dung dat. Bac biét, Luat Pt dai nam 2013 sira d6i, bo sung quy dinh
mé rong ddi tugng dugce cap GCNQSDD, cho phép ho ca nhan, gia dinh dang s
dung dat khong c6 céc gidy to theo quy dinh tai Pidu 100 nhung da st dung 6n
dinh trugc ngay 01/07/2004 va khéng vi pham phap luat vé dat dai nay dugc
UBND cap x4 noi c6 dat xac nhan la khéng tranh chap, phi hop véi quy hoach
thi dugc cap GCNQSDPD. Quy dinh nay di dap tng yéu cau cua thyuc tién va giai
quyét tén tai vé dat dai do lich sir dé lai gop phan day nhanh tién do cap
GCNQSDD trén dia ban.

2.2.3.2. Nhitng kho khan

Trong giai doan chuyén tiép tir mo hinh Van phong dang ky quyén sir dung dét
“hai cp” (Van phong ding ky quyén sir dung dét cp tinh va Vin phong dang ky
quyén sir dung dat cAp huyén) sang moé hénh Vin phong dang ky dat dai “mét cap”
(Vin phong ding ky dat dai cAp tinh) theo quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013; mac
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du da duge quy dinh chi tiét trong cac nghi dinh, thong tu huéng dan song trong qua
trinh thye thi cac quy dinh vé cip GCNQSDD van boc 16 mot sb kho khin, vudng
mac; cu thé:

Thet nhdt, trong qué trinh thuc hién viéc cip GCNQSD dat van con mot s6
tdn tai, bat cap nhu: vi pham thoi han giai quyét, sb lieu ghi trén GCNQSDD
khong dung dién tich dat thyc té (thura hoac thiéu), khong dung dbi tuong, xac
dinh thoi han, ngudn géc sir dung dat khong chinh xac; cé trudng hop cap gidy
nhung khong ¢6 ranh gidi, mbc gisi cu thé, khong co trich do vi tri thira dat; xac
dinh nghia vu tai chinh, miém/giam tién ddi voi nguoi s dung dat, thu phi, 18 phi
lién quan chua dung quy dinh.

Thez hai, nhiéu truong hop, UBND cap huyén cap GCNQSD dit ring cho ho
gia dinh theo quy dinh trudc day khi thuc hién cac dy an vé phat trién ring (cap
bia trang dé thuc hién dy an PAM tir nam 1993 tré Vé trudc); sau do cap lai
GCNQSDD cho nguoi khéc sir dung dat (nguoi tht hai) nhung khéng thu hdi
GCNQSDD di cap trude do. Vi vay, da xay ra nhiéu tranh chap, yéu cau vé hay
gidy CNQSDP rung.

Thit ba, tai mot s dia phuong viéc thuc hién quy trinh xét giao dat chua that
su cdng khai, minh bach; hoat dong cua hoi dong tu van xét cap dat, xac dinh
ngudn gdc dét tai mot s6 noi con bat cap. Gitra quan Iy, sir dung dat cia ngudi dan
trén thyuc té so vai hd so quan Iy cia co quan nha nuéc chua thdng nhat da lam
phat sinh don thu khiéu nai, t6 c4o, phan anh vé hanh vi hanh chinh trong qua trinh
cap GCNQSDD.

Thit tue, trach nhiém va su phdi hop cua céc co quan lién quan trong tiép nhan,
giai quyét, huéng din, tham dinh hd so cip GCNQSDD, cung cap théng tin vé
qua trinh sir dung dat chua déng bo, cu thé dan dén tinh trang sai s6t, phai tra hd
so dé b sung, chinh stra khién viéc giai quyét kéo dai, ngudi dan phai di lai nhiéu
lan. Bén canh d6, cong tac xir ly, giai quyét nhiing trudong hop ton tai, nhitng

truong hop vi pham phét luat dat dai nhu giao dat trai tham quyén, xay dung cong
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trinh, nha & trai phép, chuyén muc dich sir dung dat trai quy dinh caa phap luat dat

dai lai thiéu su phdi hop gitra cac phong, ban chuyén mén cip huyén va UBND

Cap x4 ... dd gay kho khin cho viéc thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD.
2.2.3.3. Nguyén nhan ton tai trong qué trinh thuc hién

Nhing khé khan, vadng mac néu trén bat ngudn tir nguy@n nhan chi yéu sau
day:

- Kinh phi phuc vu cho cong tac do dac, 1ap hd so dia chinh, chinh Iy bién
dong vé dat dai phan bo cham va chua dap ung theo yéu cau.

- Sy thiéu 6n dinh, nhat quan cua chinh sach, phap luat dat dai dan dén viéc
thuc hién phap luat dat dai noi chung va cac quy dinh vé cip GCNQSDD noi riéng
con ldng ting, anh huong 16n dén tién do cap GCNQSDD.

- Viéc lanh dao, chi dao, quan 1y, diéu hanh cua chinh quyén céc cép trén linh
vuc dat dai c6 lac, co noi thiéu chat ch&, chua dap tng yéu cau, chua nhan thac
day du vé tm quan trong cua viéc hoan thanh cong tac cip GCNQSDD nén thiéu
quyét tam va chua that su vao cudc quyét liét dé chi dao thuc hién.

- Heé théng to chire va d6i ngii can bo 1am cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai duoc t6 chac theo mé hinh méi con bat cap. Nhiéu can bo lam cong tac quan
1y nha nudc vé dat dai chua duoc dao tao, tap huan, cap nhat thuong xuyén céc
quy dinh cia phap luat dat dai noi chung va cac quy dinh vé cip GCNQSDD néi
riéng, nén thuc hién con ling tang, cham tré hoic thyc hién khong ding quy dinh.
Pa s6 can bo cap xi lam cong tac dia chinh con bat cap vé trinh do, ning luc
chuyén madn, thiéu kinh nghiém va am hiéu vé lich st, ngudn géc, qua trinh st
dung dat; mot sb can bo con cé biéu hién gay khé khan, sach nhidu trong qua trinh
giai quyét cac thi tuc xin cip GCNQSDD.

2.2.3.4. Nhitng khé khan trong cong tic cap GCNOSDP xudt phét tir sir bat
cdp cua hé thang chinh séch va nhitng quy dinh cia phap lugdt hién hanh

Trong qua trinh thuc hién, cdng tac cap GCNQSDD gap nhiéu khé khin nhu

cuing ¢ nhiéu van ban phap luat hién hanh quy dinh nhu Luat Nha ¢ nam 2014,
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Luat kinh doanh bat dong san nam 2014, Bo luat dan sy nam 2015, Luat khiéu nai
nam 2011, Luét t6 cdo ndm 2011....Céc véan ban luét nay dugc ban hanh ¢ nhiing
thoi diém khac nhau, do nhiéu co quan khac nhau ban hanh da dan dén Chéng
chéo, mau thuan, thiéu théng nhat, ddng bo véi Luat dat dai va gay kho khan trong
qua trinh thuc hién.

Tur khi Luat dat dai nam 2013 duoc trién khai thuc hién da timg budc khac
phuc nhiing thiéu sot, ton tai trong quan 1y dat dai noi chung va trong cong tac cap
GCNQSDD noi riéng. Tuy nhién, khi thuc hién dong bo gitra Luat dat dai nam
2013, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 va Thong tu huéng dan da
xuat hién nhiéu bat cap, chong chéo gitra cac van ban phap luat nay. Dién hinh Ia
truong hop cip GCNQSDD quy dinh tai Diém a, Khoan 2, Diéu 82 cua Nghi dinh
sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh truong hop nguoi st dung dat do
nhan chuyén quyén sir dung dat, nhan thira ké, nhan tang cho quyén str dung dat
truéc ngay 01/7/2014 ma bén nhan QSDP chi ¢6 gidy ching nhan caa bén chuyén
quyén sir dung dét hodc hop dong, gidy to vé chuyén quyén str dung dat theo quy
dinh thi ngudi nhan QSDD ndp don dé nghi cip GCNQSDD. Trong khi do, tai
Khoan 4, Diéu 9 cua Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua Bo
TN&MT lai quy dinh phai ndp don diang ky bién dong dat dai.

Két luan chwong 2

1. Phap luat vé cadp GCNQSDD bao gom cac quy dinh cua Luat dat dai nim
2013 va cac van ban huéng dan thi hanh dé cap dén viéc cip GCNQSDD. Cac quy
dinh nay thé hién toan dién nhitng noi dung lién quan dén cap GCNQSDD bao
gom nguyén tic, dbi twong, diéu kién, tham quyén, trinh tu, thu tuc cip
GCNQSDBD; khiéu nai, t6 céo vé cap GCNQSDD va nghia vu tai chinh vé cip
GCNQSDD.

2. Trén co so tim hiéu noi dung cac quy dinh vé cap GCNQSDD va danh gia
mot céch tong quét thuc tidn thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD tai tinh Quang
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Nam; Luan van da nhan dién nhitng kho khan, thuan lgi va nguyén nhan cta nhirng
kho khin trong cong tac cdp GCNQSDBD tai tinh Quang Nam lam co s dé dé xuat
nhitng bién phap khac phuc tai Chuong 3.

3. Qua phan tich thyc tién thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD tai tinh
Quang Nam cho thdy, cdng tac cap GCNQSDD da dat dugc nhitng két qua nhat
dinh va kha kha quan so vai cac dia phuong khac. Tuy nhién, d6 mai chi la mot
phan nho ¢éng viéc phai thuc hién. Nhiém vu trudc mat con bon bé vai nhiéu kho
khan, thir thach phai vuot qua; con ton dong nhiéu truong hop xét duyét hd so nha
&, dat & phtc tap ..Nhitng vudng méc, kho khan trén thyuc té xuat phét tir nhiing

nguyén nhan khach quan, chu quan khac nhau.
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CHUONG 3
GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT VA NANG CAO HIEU QUA THUC THI
TAI TINH QUANG NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé cap gidy chirng nhan quyeén sir
dung dat va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh Quang Nam

3.1.1. Pinh hwéng hoan thién phap ludt vé cdp gidy chieng nhan quyén si
dung ddt tir thgee tién thi hanh tgi tinh Quang Nam

Trén co sé nghién cau ly luan phéap luat vé cip GCNQSDD, danh gia thuc
trang ché dinh phap luat nay tir thuc tién thi hanh tai tinh Quang Nam, tac gia cho
rang viéc hoan thién phap luat vé cap GCNQSDD tir thuc tién thi hanh tai tinh
Quang Nam can dua trén mot s6 dinh hudéng co ban sau day:

Mgt 1, hoan thién phap luat vé cap GCNQSDD phai dit trong méi quan hé
hoan thién dong bo véi cac ché dinh khac cua phép luat dat dai. Boi 18, cac quy
dinh vé cap GCNQSDPD 1a mot ndi dung co ban caa phép luat dat dai va gin bo
chat ch& vai nhau. Vi vy, hoan thién cac quy dinh vé cidp GCNQSDD tach roi voi
viéc hoan thién nhitng ché dinh khac cua phéap luat dat dai thi s& khong dat hiéu
qua mong mudn khi thyc thi trén thuc té do su thiéu théng nhat, dong bo va tuong
thich gitra cac ché dinh nay.

Hai 13, hoan thién phap luat vé cip GCNQSDDP phai dit trong méi quan hé
véi viéc thoan thién hé théng chinh séch, phap luat co lién quan nhu: B Luat Dan
sy nam 2015, Luat Nha & nim 2014, Luét kinh doanh bat dong san nam 2014
(Luat kinh doanh BPS nam 2014) v.v. Bai I§, trén thyc té dat dai luén gan lién va
I tién dé vat chat dé hinh thanh cac BPS khac nhu nha ¢, cong trinh xay dung ...
Cac giao dich vé chuyén nhuong quyén so hitu, quyén sir dung nha ¢, cong tinh
xay dung ludn gan lién vai viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Viéc cap giay

chtng nhan quyén s hiru, quyén st dung nha &, céng trinh xay dung c6 lién quan
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mat thiét, anh hudng truc tiép dén quyén sir dung dat. Do dé, cac quy dinh vé cap
GCNQSDD ciing ¢6 mbi quan hé, tac dong qua lai véi cac quy dinh vé cap
GCNQSDD. Néu nhitng quy dinh nay khong tuwong thich, thong nhat va dong bo
thi thyc tién thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD gap nhiéu kho khan, tré ngai.

Ba 13, hoan thién phap luat vé cap GCNQSDD phai ¢am bao tinh céng khai,
minh bach, don gian va tao thuan loi cho nguoi st dung dat khi thuc hién cac tha
tuc hanh chinh vé cip GCNQSDD. Cong khai minh bach 1a mét tiéu chi co ban
dé danh gia mirc do, xép loai mot nén quan tri dat dai. Cong khai minh bach con
la mét biéu hién caa su liém chinh caa nén hanh chinh c¢éng vu. Thuc tién thi hanh
phap luat dat dai néi chung va cac quy dinh vé cdp GCNQSDD néi riéng cho thay
su thiéu cong khai minh bach vé noi dung (dac biét Ia thiéu cong khai minh bach
vé quy trinh, tha tuc xét hd so, cap GCNQSDD ...) la diéu kién nay sinh nhiing
nhiéu, tham nhiing, tiéu cuc va loi ich nhom. Py 1a mot yéu té 1am giam hiéu qua
thuc thi phap luat vé cap GCNQSDD. Dé khic phuc han ché nay thi viéc hoan
thién phép luat vé cdp GCNQSDD phai dé cao va dam bao tinh cong khai, minh
bach trong noi dung cac quy dinh (dic biét 1a cac quy dinh vé thoi han, quy trinh,
thu tuc cdp GCNQSDD ...).

Bon 1a, hoan thién phép luat vé cip GCNQSDD dua trén sy ra soat, stra doi, bo
sung cac quy dinh vé nghia vu tai chinh khi cap GCNQSDD cho phu hop véi kha
ning va diéu kién tai chinh cia NSDD (dic biét 1a cac ho gia dinh, c4 nhéan sir dung
dat & khu vuc nng thdn). Thuc té thi hanh cac quy dinh nay thoi gian qua cho thay
viéc thu 100% tién st dung dat ddi véi cac truong hop cap GCNQSDD c¢6 ngudn gbc
sir dung dat khdng hop phap truéc ngay 01/07/2014 (ngay Luat dat dai nam 2003 co
hiéu lyc thi hanh); mic du duoc phép lut dat dai quy dinh cho no tién sir dung dat -
song van la mot tré ngai cho nguoi sir dung dat muén dugc cip GCQNSDD. Bai I8,
viéc mién nop tién SDD khi cap GCNQSDD chi la giai phap tam thoi va NSDP van
phai nop khoan tién nay. Do d6, c¢6 khong it NSDD ban khoan, lo ling hoic ¢d ho gia
dinh, ca nhan do chua biét duoc quy dinh nay nén khong dam dén nhan GCNQSDD
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da duogc cap.

3.1.2. Dinh hwoéng nang cao higu qud theec thi phap ludt vé cap gidy ching
nhdn quyén si dung dit tai tinh Quang Nam

Trén co so danh gia thuc trang thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD tai tinh
Quang Nam nham nhan dién nhitng két qua dat duoc va nhiing ton tai, yéu kém.
Dé nang cao hiéu qua thuc thi linh vuc phap luat ndy tai tinh Quang Nam trong
thoi gian t6i; theo tac gia, viéc 1am nay can duya trén nhitng dinh huéng chu yéu
sau day:

Mgt 13, thuc thi phép luat vé cip GCNQSDBD tai tinh Quang Nam phai dua
trén quan diém, duong 16i caa Dang; chinh sach, phap luat dat dai caa Nha nuéc;
cac nghi quyét caa Tinh ay, cac nghi quyét caa Hoi ddng nhan dan céc cap (HPND
cac cap) va c4c quyét dinh, chi thi caa UBND cac cap.

Véi thé ché chinh tri dic thu, trong diéu kién Pang cam quyén, moi hoat
dong cua xa hoi néi chung va thuc thi phap luat vé cap GCNQSDD noi riéng tai
tinh Quang Nam phai dya trén quan diém, duong 16i cia Dang; chi thi, nghi quyét
cua Tinh ty. Pay 13 nhitng dinh hudng vé mat chinh tri nham bao dam viéc thuc
thi phap luat ndi chung va phap luat vé cip GCNQSDD noéi riéng khong di chéch
muc tiéu xay dung nén kinh té thj truong dinh hudéng x& hoi chii nghia (XHCN).
Vi vay, mudn nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé cap GCNQSDD tai tinh
Quang Nam thi khong thé thoat ly quan diém, duong I16i caa Pang; chi thi, nghi
quyét cua Tinh ty Quang Nam.

Thuce thi phap luat vé cap GCNQSDPD khong thé khong dya trén chinh sach,
phap luat dat dai ciia Nha nuéc; cac nghi quyét caa Tinh ay, cac nghi quyét cua
Hoi ddng nhan dan céc cap (HDND cac cap) va cac quyét dinh, chi thi caa UBND
cac cap (goi nchung 1a chinh sach, phap luat). Bai 18, chinh sach, phép luat dat dai
la noi dung, hat nhan cua qué trinh thuc thi. Do d6, mudn nang cao hiéu qua thuc
thi phap luat vé cap GCNQSDD tai tinh Quang Nam can dua trén chinh sach, phap
luat dat dai.
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Hai 1, ting cuong tuyén truyén, gido duc, phd bién phap luat dat dai noi
chung va phap luat vé cap GCNQSDD. Moi hanh vi cia con ngudi duoc diéu
khién, “sai khién” ctia bo ndo. Khi bd ndo nhan thire ding thi con ngudi ¢6 hanh
dong dang. Nguoc lai, khi ndo nhan thirc sai thi con nguoi ¢é nhan thic sai. Vi
vay, Viéc gi4o duc, tuyén truyén, pho bién cac quy dinh vé cap GCNQSDD co ¥
nghia rat quan trong nham hinh thanh nhan thic ding cta con ngudi.

Déi voi ddi ngii can bd, céng chirc nha nude thuc hién nhiém vu quan 1y nha
nuéc vé dit dai noi chung va cap GCNQSDD néi riéng viéc nang cao nhan thic
phap luat dat dai, ndm bat kip thoi, sdu sic noi dung cac quy dinh vé cip
GCNQSDD la nhén t6 dam bao viéc thuc hién dang phap luat trong viéc tiép nhan,
tham tra hd so va cap GNQSDD.

Ddi voi nguoi str dung dat viéc nang cao nhan thirc phap luat dat dai, hiéu va
nam duoc ndi dung cac quy dinh cip GCNQSDBD sé gilp ho chap hanh ding phap
luat dat dai, ngdn ngira cac hanh vi vi pham phap luat vé GCNQSDD.

Ba |&, mudn nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé cadp GCNQSDD tai tinh
Quang Nam can tang cudng va cai thién hiéu qua cong tac thanh tra, xir ly vi pham
phap luat vé cdp GCNQSDD. Thanh tra, kiém tra nham phét hién nhiing diém bat
hop 1y, nhitng yéu kém trong cong tac thuc thi phap luat dat dai; phat hién nhiing
“16 hong”, “khoang trong” cua phap luat; trén co s do, kién nghi Nha nudc sta
d6i, b6 sung hoic ban hanh cac quy dinh méi khac phuc nhimg nhuoc diém nay.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé cap giay chirng nhan quyén sir
dung dat va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh Quang Nam

3.2.1. Gigi phap hoan thign phap lugt vé cdp gidy ching nhgn quyén si
dung ddt tir thuee tién thi hanh tgi tinh Quang Nam

Trén co s thuc trang phép luat vé cap GCNQSDP tir thuc tién thi hanh tai
tinh Quang Nam duogc dé cap tai Chuong 2 cho thay hé thong phap luat dat dai
con thiéu dong bo, thong nhat. Nhiéu su kién phap 1y phat sinh trong linh vuc dat

dai song van con thiéu cic quy dinh diéu chinh. Vi vay, viéc hoan thién phép luat
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vé cap GCNQSDBD can thuc hién theo mot sé giai phép sau:

Ther nhat, tiép tuc ra soat, théng ké cac vudng mac vé quy dinh cua phap
luat ddi véi cac hd so chua duge cdp GCNQSDD lan dau, kién nghi sira dbi cho
hoan thién.

Can bo sung cac quy dinh lién quan dén van dé giai quyét thira ké quyén sir
dung dat trong qué trinh 1am thu tuc cip GCNQSDP lan dau, timg budc khic phuc
ca4c mdi quan hé phat sinh trong linh vuc dat dai nhung chua c¢6 vian ban phép luat
nao diéu chinh. Hon nita, nén thay ddi tén goi "Gidy ching nhan quyén st dung
dat ¢, quyén sé hitu nha & va tai san khéc gan lién voi dat" bang tén goi khac nhu
"Gidy chung nhan bat dong san" cho pht hop véi mot sb khai niém BDS trong Bo
luat Dan sy nam 2015. Boi 1§, véi tén goi nhu hién nay 1a quéa dai va khong can
thiét vi thuc té khdng phai nhat thiét truong hop nao GCN ciing ghi nhan da cac
quyén vé sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat, co
nhitng trudng hop GCN chi ghi nhan quyén sir dung dat ma khong ghi nhan quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién trén dat do tai thoi diém cép chua c6 nha &
va tai san khac gan lién voi dat nhung nguoi sir dung dat khong tién hanh ding ky
V6i co quan co tham quyén nén khong duoc ghi nhan trong GCN.

Thet hai, ddi voi cac co quan chinh quyén can nghién ciu ban hanh bo tha
tuc hanh chinh vé cap GCNQSDP mang tinh kha thi hon, phu hop véi céc quy
dinh cua phap luat dat dai hién hanh. Trong cong tac cai cach hanh chinh, c6 thé
rit ngan thoi gian giai quyét hd so ddi voi cac giao dich nha, dat da duoc cip
GCNQSDBD, quyén s¢ hitu nha ¢ nhu dang ky thé chap, chuyén quyén, tach hop
thira dat, cap lai.... Riéng ddi véi thoi gian giai quyét ho so cdp GCNQSDD lan
dau can diéu chinh tang thoi gian giai quyét hd so cho phut hop véi thai gian thuc
hién thu tuc hanh chinh vé dat dai.

Thi ba, can c6 quy dinh hudng dan cu thé vé nguoi duoc quyén nhan
GCNQSDPD dé thao g& ddi véi trudng hop ngudi sir dung dat da hoan tat hd so ké
khai xin cip GCNQSDD. GCNQSDD di c6 nhung nguoi sir dung dat chua dén
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nhan thi bj chét. Bén canh d6, ciing can hoan thién phap luat vé viéc cap GCNQSDD
cho cac truong hop di 1ap hop dong mua ban, ting cho nhung ngudi mua, nguoi
nhan ting cho chét sau khi hoan thanh viéc mua ban, ting cho nhung chua kip 1am
thi tuc sang tén theo quy dinh cua phap luat dé dam bao quyén va loi ich hop phép
cho nguoi dan.

Thiz fw, hoan thién cac quy dinh vé& phi va 1& phi lién quan dén cap
GCNQSDD. Trong thdi gian toi, dé bao vé quyén loi cia nguoi sir dung dat va
day manh cong tac cap GCNQSDBD, kién nghi nén xem xét giam ty 1é dong 1¢ phi
truéc ba tir 0,5% xudng con 0,2 % gid tri quyén sir dung dat. Hoic thay thé ché do
thu phi truéc ba vai ty 16 thu % trén gia tri dat bang mac thu ¢b dinh cho dich vu
hanh chinh khi ding ky quyén st dung nhu cac loai 1& phi khéc. Mic thu 1& phi
trudc ba c6 thé dugc an dinh theo cac mic phu hop véi gia tri manh dat theo bang
gia do UBND cap tinh quy dinh. Vi du: mirc phi doi voi dét dai c6 gid tri dudi 500
triéu ddng thi Ié phi 1a: 200.000 dong, dat dai co gia tri tir 500 triéu dong dén 01
ty dong thi 1& phi trudc ba 1a: 500.000 ddng, tir 01 ty dong dén 02 ty ddng thi l¢
phi 12 01 triéu dong,... Viéc giam muc thu 18 phi trudc ba nhu trén s& giam ganh
nang cia NSDPD khi ¢6 nhu cau dang ky quyén st dung dat (QSDD) hoac chuyén
QSDD; dic biét trong bdi canh thi truong BPS dudng nhu van gap khong it kho
khan nhu hién nay. Bong thoi sé giam duoc hién tuong trén thué do mac dong 1¢
phi qua cao, gitp Nha nudc Kiém soat dat dai va thi truong BDS tbt hon, hiéu qua
hon.

Thet ndm, can ra sodt, sira d6i, b6 sung, bai bo nhimg van ban dudi luat chua
phU hop véi yéu cau caa thuc tidn. Cac quy dinh lién quan vé cap GCNQSDD can
dugc thyc hién dong b, tao diéu kién cho ngudi dan xin cap GCNQSDD; cu thé:
Theo Diéu 105 Luat dat dai nam 2013 vé tham quyén cap GCNQSDD, UBND cap
tinh dugc ay quyén cho S& TN&MT, khéng quy dinh duoc cap GCNQSDD cho
c4 nhan nudc ngodi. Tuy nhién, tai Diéu 37 Nghi dinh s6 43/2014/ND- CP ngay
15/05/2014 lai quy dinh, S&6 TN&MT duoc cap gidy chiing nhan cho ca nhan nudc
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ngoai. Hoic nhu Piéu 114 Luat dat dai nam 2013 khong quy dinh gia dét cu thé
dé tinh gia khoi diém trong truong hop dau gia QSDP. Tuy nhién, Diéu 15 Nghj
dinh s6 44/2014/ND- CP ngay 15/05/2014 lai quy dinh gia dat cu thé lam can ctr
dé xac dinh gia khoi diém dé dau gia QSDD. Sy mau thuin nay giy kho khan
trong cdng tac thuc thi trén thuc té... Mat khac, viéc ap dung phap luat dat dai dé
xir Iy vi pham dat dai n6i chung va vi pham vé cap GCNQSDD néi riéng, cac dia
phuong dang gip nhiéu khé khan vi Diéu 71 Luat dat dai ndm 2013 chi quy dinh
cudng ché thuc hién ddi véi truong hop thu hdi dat dé thuc hién dy an dau tu ma
khong quy dinh viéc cudng ché thu hdi dat vi pham phap luét dat dai.

3.2.2. Gidgi phap nang cao hiéu qud theec thi phap ludt vé cdp gidy chieng
nhdn quyén si dung ddt tai tinh Qudang Nam

3.2.2.1. Tang cwong sw chi dao, lanh dao cua cac cap co tham quyén trong
viéc thyec thi phap lugt vé cap gidy chizng nhan quyén si dung dat

Thet nhat, dbi vai HPND tinh Quang Nam.

Pé nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD, cac cip c6 tham
quyén cua tinh Quang Nam can phai cai tién phuong thirc diéu hanh, ting cudong
quan ly viéc thuc hién phép luat béng ké hoach va chi dao kiém tra thuc hién.
HDND tinh nhanh chong phan bo kinh phi trong dy toan ngan sach hang nam dé
déy nhanh viéc thyc hién dy an xay dung h¢ théng ho so dia chinh va co sé dit
liéu quan ly dat dai tai cac dia phuong nham déy manh tién do do dac, cép
GCNQSDD va xay dung co s¢ dit liéu quan 1y dat dai theo tinh than Chi thi s 28-
CT/TU ngay 05/3/2013 cua Tinh Gy Quang Nam. Bao dam déanh tdi thiéu 10%
tong s thu tir tién str dung dét, tién thué dat dé dau tu cho cong tac do dac, ding
ky dat dai, cdip GCNQSDD, xdy dung co s dit lidu dat dai va dang ky bién dong,
chinh 1y hd so dja chinh theo chi dao cta Tha tuéng Chinh phu tai Chi thi s6
1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 va Chi thi s 05/CT-TTg ngay 04/4/2013.

Thir hai, 361 voi UBND tinh Quang Nam.

Cap GCNQSDDP 14 cong viéc yéu cau sy phdi hop dong bo giita cac nganh
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lién quan. Vi vay, UBND tinh can chi dao UBND huyén, thi xa, thanh phé (goi
chung 13 UBND cip huyén) tap trung day manh cong tac tuyén truyén, van dong,
thi hanh nghiém tac cic quy dinh cta phap ludt vé giao dat, cho thué dat, ding ky
dét dai, cép GCNQSDBD; thuong xuyén theo doi, cap nhat, chinh ly bién dong dat
dai O cac Cé,p, phat huy hi€u qua cua hd so dia chinh, co s¢ dit liéu dia chinh va
thuc hién tét viéc thong ké dat dai dinh ky hang nam. Bén canh d6, can ban hanh
quy dinh vé han murc dat tréng, ddi nui troc, dat c6 mat nude thudc nhom dat chua
st dung cho ho gia dinh ca nhan theo quy dinh tai Khoan 5, Diéu 129 Luat Pat
dai nam 2013 theo thdm quyén 1am co s cAp GCNQSDD d6i véi loai dat nay.

T chirc kiém tra viée ding ky, cdp GCNQSDD, chip hanh phap luat dat
dai dbi vai tat ca cac to chire dang sir dung dét; khong gia han dbi vai cac to chire
d3 hét thoi han thué dat. Di véi cac t6 chie dugc giao dat, cho thué dat dé trién
khai thyc hi¢n du an nhung qua thoi han cam két van chua trién khai, khong dua
dat vao sir dung, khong thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai thi xt Iy nghiém,
ngan chin tinh trang dau co, chuyén nhuong dat trai phap luat. Poi voi cac to
chuc duge giao dat nhung sir dung khong dung muc dich, da hét thoi han thué
dat thi kién quyét xir 1y, thu hdi. Ra soat, diéu chinh quy hoach str dung dét (ky
dau, ky cudi) han ché tinh trang quy hoach treo; thé hién tinh phép 1y rd rang lam
cin ctr cho viéc cap GCNQSDD, dam bao quyén loi ciia ngudi sir dung dat theo
dang quy dinh cua phap luat.

Cong tac thanh tra trach nhiém doi voi ngudi dimg dau, thi truéng cac co
quan don vi, thanh tra cong vu ddi voi cac co quan, to chirc, can bo, cong chuc,
vién chuc trong thuc thi nhiém vy cdp GCNQSDD can duoc tién hanh thuong
xuyén dé kip thoi xir Iy nghiém cac hién tuong tiéu cyuc. Kién toan lai doi ngii can
bo, cong chuc truc tiép tham muu, quan 1y dat dai cac cap vé thai do trach nhiém
va nang lyc chuyén mén; thyuc hién nghiém tdc viéc chuyén doi vi tri céng tac theo

Nghi dinh s6 58/2007/ND-CP cua Chinh phi. Ra soét vé chirc ning, nhiém vu, dé
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an vi tri viéc 1am caa VPDKDD cép tinh va cac chi nhanh VPDKDD cap huyén
dé bo tri nhan su 1am viéc phi hop.

Thit ba, d6i véi HDND, UBND céc huyén, thi x4, thanh phé.

HDND cap huyén can ting cudng cong tac giam sat viéc thuc hién cac quy
dinh phép luat trong cip GCNQSDD tai dia phuong, dam bao hoan thanh tién do,
nang cao chat luong vé cap GCNQSDD. Tuyén truyén, van dong nhan dan thuc
hién cac quy dinh vé dang ky, ké khai dat dai, cip GCNQSDBD theo quy dinh; giai
quyét dit diém cac ho so dé nghi cip GCNQSDD du diéu kién, khong dé ton dong;
dbi véi cac truong hop vuedng mac can ra soat; ting cuong phdi hop cung cap
théng tin vé nguén géc, qua trinh st dung dat khi ¢d yéu cau cua Toa &n nhan dan
02 cap dé tao diéu kién thuan loi viéc giai quyét cac vu an hanh chinh, dan sy cé
lién quan dén cap viéc GCNQSDD.

3.2.2.2. Tiép tuc ddy manh cdi céch thu tuc hanh chinh vé cdp gidy chiing
nhdn quyén si dung dat

Can cbng khai quy trinh thi tuc hanh chinh vé cip GCNQSDD tai noi tiép
nhan hd so xin cdp GCNQSDD gdm ngay nhan, tra hd so trong tuan; hd so, gidy
to lién quan; quy trinh giai quyét; thoi han giai quyét; bo phan truc tiép giai quyét
trén cong thong tin dién tir cia Van phong dang ky dat dai tinh Quang Nam va cac
chi nhanh Vin phong ding ky dat dai & cac huyén, thi x4, thanh phé.

Thuong xuyén trién khai khao sat, danh gia sy hai long ciia ngudi dan vé
chat luong dich vu cong. Pay 1a cong tac vo cing quan trong dé danh gia chat
luong cung ing dich vu cong, sy phuc vu cua can by, cong chirc nha nudc ddi voi
nguoi dan. Pic biét viéc ap dung khao sat su hai long truc tuyén s& gop phan nang
cao chat luong tham do tir dong dao ngudi dan.

Viéc 1ong ghép ting dung cong nghé thong tin vao cong tac khao sat s& gip
tang cuong kha nang ty dong hoéa, tiét kiém thoi gian, chi phi khao sat va giam
thiéu sy anh hudng cua cac yéu to chu quan khéc trong viée tong hop két qua khao

sat, gop phan nang cao trach nhiém, thai d6 phuc vu nguoi dan caa CBCC.
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3.2.2.3. Gidi phéap ve kién toan bg may nhan s, ndng cao nang luc, trinh do
chuyén mon va dao dvc Cua doi ngii can bg, cong chuc

Poi ngit CBCC 1a Iyc lugng nong cdt quyét dinh truc tiép dén tién do, chat
luong cép GCNQSDD. Tuy nhién, véi thuc trang mot bd phan CBCC hién nay
vira thiéu lai vira yéu veé trinh do chuy@n mon thi viéc kién toan va dao tao, bdi
dudng can b, cong chure lam viéc tai bd phan "mot cira” va cac phong, ban chuyén
mon la rat can thiét.

Can tao diéu kién, khuyén khich cén bg, cong chuc tu hoc dé nang cao trinh do.
Déng thoi, cac co quan quan ly dat dai can ting cuong td chic cac 16p tap huan, nang
cao kién thirc chuy@n mén cho can bg. Khong nhiig dao tao vé chuy@n mén can mo
cac 1p tap huan vé k¥ ning giao tiép, van hoa cong so, thai do, chuan muc tng xu
vé tiép cong dan d6i vai can bo, cdng chuc tiép nhan va tra hd so xin cip GCNQSDD.

Bén canh d6, can nang cao tinh than trach nhiém trong cong viéc va tu cach
dao duc cho can bg, cong chirc nha nudc, ndng cao hiéu qua gidm sat caa nhan
dan trong viéc thuc thi hiém vy, cong vu cua can bg, cong chirc. Nang cao nhan
thire vé tam quan trong cuaa cong tac cap GCNQSDD.

3.2.2.4. Giai phdp nang cao y thirc phap ludt cua nguoi dan

Nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé cap GCNQSDD trén dia ban tinh
Quang Nam ndi riéng va toan qubc néi chung, khong thé khdng nhic dén viéc
nang cao Y thac phap luat néi chung va y thirc phap luat vé cap GCNQSDD néi
riéng cua ngudi dan. Bai I8, ngudi dan phai hiéu tai sao lai cin c6 GCNQSDD, ¢
GCNQSDD sé& dugc Nha nudc bao dam nhitng quyén loi gi va nguoc lai, néu ho
khong c6 GCNQSDBD thi sé& tiém an rui ro di véi manh dat ma ho dang st dung
sé ra sao. Nguoi sir dung dat can phai biét, nam duoc quyén loi va nghia vu cua
ho trong méi quan hé véi Nha nuéc vé sir dung dat. Tir d6, ho méi duoc thuc hién
quyén va nghia vu sir dung dat va moi chu dong tién hanh ké khai, dang ky dat
dai, cap GCNQSDBD.

Nhu vay, nguy@n nhan can ban nam & nhan thirc ciia nguoi dan vé phap luat
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dat dai. Mudn nguoi dan c6 nhan thic vé phap luat dat dai mot cach day da va
hiéu rd hon vé trinh ty, tha tuc, diéu kién, tham quyén cap GCNQSDD v.v thi cac
co quan nha nudc ¢d tham quyén can day manh cdng tac phd bién, tuyén truyén
phap luat dat dai mot cach thuong xuyén lién tuc va rong rai dén moi ngudi dan.

Can tang cuong, phdi hop gitra cac cap, cic nganh chire ning trong viéc day
manh céng tac tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat. Cong tac tuyén truyén
trong cong dong dan cu phai duoc tién hanh thuong xuyén, lién tuc bang nhiéu
cach thirc, nhiéu kénh thong tin khac nhau. Viéc tuyén truyén noi dung quyén va
nghia vu ciia ngudi st dung dt, thu tuc cap GCNQSDD thyc hién qua cac phuong
tién théng tin dai ching, hé thdng loa truyén thanh, to roi, quang cao, 1ong ghép
véi hoat dong tu van, tro gitp phép ly, tiép xuc cir tri caa Dai biéu Qudc hoi, Dai
biéu HDND céc cap; cac budi hop t6 dan phé, hop thon... Tir d6, nguoi dan c6 thé
nhan thirc dugc trach nhiém va quyén loi trong viéc ding ky dat dai, dugc cap
GCNQSDD. Ho sé& tu gi4c 1am céc thu tuc cap GCNQSDBD, thu tuc vé bién dong
dat dai theo quy dinh.

Cong tac tuyén truyén va hudng dan nguoi sir dung dat ké khai dang ky dat
dai phai dugc tién hanh tét hon nita nham giam thiéu s6 ho so da ké khai dang ky
ma khong duoc cip ¢ tham quyén thong qua, do khong du gidy to hop 1¢ hay ké
khai khong dtiing quy dinh, khong dua thong tin.

Cong tac tuyén truyén phai thuong xuyén duoc t6 chic, khong tap trung
theo chién dich, chuong trinh don dap sau d6 lai bo lang khdng tiép tuc thuc hién.
Tuyén truyén phai duoc tién hanh timg budc, bén bi theo thai gian mai c6 thé tao
thanh y thirc trong suy nghi cua mdi nguoi dan.

Noi dung tuyén truyén phai dugc trinh bay xuc tich, sir dung tir ngir don
gian, dé hiéu dé tat ca nguoi dan & moi trinh d6 déu c6 thé tiép thu dugc tir nhiing
quy dinh co ban cua phap luat vé dat dai. Khi dién giai cac van dé mau chét chinh,
can dua vao, 16ng ghép vao nhitng tinh huéng x4 hoi phat sinh trong thuc té doi
séng. Co6 nhu vay, nhiing thong tin d6 méi thu hat duge déng dao ngudi nghe,

khién ho thdm thia va khic siu vao tAm tri dé tir 46 din dén hanh dong dung.
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Ngoai ra, khi nguoi dan hiéu biét phap luat, biét dugc cac quy dinh can thiét
vé cap GCNQSDD sé gilip cho nguoi st dung dat khéng phai mat nhiéu thoi gian
khi thue hién cong tac ké khai va xin cip GCNQSDD. Bong thoi, cac co quan Nha
nudc s& giam bét sé hd so phai tham dinh, giam dugc thoi gian phai xem xét lai
ho so ké khai, han ché ti da nhiing sai pham trong cong tac cap GCNQSDD.

3.2.2.5. Gidi phdp ting cwong thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham

Cong tac thanh tra, kiém tra duoc xac lap nhu mot chice nang thiét yéu, 1a
mét céng cu dac lyc phuc vu cho viéc quan 1y x& hdi néi chung va quan 1y dat dai
ndi riéng cua cac co quan quan 1y nha nuéc. Théng qua viéc thanh tra, kiém tra
clia cac co quan nha nudce kip thoi phét hién ngin ngira nhitng thiéu sot, sai pham
trong quéa trinh quan Iy nha dat va thuc hién cong tac cip GCNQSDD. Viéc thanh
tra kiém tra cong tac cap GCNQSDD can tap trung vao céc noi dung chu yéu sau:

Mgt 13, Kiém tra, thanh tra vé 1ap va quan Iy hé so, nhu kiém tra viéc do dac
ban d0, 1ap ban d, kiém tra két qua va quy trinh do v&, kiém tra tinh ddy du cua
ban d6 va hé théng hd so luu trit.

Hai 13, thanh tra, kiém tra viéc t6 chic cap GCNQSDD, tir khau ké khai dén
qua trinh xét va cap GCNQSDD, tap trung vao kiém tra viéc tuan thu cac quy dinh
thu tuc ciia nganh vé qua trinh dang ky, thuc hién. Phat hién kip thoi nhiing sai sot
dé stra chira, khac phuc.

Ba I3, tang cuong trach nhiém ca nhan cua ngudi ding dau va ché tai xu ly
nghiém minh néu vi pham. Giai quyét mot cach nhanh chong céac tranh chap, khiéu
nai, t6 c4o trong quan Iy, sir dung dat dai, cip GCNQSDP. Tranh dé tinh trang cham
tré, kéo dai gay bc xtc trong nhan dan va kém hiéu qua trong cong tac quan 1y dat
dai.

Mt khéc, can kién quyét xu ly triét ¢é ddi véi can bo dia chinh ¢ y gay
phién ha, nhiing nhidu ngudi dan, 1am cham tién do cip GCNQSDD.

Két luan chuong 3

Truéc thuc trang cdp GCNQSDPD va nhitng van dé ma ngudi dan gap phai

khi 1am thu tuc xin cip GCNQSDD, viéc hoan thién phap luat va hé thong chinh
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sach lién quan téi cong tac cip GCNQSDD ¢ Viét Nam la rat can thiét. Chuong 3
luan van nghién ctru giai phap hoan thién phap luat vé cap GCNQSDD va nang
cao hiéu qua thuc thi tai tinh Quang Nam. Ttr viéc nghién ctu trén cho thay.

1. Nha nuéc can xay dung cac van ban luat, nghi dinh, thong tu vé cap
GCNQSDD mét cach thong nhat, ddng bo; bai bo cac quy dinh bat hop ly; xac 1ap
trinh tu, tha tuc cap GCNQSDD cong khai minh bach va don gian hoa tao thuan
lgi cho nguoi st dung dét xin cap GCNQSDD.

2. Hoat dong cap GCNQSDD c¢6 ¥ nghia rat quan trong, gop phan ting cuong
cong tac quan ly va sir dung dat dai. Do vay, mudn nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat vé cdp GCNQSDD can thuc hién ddng bo céc giai phap: Tang cudng su
chi dao, lanh dao cua cac cip cd tham quyén; Pay manh cai cach thu tuc hanh
chinh; Kién toan b may nhan su, nang cao nang luc, trinh 36 chuyén moén va dao
duc caa doi ngii can bo, cdng chac 1am nhiém vu quan 1y nha nude vé dat dai;
Nang cao y thuc phép luat dat dai cuia ngudi dan; Tang cuong thanh tra, kiém tra
va xa ly vi pham phap luat dat néi chung va vi pham cac quy dinh vé cap
GCNQSDD noi riéng.
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KET LUAN

1. Trong thoi gian, cdng tac cap GCNQSDBD tai tinh Quang Nam di dat duoc
nhitng két qua dang ké. Tuy nhién, van con ton tai mot luong 16n céc thira dat trén
dia ban tinh chua duoc cip GCNQSDP lan dau do dat dai co ngudn gdc dat da
dang, khé xac dinh; chinh sach dat dai thay ddi qua cac thoi ky; chu trrong, chinh
sach, phép luat hién hanh vé dat dai van con mot s6 noi dung chua phu hop; y thic
chap hanh phép luat dat dai cua ngudi dan con kém; trinh d6, nang luc cua doi ngii
can b, cong chic 1am nhiém vu quan 1y dat dai chua dap tng yéu cau caa thyuc
ti&n, con loi dung chic vu dé truc loi....da anh huong dén viéc cap GCNQSDD.

2. Thuc thi phap luat vé cip GCNQSDBD luén dugce lanh dao tinh Quang Nam
dac biét cha trong, quan tam lanh dao, chi dao. Cac nganh, chirc nang lién quan
d3 dua ra nhiéu giai phap dé thuc hién viéc cap GCNQSDD.

Dé nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé cip GCNQSDD tai tinh Quang
Nam, luan vin di phan tich danh gia 1y luan phap luat vé cap GCNQSDP, danh
gia thyc trang ché dinh phép luat nay va thuc tién thi hanh tinh Quang Nam nham
nhan dién mot sé bat cap cua phap luat, nhitng yéu kém, tdn tai caa viéc thuc thi.
Trén co s& do, luan van dua ra giai phap hoan thién phap luat vé cap GCNQSDD
va giai phap nang cao hiéu qua thuc thi ché dinh phap luat nay tai tinh Quang Nam

trong thoi gian tai.
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PHU LUC

Phu luc 1
Tong hop két qua cap giay chieng nhan céc loai dat giai doan 2014 - 2016
PVT: Gidy
S6 luong gidy chung nhan da cap
I Ho gia dinh,
TT Loai dit To chic cag nhan
Nam Nam | Nam | Nam | Nam |[Nam
2014 2015 | 2016 | 2014 | 2015 ({2016
Téng sb 1.700 | 3.246 | 1.074 {10.217|9.492 | 3.230
| |Nhom dat néng nghiép - 15 88 | 6.083 |2.553 1,101
1 |Pat san xuat néng nghiép - 11 64 | 2.303 |1.861 (889
2 |Pét1am nghiép i 4 24 | 3.741 | 689 |184
3 |Pat nudi trong thay san - - - 39 | 48 | 28
4 |Pat lam muoi - - - 0 - -
5 |Pat néng nghiép khac - - - 0 0
Il |[Nhom dat phi nong nghiép | 1.700 | 3.231 | 986 | 4.134 | 6.939 | 2,129
1 |Pat ¢ tai ndng thon 1.171 | 1.494 257 | 3.297 |5.134| 1,123
2 | DAt o tai do thi 204 | 1.414 | 430 | 815 |1.781] 1,123
3 |Pat chuyén dung 317 305 | 286 5 12 | 10
Trong do:
D\ét tru so C(j‘ quan, cOng 29 129 14 ] ]
trinh, sy nghiép
Pt quoc phong, an ninh 38 8 2 - -
Dét_ san xuat phi nong 61 82 270 5 12 10
nghiép
Dit c6 muyc dich cong cong| 189 86 0 - - -
4 | DAt ton gido, tin ngudng 8 18 | 13 | 17 | 12 | 9
5 |Dat nghia trang, nghia dia - - - 0 - -
6 |Dat phi ndng nghiép khac - - - 0 - -
7 Pat c6 mat nudc chuyén ] ] 0 ] ]
dung -

(Nguon: Vin phong déing ky quyén sir dung dat tinh Quang Nam)



Phu luc 2
Dién tich dit can cAp gidy chitng nhan quyén sir dung dét theo hién trang giai doan 2014-2016

Dién tich dat can cap GCNQSDD theo hién trang (ha)

, Nam 2014 Nam 2015 Nam 2016
T Loai dat 0 ’ v H¢ gia dinh, i ’ 7 HJ gia dinh, q ) 7 Ho gia
Tongso | To chic ca nhan Tongso | To chac ca nhan Tongso | To chac dinh,
ca nhan
Téng sb 453.020,97 | 277.305,19| 175.715,78 |453.653,48|277.934,43| 175.719,05 |457.956,35 | 280.350,79 | 177.605,56
| |Nhém @4t nong nghigp | #10-136.001255.563,631 154.572,37 | 41 136 00| 255.563,63| 154.572,37 |412.315,65|257.743,28| 154.572,37
1 |PAt san xudt nong nghiép | 81.573,75 | 5.074,75 | 76.499,00 | 81.573,75 | 5.074,75 | 76.499,00 | 83.753,40 | 7.254,40 | 76.499,00
2 | Dat 1am nghiép 326.060,75 | 250.488,88| 75.571,87 |326.060,75|250.488,88| 75.571,87 |326.060,75|250.488,88| 75.571,87
3 | DAt nudi trong thity san 1.192,02 | 0.00 1.192,02 | 1.192,02 | 0.00 119202 | 1.192,02 | 000 | 1.192,02
4 |Dat 1am mudi 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
5 | DAt nong nghiép khac 1.309,48 | 0.00 1.309,48 | 1.309,48 | 0.00 130948 | 1.309,48 | 000 | 1.309,48
I Egﬁi‘é“p dat  phi- nONg| 1) a4 97 | 214156 | 2114341 | 43.517,48 | 22.370,80 | 21.146,68 | 45.640,70 | 22.607,51 | 23.033,19
1 |DAt ¢ tai nong thon 18.796,49 | 100,10 | 18.71156 | 18.839,21 | 127,65 | 18.71156 | 20.356,96 | 138,65 | 20.218,31
2 | DAt o tai do thi 241779 | 5541 | 2.366,85 | 2.44133 | 7448 | 2.366,85 | 2.799,23 | 80,56 | 2.718,67
3 |Pat chuyén dung 10.703,96 | 19.679,69 | 24,73 | 20.290,31 | 20.262,31 | 28.00 | 20.518,25 | 20.462,31 | 55,94
Trong do:
bat tru so co quan, cong| 5oy 61 | 5e461 0.00 610.00 | 610.00 0.00 610.00 | 610,00 0.00
trinh, sy nghiép
Pat quoc phong, an ninh | 6.877,53 | 6.877,53 0.00 6,877.53 | 6.877,53 0.00 6.877,53 | 6.877,53 | 0.00
Dat sin xuat phi nong| ;o569 | 703212 | 2473 | 7,060.12 28,00 | 7.288,06 | 7.232,12 | 55,94
nghiép 7.032,12
Dat c6 muc dich cong cong| 5.205,43 | 5.205,43 0.00 5742.66 | 5.742,66 0.00 5.742,66 | 5.742,66 | 0.00
4 |DAtton gido, tin ngudng 130,64 | 90,37 40.27 130.64 | 90,37 40,27 15027 | 110,00 | 40,27
5 |Dat nghia trang, nghia dia 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
6 |Dat phi néng nghiép khac 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
7 ?g‘;gco mat nuoc chuyen| 4 g15 99 | 1.815,99 0.00 1,815.99 | 1.815,99 0.00 1.81599 | 1.81599 | 0.00
(Nguon: Vin phong ding ky quyeén sir dung dat tinh Qudang Nam)




Phu luc 3
Két qua cap gidy chirng nhan quyeén sir dung dat doi véi dat ¢ dé thi trén dia
ban tinh tinh tir 01/2015 dén 7/2017

STT Huyén/ Khéi luong di cap GCNQSDD dat
thanh phd/thi xa Dién tich (ha) S6 giay Binh quén

ha/gidy

1 | Thanh pho Tam Ky 3.652,6 6.500 0,5619
2 | Thanh phé Hoi An 26.180,9 159 1,6461
3 | Thixa bién Ban 88,54 4.341 0,0203
4 | Huyén Thang Binh 26,54 633 0,0412
5 | Huyén Duy Xuyén 18,58 59 0,3149
6 | Huyén Pai Loc 3,6 202 0,0178
7 | Huyén Qué Son 21,89 418 0,0524
8 | Huyén Nui Thanh 13.833,7 2.760 5,0122
9 | Huyén Pha Ninh 0,63 34 0,0185
10 | Huyén Tay Giang 0,0 0 0,0000
11 | Huyén Nam Giang 26,0 1.227 0,0212
12 | Huyén DBong Giang 13,0 582 0,0223
13 | Huyén Tién Phudc 154,0 2.145 0,0718
14 | Huyeén Bac Tra My 21,0 1.342 0,0156
15 | Huyén Nong Son 0,0 0 0,0000
16 | Huyén Nam Tra My 0,0 0 0,0000
17 | Huyén Phudc Son 72,0 1.212 0,0594
18 | Huyén Hiép buc 10,0 831 0,0120
Téng cong 44.074,4 38.168 7,8876

(Nguon: Vin phong déing ky quyeén sir dung dat tinh Quang Nam)




Phu luc 4

Két qua cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat doi véi dat ndng nghiép
trén dia ban tinh tinh tir 01/2015 dén 7/2017

STT Huyén/ Khéi lwong di cap GCNQSDD dit

thanh phé/thi xa Dién tich (ha) S6 giay Binh

guan
ha/giay

1 | Thanh pho Tam Ky 5.278,3 21.570 0,2447

2 | Thanh pho Hoi An 35.221 12.000 2,935
3 | Thi xa Pién Ban 94,82 492 0,1927
4 | Huyén Thing Binh 40.940,44 37.531 1,0908
5 | Huyén Duy Xuyén 67.4 130 0,5185
6 | Huyén Pai Loc 434,7 132 3,2931

7 | Huyén Qué Son 197,25 139 1,419
8 | Huyén Nui Thanh 809,22 1.467 0,5516
9 | Huyén Pht Ninh 53,32 354 0,1506
10 | Huyén Tay Giang 92,8 1.135 0,0817
11 | Huyén Nam Giang 3.811,0 1.023 3,7253
12 | Huyén Pong Giang 460,0 2.408 0,1910
13 | Huyén Tién Phudc 6.642,0 16.083 0,4130
14 | Huyén Bac Tra My 2.994,0 9.716 0,3082
15 | Huyén Noéng Son 2.637,0 6.455 0,4085
16 | Huyén Nam Tra My 1.819,0 1.412 1,2882
17 | Huyén Phudc Son 3.068,0 2.426 1,2646
18 | Huyén Hiép Buc 3.171,0 8.931 0,3551

Tong cong 142.090,25 123.404 32.945,77

(Nguon: Vin phong déing ky quyeén sir dung dat tinh Quang Nam)




Phu luc 5

Két qua cap gidy chirng nhan quyeén sir dung dat doi véi dat ¢ ndng thon trén
dia ban tinh tinh 01/2015 dén 7/2017

STT Huyén/ Khéi lwong di cap GCNQSDD dit
thanh phé/thi xa Dién tich (ha) S6 giay Binh quan

ha/giay

1 | Thanh pho Tam Ky 465,7 402 1,158
2 | Thanh phé Hoi An 517,8 580 0,8927

3 | Thixa bién Ban 22,99 736 0,031

4 | Huyén Thang Binh 63,63 1.697 0,037
5 Huyén Duy Xuyén 131,3 898 0,1462
6 | Huyén Pai Loc 7,4 518 0,0143
7 | Huyén Qué Son 89,5 759 0,1179
8 | Huyén Nui Thanh 19.938 9.002 2,2148
9 | Huyén Pha Ninh 9,2 359 0,0256
10 | Huyén Tay Giang 98,0 1.425 0,0688
11 | Huyén Nam Giang 17,0 485 0,0351
12 | Huyén Bong Giang 74,0 1.887 0,0392
13 | Huyén Tién Phudc 2.163,0 19.064 0,1135
14 | Huyén Bac Tra My 118,0 6.405 0,0184
15 | Huyén Nong Son 518,0 5.886 0,0880
16 | Huyén Nam Tra My 17,0 113 0,1504
17 | Huyén Phudc Son 64,0 525 0,1219
18 | Huyén Hiép buc 412,0 6.168 0,0668
Tong cong 24.723,52 4.079.477 5,3096

(Nguon: Vin phong déing ky quyeén sir dung dat tinh Quang Nam)




