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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Pat dai 12 ngudn tai nguyén cé vai tro rat quan trong, ddi voi qudc gia,
ddng thoi néd ciing 1a ngudn tai san vo cing to 16n ddi véi mdi gia dinh ca
nhan, dac biét 1a dat ¢, nén viéc cap GCNQSD dat &, dbi vai ca nhan, ho gia
dinh 13 mot nhiém vy hang dau caa Nha nudc ta noi riéng va tit ca cac nude
trén thé gioi noi chung, qua d6 s& gop phan gilp cho NSDPD &, ¢6 thé yén tam
dau tu, cai tao nang cao hiéu qua, dong thoi s& giup cho Nha nudc quan ly
chat ché va bao vé quyén lgi hop phap ciia NSDD 6. Luat Dat dai 2013 da dé
cap dén van dé cap GCNQSD dat ndi chung va QSDP ¢ néi riéng dbi Vi cé
nhan, ho gia dinh. Trong qua trinh thyc hién nhiing van ban nay, bén canh
nhitng két qua nhat dinh d3 thu duoc, thi céng tac cip GCNQSD dat & cho cé
nhan, ho gia dinh, van con mot sé bat cap, vudng mic, dac biét kho khan khi
ma phap luat vé cap GCNQSD dat & cho c& nhan, ho gia dinh trong phap luat
dat dai, phap luat nha &, phap luat xay dung, phap luat vé bao vé va phat trién
reng... con nhiéu bat cap, mau thuan, Ché)ng chéo... Nhiéu quy dinh thé hién
nhiéu sy go bo, khién cudng va thiéu tinh kha thi. Cac diéu kién vé nhan lyc,
vt lyc, tai luc chua dap tng kip véi yéu cau va nhu cau caa thuc té.

Tu thyc trang néu trén, tac gia di chon dé tai:“Phdp lugt vé cap
GCNQSD dit ¢ cho ca nhan, hé gia dinh tir thuc tién qudan Tha Diic, thanh
phé Hé Chi Minh” nham danh gia thyc trang cia cac quy dinh lién quan dén
cap GCNQSD dat &, cho ca nhan, ho gia dinh theo quy dinh hién hanh cua
phap luat Viét Nam, dbi chiéu voi thuc tién &p dung tai dia ban quan Tha
Puc, thanh phé Ho Chi Minh. Qua d6 danh gia dugc nhitng mat manh, nhiing
diém con han ché, kién nghi cac bién phap cu thé nham khic phuc nhiing
diém bat cap, bo sung nhiing quy dinh con thiéu dé nang cao tinh thong nhat

giita cac quy dinh cua phap luat, dam bao cong tac quan 1y nha nudc vé cap



GCNQSD dit ¢, dat dugc hiéu qua cao hon, gop phan thuc ddy su phat trién
ctia cac giao dich vé bat dong san trong x& hoi.

2. Tinh hinh nghién ciéu deé tai

Cho dén nay, phéap luat vé cap GCNQSD dét, n6i chung va QSDD &
cho ca nhan, hd gia dinh néi riéng duoc gidi nghién ciau khoa hoc phap li
nghién ctu kha nhiéu véi nhiéu khia canh khac nhau. Dién hinh Ia hang loat
cac cong trinh, céc bai bai viét, cac sach chuyén khao da va dang 1a tai liéu
nghién cau pho bién nhu:

Céac vdn dé phap Iy vé cap GCNQSD dat, ludn vin thac st ludt hoc,
trwong Pai hoc Ludt Ha Néi, Nguyén Quang Hoc, (2004);

Ban vé khai niém ddang ki dat dai trén Tap chi Khoa hoc phap Ii sé
2/2011, Bang Anh Quan (2011) ...

Ngoai ra c6 mét s6 cong trinh nghién ctu khoa hoc c6 lién quan dén
phan nao linh vyc cip GCNQSD dit & cho ¢4 nhén, ho gia dinh nhu:

bia Vi phdp Iy ngwoi sir dung ddt trong cac giao dich dan su, thuong
Mai vé dat dai”, Ludn an tién si ludt hoc, truong Pai hoc Ludt Ha Ngi,
Nguyén Quang Tuyén (2003);

Phap ludr ddt dai Viét Nam hién hanh nhin tir gé¢ dg bao dam quyén
Ciia nguwoi sir dung dat, Tap chi lugt hoc, so 8/2009, T.S Tran Quang Huy
(2009);

Mot sé vdn dé vé cap gidy ching nhdn QSDD theo Ludt Pdt dai 2003,
tap chi lugt hoc, s¢ 3/2005, Ths. Phgm Thu Thaiy (2005);

B4o cdo s6 93/BC- CP ngay 19/10/2007 cua chinh pha vé tién dg cap
gidy chieng nhdn quyén si dung dat;

Mot sé vdn dé phép Iy vé cap GCNQSD dat, quyén sé hizu nha ¢ va
cac tai san khac gdan lién véi dat, Khda ludgn tét nghiép, Trurong Pai hoc
Lugt Ha Ngi, Pham Thi Thanh Hai (2010);



Qua trinh hoan thién viéc cap Gidy ching nhdn quyén sir dung dat
trong boi canh phdi xir Iy cdc vieong mdc vé ddt dai, Ludn van tét nghiép,
Truong Pai hoc Lugt, Ha Ngi, Vii Thi Nguyén (2007);

Phéap ludt vé dang ky quyén s¢ hiru nha ¢ va cdng trinh xay dung ¢ Viét
Nam, Ludn van thac st, Truong Pai hoc quéc gia Ha Noi, Nguye’n Manh Khoi
(2009);

Cdp GCNQSD dit trén dia ban thanh phé Ha Ngi tir nam 2003 dén
nay, Lugn van thac st luat hoc, Truong Dai hoc quéc Gia Ha Ngi Bé Thj Anh
Thie (2009),

“Phdp ludt ddt dai vé cap GCNQSD dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat tir thuc tién cia Qudn 6 Thanh phé HoChi Minh” ludn
van thac st Cua Lé Xudn Truong, Hoc vien Khoa hoc xa hoi (2013).

Nhitng cong trinh dd cong bd con thé hién tinh tan man, chua nghién
ctru van dé cap GCNQSD dat ¢ cho c& nhan, ho gia dinh trong mét chinh thé
théng nhat, toan dién, cac khia canh thuc tién chwa duge dau tu nghién ciu
sau. Vi vay, dé tai nghién ctu cua tac gia 1a su can thiét va c6 y nghia quan
trong gop phan tiép tuc 1am sang té nhitng ton tai, bat cap cua phap luat hién
hanh d3 va dang 1a rao can, 1am cham tién do Cap GCNQSD dit & hién nay.
Qua d6, gbp phan tiép tuc hoan thién phéap luat vé van dé nay trong thoi gian
toi.

3. Muc dich, nhiém vu nghién ciu

Muc dich cta bai nghién ctu nay la nham lam sang to mot sé van dé
chung vé GCNQSD dét; cap GCNQSD dat & cho ¢ nhan, ho gia dinh, co s
phap i cta viéc cAp GCNQSD dat &, dé 1am co s cho viéc nghién cau cac
quy dinh cua phap luat thuc dinh vé cap GCNQSD dat &, cho ca nhan, ho gia
dinh.



Dé lam sang to muc tiéu tdng quét, bai nghién ctu s& 1am sang to mot
sb muc tiéu cu thé sau:

Phén tich va danh gia cac quy dinh caa phép luat thuc dinh dé 1am sang
t6: Phép luat vé cap GCNQSD dat ndi chung, cip GCNQSDP ¢ cho ca nhan,
ho gia dinh ndi riéng, da dat dugc nhitng thanh tyu dang ké ndo, gop phan
quan 1y nha nudc vé dat dai c6 hiéu qua hon, quyén va lgi ich cia NSDDP
dugc dam bao hon.

Qua su phan tich, danh gia va 16ng ghép bang nhirng dan chang cu thé
trén thuc té, tac gia cling tap trung chi rd nhiing ton tai, bat cap cua phap luat
vé van dé nay, clng nhimg vudng mac nay sinh trong qué qué trinh &p dung
phap luat trong thuc té.

Trén co s& phan tich, tim ra nhitng nguy@n nhan cua nhiing ton tai, bat
cap vudng mac thyuc té phat sinh, ngudi viét dé xuat mot sé kién nghi gop
phan hoan thién phap luat vé van dé nay nham nang cao hiéu qua cua hoat
dong cap GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh.

4. Pdi twong va pham vi nghién ciu

Pham vi nghién cau 1a thyc hién viéc cap GCNQSD dat & cho ¢4 nhan
ho, gia dinh tai dia ban quan Tha Duc, thanh phd H6 Chi Minh, tir nam 2014 -
2016.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién cau

Bai nghién ctu nay sé sir dung phuong phap duy vat bién ching, duy
vat lich sir va phuong phap logic lam phuong phap luan co ban va xuyén sut
trong qué trinh nghién ctu ctia minh, cling voi mot sé phuong phap nghién
ctru khoa hoc xa hoi khac, cu thé 1a:

Phuong phap phong van su;

Phuong phép so sanh;

Phuong phap quy nap va dién dich;



Phuong phap thu thap s6 liéu so cap va thar cap tir cac ngudn lién quan
va dang tin cay.

6. Y nghia Iy luan va thuc tién cha luin vin

Mic du day khong phai 1a ¢éng trinh lan dau tién dugc nghién ctu, da
c6 rat nhiéu cac bai béo, c4c cong trinh nghién ctu vé van dé cap GCNQSD
dat, ciing da c6 nhiéu hoi thao, hoi nghi tong két, danh gia vé cong tac to chic
thuc hién hoat dong cap GCNQSD dit, song chua c6 cong trinh nao nghién
ciru mot cach tong thé, toan dién van dé nay trong méi lién hé giao thoa giira
cac nganh luat, cac van ban phap luat qua cac giai doan, cac thoi ky. Vi vay,
luan van c6 nhitng déng gbép mai sau day:

Chi 1 duoc sy khac nhau co ban giira Cong nhan QSDD & véi cap
GCNQSD dat o; theo d6, cip GCNQSD dat & chi 1a mét biéu hién cia mot
quy trinh cdng nhan QSDD &. Béng thoi, nhan dién mot céch sau sac, & nhiéu
phuong dién khac nhau nhu: Tir goc d6 quan 1y nha nudc vé dat dai, goc do
quyén loi NSDD va goc do quan Ii thi truong bat dong san ... dé I giai vé tinh
tat yéu khach quan cua hoat dong cap GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia
dinh va phap luat diéu chinh vé van dé nay d6i véi hoat dong quan ly nha
nudc vé dat dai va ddi véi quyén loi cua NSDD, s& hitu nha va cac tai san
khac.

Qua trinh hinh thanh va phat trién cia phap luat vé cap GCNQSD dat,
QSHN ¢ va tai san trén dat duoc nhin nhan va danh gia mot cach toan dién,
day du va cung cap cho ngudi doc mot su nhin nhan khach quan rang, phéap
luat vé van d& nay mac du con c6 nhitng bat cap song khong thé pha nhan
chiing c6 xu hudng ngay cang théng thoang, gian tién hon, phu hop hon véi
y&u cau cua thyc té cudc sdng.

Nhitng ton tai, bat cap va vuéng mic phat sinh trong qué trinh thuc

hién hoat d¢ong cap GCN dugc tac gia 1am rd qua viéc phan tich cac quy dinh



cua phap luat thuc dinh, dit trong mi lién hé véi cac vian ban phap lut khac
c6 lién quan. Long ghép trong qué trinh phan tich 1a nhitng nhan dinh, danh
gia vé thuc tién thuc thi phap luat vé van dé nay qua céc tong két, danh gia tir
cac co quan chuyén mén, tir nhitng vu viéc thyc tién.

Mt sb kién nghi nham g6p phan hoan thién phap luat vé cap GCNQSD
dat & cho ca nhan, ho gia dinh mang tinh thoi su va phi hop véi thuc tién
cudc sdng.

7. Co céu caa luin vin

Ngoai loi ma dau, phan két luan, danh myc tai liéu tham khao noi dung
cua luan vin gdm 3 chuong:

Chwong 1: Ly luan phép luat vé cap gidy chiing nhan quyén sir dung
dat & cho ca nhan, ho gia dinh

Chwong 2: Thuc trang thuc thi phap luat vé cdp Gidy chiing nhan
quyén sir dung dat & cho c& nhan, ho gia dinh tai quan Tha Bic, thanh phd Hb
Chi Minh

Chwong 3: Giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc
thi phap luat vé cap Gidy ching nhan quyén st dung dat & cho ca nhan, ho gia
dinh



Chuong 1
LY LUAN VE PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN
SU DUNG PAT G CHO CA NHAN, HO GIA PINH

1.1. Ly ludn vé cip gidy chirng nhin quyén sit dung dét cho ca
nhén, h¢ gia dinh

1.1.1. Khdi niém quyén siv dung dit 6 ciia ca nhan, hé gia dinh

1.1.1.1. Khai niém quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha va tai san gan
lién véi dat

Ké tir Hién phap 1980 quy dinh “Pét dai, ring ndi, séng hod, ham mo,
tai nguyén thién nhién trong long dat, & ving bién va thém lyc dia... déu
thudc sé hitu toan dan” (Piéu 19). “Nha nudc thong nhat quan 1y dat dai theo
quy hoach chung, nham bao dam dat dai dugc sir dung hop ly va tiét kiem.
Trén co s& Hién dinh ndy, QSDPD cua céc chu thé duoc ghi nhan chinh thirc
lan dau tién trong Luat Dat dai 1987 va tir d6 dén nay tro thanh mot thuat ngir
phap ly.

Theo tir dién Luat hoc: "Quyén sir dung dat 1a quyén caa cac chu thé
duoc khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tic tir viéc sir dung dat duogc
Nha nudc giao, cho thué hoic duge chuyén giao tir nhitng chu thé khac théng
qua viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho
... tr nhitng chu thé khac c6 quyén sir dung dat" [16, tr 65]. Xét vé ban chat
phap ly QSDD la mot dang quyén tai san dic biét trong viéc khai thac nhiing
thuoc tinh c6 loi tir dat mot cach hop phap nham 1am thoa man nhu cau va loi
ich vat chat caa cha thé c6 QSDDP.

Cach tiép can vé quyeén tai san theo phap luat dan su “la quyén tri gia
dwroC bang tién va co thé chuyén giao trong giao dich dan su ké ca quyén sé
hiru tri tué¢” (Piéu 115 BLDS 2015) mét quyén dan su duoc coi 1a quyén tai
san khi hoi da hai yéu t: (1) quyén dé phai tri gia duoc bang tién va (2)



quyén d6 phai chuyén giao dugc trong giao dich dan sy [8,tr 65]. Theo nghia
d6, QSDD ¢ thé duge coi nhu mot tai san trén co sé thi trudng va bang cac
quy dinh cta phap luat, cta y chi cha s¢ hitu 1a Nha nudc cho phép trong
nhitng truong hop cu thé, QSDD chuyén giao duoc trong cac giao dich dan
su. Mat khac, QSDP bi chi phéi boi QSHN nude ddi véi dat dai trong qua
trinh xac 1ap va khai thac st dung dat, cu thé: QSDD cua mdi td chirc, c& nhan
duoc X4c lap tuan theo quy dinh cua Nha nudc vé trinh tu, tha tuc, thoi gian,
khéng gian, nghia vu tai chinh ...; chi thé QSDD duoc thyc hién nhiéu quyén
nang khac nhau dé dam bao quyén va loi ich cua minh trong qua trinh st
dung dat dudi su cho phép va tuan theo cac quy dinh caa phap luat.

Theo diéu 166, Luat Pat dai 2013 quy dinh cac quyén chung cua
NSDP thi NSDP c¢6 cac quyén sau: Pugc cap GCNQSD dat; Huang thanh
qua lao dong, két qua dau tu trén dat;...; Pugc Nha nudc bao hod khi nguoi
khac xam pham quyén, loi ich hop phap vé dat dai ciia minh; Puoc boi
thuong khi Nha nuée thu héi dat; Khiéu nai, té cdo, khai kién vé nhitng hanh
vi vi pham QSDD hop phép cta minh va nhitng hanh vi khac vi pham phéap
luat vé dat dai.

Nhur vy ching ta c6 thé hiéu: OSDP 1a téng hop cac quy pham phép
lugt do Nha nwéc ban hanh quy dinh cho NSDD duwoc hwong cac quyén cu
thé trong qua trinh khai thac va siz dung dat. OSDP cia nguwoi sir dung dat
duoc bdo dam thuc hién bang quyén luc ciia Nha nudc.

Khi c6 QSDP hop phép, chu thé c6 QSDP c6 thé dau tu cong stc, vat
tu, tién von cua minh trén dat d6 dé duoc huong hoa loi, loi tac va nhiing loi
ich khac duoc tao ra trén dat, gan lién voi dat. Co thé dé 1a: Nha &, céc cong
trinh kién tric va céc tai san khac thuoc quyén s hitu caa chinh ho. Céc
quyén ning cta cha so hiru ddi nha &, cac tai san gin lién véi dat déu duoc

Nha nudc bao h. Trong truong hop nay, cac tai san la nha ¢, cac cong trinh



kién tric va cac tai san khéac gan lién voi dét chi thuc su c6 gid tri dich thuc
khi QSHN & va tai san gan lién véi dat dugc xem xét trong mdi quan hé véi
QSDD. Tuy nhién, QSDP va QSHN & va tai san gan lién voi dat khong han
trong moi truong hop déu dong nhat thugc vé mot chi thé ciing nhu tinh hop
phap cia QSDD va QSHN ¢ va tai san gan lién voi dat. Diéu 4 Luat Nha &
nam 2014 d3 quy dinh vé Quyén c6 chd ¢ vd QSHN & nhu sau: “Hé gia dinh,
ca nhan c6 quyén c6 ché ¢ thdng qua Vviéc dau tir xdy dwng, mua, thué, thué
mua, nhdn ting cho, nhdn thira ké, nhdn gop von, nhdn doéi, muon, ¢ nho,
quan Iy nha ¢ theo 4y quyén va cac hinh thize khdc theo quy dinh cua phap
lugt”. Nhu vy, c6 trudng hop tai san trén dat khdng thuoc quyén so hitu cua
nguoi ¢6 QSDD hop phép hodc c6 trudng hop cha thé c6 QSDD hop phép
nhung QSHN & va tai san khac gan lién véi dat lai bat hop phép (chang han
nhu: nha &, c¢éng trinh xay dung thuoc dién phai xin cip phép xay dung
nhung NSDD khdng xin cip phép xay dung tai co quan nha nudc c6 tham
quyén hoic cac tai san tao ra trén dat khong ding muc dich sir dung dat da
duogc phé duyét).

Tom lai, QSHN ¢ va tai san gan lién véi dat can duoc xem xét trong
mbi quan hé qua lai véi QSDD. Cac quyén nay duoc phap luat ghi nhan va
bao dam thuc hién trén thuc té.

Nhu vay ching ta c6 thé hiéu: Quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat 14 tong hop céc quy pham phap luds do Nha nwéc ban hanh cong
nhan mai quan hé hop phap vé nha ¢ va cac tai sdn trén dat cia mét chi thé
VGi Nha nwéc va véi cac chi thé khac. Quyén sohizu nha ¢ va tai san gan lién
Véi ddt diroe Nha nwéc bao dam bang quyen luc cia nha nuéc.

1.1.1.2. Khai niém quyén si dung ddt ¢ cia ca nhan, hé gia dinh

Theo Théng tu 08/2007/TT-BTNMT ngay 02/08/2007 quy dinh dat ¢
la dat dé xay dung nha &, xay dung cac cong trinh phuc vu cho doi song; dat



vuon ao gan lién véi nha & trong ciing mot thira dat thuéce khu dan cu (ké ca
truong hop vudn, ao gan lién vai nha & riéng 1) da duoc cdng nhan 1a dat o.

Khoan 1 Biéu 143 Luat dat dai 2013 quy dinh “Dat ¢ do ho gia dinh, ca
nhan dang str dung tai néng thén gom dat dé xay dung nha &, xay dung cac
cong trinh phuc vu doi sdng, vuon, ao trong cing thira dat thuoc khu dan cu
ndng thén, pha hop véi quy hoach sir dung dat, quy hoach xay dung diém dan
cu nong thon di duoc co quan nha nudce ¢ tham quyén phé duyét.”

Khoan 1 Piéu 144. Luat dat dai 2013 quy dinh “Dat ¢ tai d6 thi bao
gom dat dé xay dung nha &, xay dung cac cong trinh phuc vu doi song, vuon,
ao trong cuing maot thira dat thudce khu dan cu @6 thi, phi hop véi quy hoach
st dung dat, quy hoach xay dung d6 thi dd dugc co quan nha nudc c6 tham
quyén phé duyét.”

Nhw vdy ching ta c6 thé hiéu: OSDP ¢ cua ca nhan, hé gia dinh la
tong hop cac quy pham phép ludgt do Nha nuwée ban hanh quy dinh cho céc cé
nhan, ho gia dinh dwoc xay dung nha o, xay dung cac cong trinh phuc vu doi
séng, vuon, ao trong cliing mét thita dat. OSDP ¢ cua ca nhan, hg gia dinh
dwoC bdo dam thuc hién bang quyén luc cia Nha nudc.

1.1.2. Khdi ni¢m va diic trung co ban ciia gidy chitng nhdn quyén sir
dung dit 6 ciia cd nhén, hé gia dinh

Dét dai thudc s& hitu toan dan, do Nha nuéc dai dién cha sé hitu va
théng nhat quan 1y. Tuy nhién Nha nuéc khdng truc tiép st dung va khai thac
ma chu yéu giao cho cac to chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan trong va ngoai nudc sir
dung thdng qua hinh thtc giao dat, cho thué dét... Do vy, Nha nudc xay
dung cac quy pham phép luat quy dinh quyén va nghia vu ma cac chu thé su
dung dat phai thuc hién dé bao vé loi ich ciia minh. Trong d6, Nha nudc da rat
quan tam t6i van dé cip GCNQSD dat cho ngudi sir dung va van dé nay da

dugc dé cap trong nhitng vin ban phap 1y dau tién hudng dan thi hanh cac
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quy dinh vé cdp GCNQSD dat di kém theo Luét dat dai 1987. Theo quy dinh
vé cAp GCNQSD dat (ban hanh kém theo Quyér dinh sé 201-OP-PKTK ngay
14/7/1989 cuia Tong cuc quan 1y rugng dat) thi: " GCNQSD dadt 1a chitng thu
phap 1y xac ldp mai quan hé hop phap giita Nha nwéc va NSDP . Khai niém
nay dugc ghi nhan mot lan nira tai Dicu 3 Luat Pat dai 1993. Theo d6, Nha
nuéc chinh thic thira nhan gia tri phap ly cia GCNQSD dit 1a nhiam xac lap
mdi quan hé hop phap gitta NSDD véi Nha nuée. Tuy nhién, xét vé gia tri
thuc té cho thay, GCNQSD dat chiing khdng chi cho thdy mét cha thé sur
dung dat 1 hop phap trude Nha nudc, ma ching con minh chiang vé su hop
phap vé QSDPD cua chu thé d6 vai cac chi thé st dung dat khac. Nghia 1a gia
tri phap ly cua cia GCNQSD dat ¢d pham vi rong hon rét nhiéu trén thuc té
s0 Vi sy ghi nhan trong cac van ban phap luat. Vi vay, khac phuc thuc té néu
trén, Luat Dat dai 2003 tai Piéu 4 lai c6 sy sta d6i, bd sung nhu sau:
“GCNQSD dit 1a GCN do co quan nha nudc ¢ tham quyén cap cho NSDP
dé bao ho quyén va lgi ich hop phap cia NSDD.”

So vai khai niém dugc dé cap trong cac van ban trude d6 thi khai niém
vé GCNQSD dat quy dinh tai Luat Bat dai 2003 ¢6 ndi dung dé cap réng hon.
Theo d6, khai niém xéac dinh rd, GCNQSD dét cap cho ngudi sir dung chi hop
phap khi ching dugc cap boi co quan nha nuéc cd tham quyén va ching moi
1a co so phap 1y dé cong nhan QSDP hop phap cia mot chu thé truéc Nha
nudc. Bén canh d6, khai niém trén cling xac dinh rd gia tri phap ly cua
GCNQSD dat d6 1a can ctr phap 1y dé bao ho quyén va loi ich hop phap cho
NSDD. Tuy nhién quy dinh nay méi chi dung lai ¢ viéc cong nhan QSDD
hop phap cia chu thé trude Nha nudc, con trong qué trinh khai thac va sir
dung dat, nhitng cong stc, vat tu, tién von, nhiing thanh qua lao dong ma
NSDBD tao ra trén dat nhu: nha o, vat kién trdc, cac cong trinh xay dyng trén

dat va céc tai san khac gan lién véi dat... c6 duoc Nha nudc cdng nhan dong
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thoi voi QSDD hay khéng thi chua duoc dé cap, do d6 quyén loi ciia ngudi co
QSDD va tai san gin lién véi dat chua duoc xac 1ap rd rang, tham chi chua
duoc ghi nhan thoa dang. Cung v6i d6, véi sy ra doi cia Luat Nha ¢ 2005 vé
viéc ghi nhan va xac 1ap quyén sé hiru nha ¢ cho ngudi c6 quyén sé hitu nha
& da tao nén nhitng su chong chéo va mau thuan gitta Luat Dat dai va Luat
Nha & trong viéc cap GCNQSD dit, quyén so hitu nha va tai san trén dat.
Thuc té d6 ciing 1a nguyén nhan cuaa nhiéu tranh chap, mau thuin, bt dng
ma viéc giai quyét ching rat thiéu nhimg co so phap 1y dé diéu chinh. Trudc
thuc trang d6, Chinh Phu di ban hanh Nghi dinh s6 88/2009/ND-CP dé khac
phuc nhitng mau thuan va khong théng nhat néu trén, theo d6, théng nhat viéc
cap GCNQSD dat va tai san gan lién vai dat. Tuy nhién, trong Nghi dinh nay
nay lai khong dua ra khai niém vé GCNQSD dat, quyén so hitu nha va tai san
gan lién voi dat.

Truéc thyc té trén, dé dam bao tinh thong nhat trong quan niém vé gia
tri cita GCNQSD dat, ciing nham dam bao loi ich thiét thuc cho NSDP khéng
chi 12 quyén lgi hop phép vé manh dit ma con bao gém ca nhiing tai san duoc
tao ra trén dat, gan lién véi dat; dong thoi dam bao viéc quan ly tap trung,
théng nhat, quy vé mot dau mébi d6i véi dat va tai san trén dat, Luat dat dai
nim 2013 di stra d6i, chinh sta lai khai niém vé GCNQSD dat theo huéng
toan dién va bao quat, day di hon. Theo d6: “GCNQSD dqt, quyén s¢ hizu nha
¢ va tai san khac gan lien véi dat 1a chitng thu phdp 1y dé Nha nuréc x&c nhdn
OSDP, quyén s¢ hiru nha &, tai san khac gan lién véi dat hop phap ciia nguoi
c6 OSDD, quyén s¢ hitu nha ¢, tai san khac gan lién véi dat .

Véi khai niém nay, mot mit chi rd gia tri cia GCNQSD dat d6 1a co s6,
1a can cir dé xac 1ap QSDD, QSHN va tai san khac gan lién véi dat; dong thoi
xac dinh, nha &, tai san khac duoc tao ra trén dat, gan lién voi dat - ching sé

la mot chinh thé thong nhat khong thé tach roi vai dat va phai duge Nha nuéc
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cdng nhan quyén so hitu hop phap khi dap tmg du diéu kién theo quy dinh cua
phap luat. Vi khéi niém duoc thay doi néu trén, ching khong chi dam bao vé
quyén va loi ich hop phap cua nguoi c6 QSDD va tai san trén dat, ma con
dam bao viéc quan Iy tap trung, thong nhat trong quan 1y dat dai va nha o, tai
san khac gan lién véi dat, khac phuc sy mau thuin va khéng hop Iy trong cac
quy dinh cua Luat Dat dai va Luat Nha & trudc day.

Nhu vay, GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dat, trudc
hét dugc hiéu 1a mot "chitng thir phdp 1y", xac nhan méi quan hé hop phap
gitta Nha nudc véi cac chu thé cd QSDD hop phap, quyén so hitu hop phép
vé nha va cac tai san khéac trén dat. GCN nay duoc cap boi co quan nha nuéc
c6 tham quyén theo quy dinh cua phap luat, ghi nhan nhiing chu thé cé
QSDD, quyén sé hitu nha ¢ va nhiing tai san gan lién voi dat mot cach hop
phap va duge Nha nude bao vé quyén va loi ich hop phap trong qua trinh khai
thac va sir dung dat va céc tai san do.

T nhitng phan tich trén ta thay, thuc té cac quy dinh cua phéap luat
khéng c6 quy dinh phan biét dbi véi GCNQSD dat theo muc dich str dung
dat. Nhu vay, dé 1am sang to cac dic trung co ban cia GCNQSD dat ¢ cho cé
nhan, ho gia dinh tac gia di phén tich cac dic trung co ban cuaa GCNQSD dit,
QSHN ¢ va tai san khéc gan lién véi dat:

Thez nhdat, GCNQSD dat, QSHN & va tai san khac gan lién véi dat 1a
mét loai gidy do co quan nha nuéc cd tham quyén duoc phap luat chi dinh
chiu trach nhiém phat hanh théng nhat trong pham vi ca nuéc. GCNQSD dit,
QSHN ¢ va tai san khac gan lién voi dat duoc cap cho cac cha thé sir dung
dat, chu s& hiru nha hoac cac tai san gan lién voi dat mot cach hop phap khi
ho dap tng du diéu kién theo quy dinh ctaa phap luat;

Thet hai, GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién voi dat 1a mot

trong nhitng cong cu dé Nha nudc quan 1y dat dai doi véi cac cha thé sir dung
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dat. Cap GCNQSD dét, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat 1a
mét trong nhimg co s& quan trong gitp Nha nudc xay dung, diéu chinh chinh
sach dat dai cling nhu thuc hién cac noi dung quan 1y nha nuéc vé dat dai
(quan 1y duoc hién trang sir dung dat, ngudn gbc va dién bién ctua qua trinh sir
dung dat, cac thong tin can thiét vé tinh hinh sir dung dat dai trong pham vi
toan quéc; tinh hinh thuc hién chinh sach dét dai, chién luoc quan Iy va st
dung dt dai, cong tac quy hoach, thong ké, kiém ké dat dai ...).

Thiz ba, GCNQSD dt, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat 13 co s& phap Iy quan trong dé xac nhan QSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat hop phap caa mot chu thé, tao 1ap su an toan phép Iy
trong céc giao dich dat dai va tai san khac gan lién véi dat. Qua do, cac chi
thé s& an tam khai thac tot hon moi tiém ning cia dat va duoc Nha nudc bao
ho khi loi ich chinh dang bi xam pham.

Véi khéi niém va dic trung nhu trén cho thay rd: GCNQSD dat, quyén
s& hitu nha o va tai san khéac gan lién voi dat 1a chimg thu phap 1y dé Nha
nudc xac nhan va bao ho QSDD, quyén s& hitu nha &, tai san khac gan lién
véi dat hop phap caa nguoi c6 QSDD, quyén so hiru nha &, tai san khac gan
lién véi dat.

1.1.3. Khdi ni¢gm va dic diém cia cdp gidy chirng nhin quyén siv
dung dit 6 ciia cd nhén, hé gia dinh

Theo quy dinh cua phap luat dat dai, cip GCNQSD dat 1a mot trong
nhitng ndi dung cua hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai, dong thoi ciing 1a
mot quyén dau tién ma bat ky NSDD hop phép nao ciing dugce huong.

Luat dat dai 2013 quy dinh tai khoan 9 Diéu 3: “Nha nwéc cong nhan
quyén si dung ddt cho nguwoi dang sir dung ddt 6n dinh ma khong c6 nguan
goc dwoc Nha nude giao dat, cho thué dat thdng qua viéc cap Gidy ching

nhan quyén siz dung dat, quyén sé hiru Nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
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lan dau véi thita dat xdc dinh”. Nhu vay, viéc cap GCNQSD dit chinh 1a hoat
dong cua Nha nude thong qua hé thdng phap luat va cac thu tuc hanh chinh dé
xé&c 1ap va cong nhan quyén cho t6 chic, ho gia dinh, ¢4 nhan trong nudc, co
s& ton gi4o, cong dong dan cu, to chirc, ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai va bao vé quyén loi cho cac chu thé do.

Cap GCNQSD dit 1a nghia vu cua co quan nha nuéc c6 tham quyén
khi thay mit cho Nha nudc thuc hién vai tro chu s hiru dai dién d6i véi dat
dai. Thong qua GCNQSD dét, Nha nudc xéac 1ap mdi quan hé phap ly giira
Nha nuéc Véi tu cach 1a chi s hitu dai dién d6i voi dat dai va céc to chuc, ca
nhan duoc Nha nudc cho phép su dung dat, ddy ciing 1a gidy to quan trong
gilp Nha nuéc theo dbi nhitng bién dong trong quan Iy, sir dung dat dai.
Pong thoi, hoat dong nay nham muc dich: cong nhan, dam bao va bao vé
QSDD cta NSDD; Dua cac quan hé dét dai di vao trat tu 6n dinh, hd trg va
thuc day sy hinh thanh va phat trién caa thi truong bat dong san ¢ Viét Nam.

T6 chuc trién khai cap GCNQSD dét 1a noi dung quan trong caa quan
Iy nha nudc vé dat dai. Pay 1a giai doan cudi cling cua qua trinh giao dat, cho
thué dat va diang ky QSDD hop phép. Hoat dong nay duoc tién hanh qua
nhiéu cong doan: thu tuc kiém tra, tham tra hd so xin cp cia co quan chuyén
mon trong linh vyc dat dai; thi tuc xem xét, quyét dinh va phé duyét cap
GCNQSD dét ciia co quan hanh chinh Nha nuéc (hé thong UBND céc cap);
két thaic quy trinh nay chinh 1a viéc trién khai cip GCNQSD dit dén nguoi c6
du diéu kién cap theo luat dinh. Truong hop chua dugc cip GCNQSD dét thi
chua thé quan ly chat ché dat dai theo phap luat va chua thé phat huy hét
quyén va nghia vu caa minh trong sadung dat dai, tai nguyén dat dai chua
duoc khai thac véi hiéu qua kinh té x& hoi cao nhat.

Viéc cip GCNQSD dét, quyén sé hitu nha ¢ va tai san gan lién voi dat

chinh 1a qué trinh t6 chwc trién khai trong thuc té cudc sbng cac cong viéc cu
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thé c6 lién quan téi hoat dong dia chinh, kiém tra hd so, xac minh thuc dia va
cac diéu kién khac lién quan dén tinh hop phap cua tai san 1a QSDD, nha ¢ va
C4cC tai san khac trén dat dé co quan nha nudc c6 tham quyén cip ching thu
phap Ii x4c nhan quyén s¢ hitu va st dung hop phap ddi véi céc tai san do.
Hoat dong néu trén dugc tién hanh theo mot trinh tu thu tuc nhat dinh.

Nhu vay ching ta cd thé hiéu: Cap GCNQSD dét & cho ca nhan, ho gia
dinh 1a viéc Nha nudc ¢éng nhan QSDD & ddi vai ca nhan ho gia dinh, dang
str dung dat ¢ 6n dinh.

1.1.4. Vai tro va sw can thiét phdi cip gidy chitng nhin quyén siv
dung dit 6 cho cd nhén, hé gia dinh

1.1.4.1. Doi Véi nha nuéc

Péi voi nha nudc, GCNQSD dat ¢ cia ca nhan, ho gia dinh clng céc
hd so dat dai lién quan s& cung cp thdng tin mot cach day du va 1 co so phap
ly dé x4c dinh cac quyén cua NSDP, s¢ hitu tai san gan lién vaéi dat nham bao
vé ho khi c6 tranh chap xay ra; 1a diéu kién dam bao dé Nha nuéc quan ly quy
dat c6 hiéu qua. Théng qua hoat dong cap GCNQSD dat ¢ cho ¢ nhan, ho gia
dinh, Nha nudc tung budc cai cach theo hudong ngay cang hién dai, hop li
trong cong tac quan 1y Nha nuéc vé dat dai, nang cao chit luong va day
nhanh cong tac quy hoach va ké hoach str dung dat; xac lap dia gisi hanh
chinh, 1ap va quan Iy ho so hanh chinh, ban d6 dia chinh trong timg don vi x4,
phuong, thi tran; viéc thdng ké, kiém ké dat dai dat do chinh xéc, hiéu qua
cao;Trong qué trinh thuc hién cong tac cap GCNQSD dét ¢ cho c& nhan, ho
gia dinh tir nhiing vudng mic, khé khan, phat sinh trén thuc té, s& duoc stra
d6i, b6 sung chinh sach va phap luat dat dai theo huéng ngay cang hoan thién.

GCNQSD dit ¢ cua ca nhan, ho gia dinh cing cac ho so dat dai lién
quan s& tao su rang budc vé mat phép 1y giira ca nhan, ho gia dinh st dung

datvsi Nha nudc. Khi cac ca nhan, ho gia dinh d3 dugc Nha nudc cap
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GCNQSD dit ¢, ciing c6 nghia 1a cac cha thé ndy cé quyén yéu cau Nha nudc
bao vé quyén va loi ich hop phdp ctia minh khi ngudi khac xam hai. Nha
nuéc 6 trach nhiém phai dam bao quyén nay duogc thyc thi trong thuc té cudc
séng. Nguoc lai, Nha nudc ¢d quyén yéu cau cac ca nhan, ho gia dinh duoc
cap giay phai thuc hién cac nghia vu ddi véi Nha nude trong qua trinh khai
thac va str dung dat va cac tai san gan lién véi dat theo quy dinh caa phép
luat.

1.1.4.2. D6i Véi ngueoi sir dung dat

GCNQSD dat & caa ca nhan, ho gia dinh 1a mot chiing thu phap 1y ghi
nhan c4c quyén cua cic c& nhan, ho gia dinh dugc Nha nudc céng nhan va
bao dam cho céc ca nhan, ho gia dinh sir dung dat o, xac dinh ro dia vi phap
ly, tu cach chu thé trong qua trinh sir dung dat va céc tai san khéac gan lién véi
dat; xac dinh rd nguoi chu dich thuc ddi véi QSDPD, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién véi dat; quyén han cua nguoi dai dién dung tén trén
GCNQSD dt, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat, dic biét 1a
cac quyén chuyén QSDD nhu: chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké,
thé chap, gop vén, tang cho... va duoc Nha nuéc bao vé khi co tranh chap dat
dai va tai san trén dat xay ra hoic khi nguoi khac xam pham dén quyén va loi
ich hop phap ctia minh; 13 co s& dé Nha nudc bdi thuong thiét hai va hd tro,
tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat.

Mt khéc, cap GCNQSD dét & cho c& nhan, ho gia dinh 14 co s dé bao
vé quyén va loi ich caa NSDD, loi ich cua toan xa hoi. Cap GCNQSD dat ¢
cho ca nhan, ho gia dinh 13 co s& dam bao thi truong bat dong san phat trién
bén viing; tao diéu kién thuan loi trong giao dich bat dong san, thuc day su
phat trén cua thi truong bat dong san, tao diéu kién huy dong nguon vén dau

tu cho phat trién bén viing kinh té, x4 hoi.
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1.2. Ly ludn vé phap luit cip gidy chirng nhan quyén sir dung dat
cho ca nhan, h gia dinh

1.2.1. Tinh tit yéu khdach quan phdi diéu chinh bang phdp lugt hoat
dong cip gidy chirng nhin quyén sir dung dit ¢ cho cd nhan, h gia dinh

Trong nhitng nim qua, cing véi toc do phat trién kinh té - x& hoi, toc
d6 d6 thi hod dién ra nhanh chéng 1am cho dat dai bién dong Ion va cac quan
hé dat dai dién ra kha phtc tap. Dé dap tmg duoc nhu cau thyc té va ting
cuong quan ly chat ché dat dai, chinh phi da ban hanh nghi dinh 60/CP ngay
05/7/1994 vé viéc cap GCNQSD dat. Cong tac nay cd ¥ nghid thiét thuc trong
quan 1y dat dai caa Nha nudc, dap ang nguyén vong cia cac to chic va cong
dan 1a dugc nha nudc bao ho tai san hop phap va thuan tién giao dich dan su
vé dat dai; tao tién dé hinh thanh va phaét trién thi truong bat dong san cong
khai, 1anh manh. Cip GCNQSD dit cho nguoi dan ciing 1a chu truong 16n cua
Pang va Nha nudc nhiam tao dong luc thuc day phat trién kinh té - x& hai,
dong thoi tang cuong thiét ché nha nudc trong quan 1y dat dai — tai san vo gia
cuia toan thé nhan dan va 1a cua ca dan toc.

GCNQSD dat ¢6 vai tro quan trong, 1a cin ctr dé xay dung cac quy dinh
cu thé, nhu cac quy dinh vé ding ky, theo dai bién dong, kiém soat cac giao
dich dan su vé dit dai. Trudce ddy do céc thira dat chua c6 ddy da GCN nén
nha nudc khong thé kiém soat duoc sy mua ban trao d6i dat dai. Néu cac ho
gia dinh, c4 nhan st dung dat ma c6 day da GCNQSD dat thi khi trao d6i mua
ban trén thi trudong phai trinh “s6 d6” voi co quan quan 1y dat dai cta nha
nude. Khi d6 nha nuée s& kiém soat duoc thdng tin vé cac cudc mua ban do
va thu duoc mot khoan thué kha Ion. GCNQSD dat con gidp xt Iy vi pham vé
dat dai.
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Nhu vay, théng qua viéc cdp GCNQSD dat, nha nudc c6 thé quan ly
dat dai trén toan lanh tho, kiém soat dugc cac cudc mua bén, giao dich trén thi
truong va thu duoc ngudn tai chinh 16n.

Thuc té, viéc chimg minh co sé phét sinh QSDP caa mét chu thé dbi
véi mot dién tich dat nhat dinh phai dua vao nhiéu yéu td khac nhau nhu:
ngudn gdc st dung; cin ctt phap 1y dé NSDP c6 QSDP d6; cac thong tin k¥
thuat nhu dién tich, hinh thé, muc dich st dung... Nhitng thong tin nay dwoc
thé hién qua nhiéu ho so, tai liéu cling nhu tai nhiéu co quan khac nhau nén sé&
rat kho khan cho qué trinh xac nhan tinh hop phap cho mét cha thé khi can
thiét. Vi vay, phap luat vé cap GCNQSD dat s& quy dinh day du, cu thé voi
nhitng cin cw, diéu kién, nguyén tic... clng véi nhitng quy trinh, cic budc
tién hanh cu thé dé di dén dich cudi cing 1a NSDD trong d6 c6 chu thé 1a ho
gia dinh, c4 nhan dugc cap GCNQSD dit.

Pay 14 van dé vo cuing can thiét va cap bach, vira gitip cho cac co quan
dé dang nhan dién duoc tinh hop phap cuia mot manh dat, dong thoi ciing 1a
diéu kién va co hoi dé NSDP biét dugc nhitng van dé can thiét 1a minh can
phai lam gi?, 1am ¢ dau?, lam nhu thé nao? dé co dugc chimg thu phap 1y
chinh 12 GCNQSD dat cho minh.

1.2.2. Khdi niém, diic diém va co cdu phdp lugt diéu chinh hoat dpng
cdp gidy chirng nhdn quyén sir dung dit ¢ cho cd nhan, h gia dinh

Phap luat vé cip GCNQSD dét, quyén s¢ hitu nha va tai san gan lién
véi dat duoc hiéu 1a: Tong thé cac quy pham phéap ludt do Nha nuéc ban
hanh, trong dé quy dinh cu thé vé diéu kién, nguyén tdac, quyén va nghia vu
cua chu thé duoc cdp GCNQSD dat, quyén sé hiu nha ¢ va tai san gan lién

VGi dat va céc trinh tu, thii tuc ma co quan nha nwéc c6 tham quyén phdi thuc
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hién khi cdp GCNQSD dadt, quyén s¢ hiu nha ¢ va tai san gan lién véi dat.
Cdc quy dinh d6 dwoc dam bao thuc thi béi cac thiét ché ciia Nha niedc.

Phap luat vé hoat dong cap GCNQSD dét & cho ¢4 nhan, ho gia dinh ¢6
nhiing dic diém co ban nhu sau:

Thet nhdt, phép luat vé Cap GCNQSD dat & cho ca nhan, ho gia dinh
dat phan anh diéu kién kinh té - xa hoi cia nudc ta va ¢ sy diéu chinh phu
hop Vi timg giai doan phét trién caa nén kinh té.

Thet hai, phap luat vé cap GCNQSD dét ¢ cho ca nhan, ho gia dinh la
mot bo phan cau thanh caa phap luat dat dai va c6 lién quan véi phap luat dan
su, phép luat nha &, phéap luat xay dung, cac quy dinh phap luat lién quan vé
cac cong trinh xay dung, vé quan Ii va sir dung d6i voi cac tai san khac gan
lién véi dat...

Thet ba, phap luat vé cap GCNQSD dit ¢ cho c& nhan, ho gia dinh bao
gom cac quy dinh cua luat cong (luat hién phap va luat hanh chinh) vé quan ly
nha nudc ddi véi dat dai co lién quan mat thiét véi cac quy dinh cua luat tu
(luat dan su) vé tai san va quyén sé hitu tai san caa céc chu thé.

Véi khai niém va nhimg dic diém co ban nhu d3 dé cap o trén cho
thay, phap luat vé cap GCNQSD dat & cho ca nhan, ho gia dinh bao gém
nhiéu ché dinh diéu chinh nhiéu noi dung c6 lién quan truc tiép dén hoat dong
cap GCNQSD dat, song tuu chung lai, ching c6 cac nhém quy pham co ban
sau day:

- Nhém quy pham quy dinh vé nguyén tac cip GCN: Pay 1a nhom quy
pham quy dinh nhitng noi dung yéu cau mang tinh bat budc, phai dugc thyuc
hién nghiém tGc nham dam bao tinh chinh xéac, cu thé va day du, dam bao su
cong bang va hop 1i cho cac chu thé duoc cip GCNQSD dat, quyén so hitu

nha va tai san khac gan lién véi dat.
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- Nhém quy pham quy dinh vé diéu kién dugc cdp GCN: Pay 1a nhom
quy pham quy dinh dit ra khdng chi bat budc d6i voi cac can bo dam trach
nhiém vu trién khai hoat dong cip GCN phai xem xét that than trong, ki
ludng va thau déo cac diéu kién theo quy dinh caa phép luat dé ddi chiéu véi
thuc tién boi ngudn goc, co sé dé hinh thanh QSDD, nha & va céc tai san khac
la rit da dang va phuc tap nham dam bao cho hoat dong cap gidy dugc chinh
X4c va cong bang.

- Nhém quy pham quy dinh cu thé noi dung va hinh thirc cia GCNQSD
dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat. Theo d6, nhiing
thong tin vé chu thé, vé dién tich, hinh thé, muc dich, hinh thuc, thoi han st
dung tai san... s& quyét dinh toi quyén thy huang cua cha thé duoc cap gidy,
dong thoi xac dinh nghia vu cua ho trong qué trinh khai thac va su dung tai
san. Vi vay, ndi dung va hinh thirc cua viéc cidp GCN cang cu thé, rd rang va
chinh xac s& 1a co so dé dam bao viéc thuc thi cac quyén va nghia vy cua
nguoi duoc cdp GCN mot cach cong bang va cé hiéu qua.

- Nhém quy pham vé nhiing nghia vu tai chinh ciia c& nhan, ho gia dinh
duoc cap GCNQSD dat ¢. Vé nghia vu tai chinh c6 hai nhom nghia vu: Thi
nhét, cic nghia vu tai chinh ma bat ci cha thé ndo, sir dung dat vao muc dich
gi ciing déu phai nop khi thyc hién viéc cap gidy QSDD, quyén sé hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat nhu: 18 phi truéc ba, 1é phi dia chinh, & phi
dang ki quyén s¢ hitu va sir dung tai san... Tht hai, khi thuc hién viéc cap
GCNQSD dat ¢ cho ca nha, ho gia dinh, tiy vao ngudn gbc sir dung dat khac
nhau, khi duoc cdp GCNQSD dit, s& ¢ nghia vu tai chinh khéac nhau. Vi vay,
day 1a nhém quy pham ma Nha nudc can dic biét quan tam mot mat dé dam
bao sy cong bang, binh dang cho NSDD, nhung mit khac ciing tranh su that

thu cho ngan sach nha nuoc.
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- Nhém quy pham quy dinh cu thé tham quyén, trinh ty va tha tuc thuc
hién hoat dong cap GCNQSD dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan
lién véi dat.

Theo d6, chi nhitng co quan nha nudc ¢ tham quyén theo quy dinh cua
luat méi c6 quyén tiép nhan ho so, xem xét va quyét dinh viéc cip GCNQSD
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién voi dat. Mat khac, hoat dong
cap GCNQSD dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dét cling
can phai duoc thuc hién theo dung quy trinh, thu tuc: tir thoi diém tiép nhan
hd so, xem xét, xac minh thue dia va d6i chiéu ho so véi nhiing tai liéu thu
thap trén thuc té, cho dén quyét dinh cudi cung déu phai tuan thu quy trinh
tuan tu va chit ch&, mot mat, vira dam bao thoi gian, tién do, mat khéac phai
dam bao tinh chat ché va nghiém minh khi thuc hién nhiém vu nay.

1.2.3. Qud trinh hinh thanh va phdt trién ciia phdp ludt cip gidy
chitng nhén quyén sir dung dit ¢ cho ca nhan, hé gia dinh

1.2.3.1. Giai doan tir nam 1987 dén truede nam 1993

T khi Luat dat dai 1987 duoc ban hanh, viéc dang ky dat dai, cap
GCNQSD dat, 1ap ho so dia chinh duoc ghi vao Luat dat dai, trd thanh mot
trong bay noi dung nhiém vu cua nha nudc vé dat dai thudc trach nhiém cua
chinh quyén cac cip. Thuc hién viéc do dac va ding ky thong ké ruong dat,
Tong cuc Pia chinh d3 ban hanh Quyét dinh s6 201-DKTK ngay 14 thang 7
nam 1989 vé viéc cip GCNQSD dat va Thong tu s6 302-PKTK ngay 28
thang 10 nam 1989 hudng dan thyc hién Quyét dinh nay da tao ra mot sy
chuyén bién 16n vé chat cho hé théng dang ky dat dai cua Viét Nam.

1.2.3.2. Giai doan tir nam 1993 dén nam 2003

Sau khi Luat dat dai 1993 duoc ban hanh, Chinh phu da ban hanh hang
loat cac van ban Nghi dinh s 60/CP ngay 5 thang 7 nim 1994 vé quyén so
hitu nha & va QSDPD & d6 thi. Theo quy dinh nay, hé théng dang ky dat dai co
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mot s6 diém mai: NSDP & va so hitu nha & dugc cap GCN quyén sé hitu nha
& va QSDD ¢ tai d6 thi. Nhu vay, véi viéc ban hanh Nghi dinh s 60/CP ngay
5 thang 7 nam 1994, viéc dang ky d6i voi dat dai va tai san gan lién véi dat da
duoc trién khai thuc hién cho cac ddi tuong d6 13: Dat c6 nha ¢ tai do thi cua
cac thanh phan kinh té;

Trén co sé cac quy dinh cua Luat dat dai va cac Nghi dinh c6 lién quan,
Téng cuc bia chinh da xay dung va ban hanh céc van ban:

- Cong vin sd 434CV/DC thang 7 nim 1993 huéng din hé théng so
sach dia chinh mé&i dé &p dung tam thoi thay thé cho cac mau quy dinh tai
Quyét dinh s6 56/DKTK nim 1981. Sau hai ndm tht nghiém, Téng Cuc Dia
chinh d sira doi, hoan thién va ban hanh chinh thirc theo Quyét dinh 499/QD-
PC ngay 27 thang 7 nam 1995. Nhu vay, ké tir thang 8 nam 1995, hé théng
dang ky dat di co su thay doi co ban trén pham vi ca nuéc vé noi dung ding
ky, biéu mau so6 sach dia chinh cho quan ly va hé thong thong tin dat dai.

- Thong tu 346/1998/TT-DC huéng din thy tuc ding ky dat dai, 1ap hod
so dia chinh va cAp GCNQSD dat thay thé hoan toan Quyét dinh 56/DKTK
nam 1981; Thong tu nay ciing quy dinh bo sung, sita ddi viéc viét vé
GCNQSD dit theo Thong tu sé 302-DPKTK ngay 20 thang 10 nam 1989.

Nhu vay, trong thoi gian ké tir khi Luat Dat dai 1993 va cac Nghi dinh
néu trén duoc ban hanh, da xuat hién trong thoi ky ndy mot s6 loai GCNQSD
dat d6i véi ca nhan, ho gia dinh, do 1a:

- GCNQSD dat theo mau cua Tong cuc Pia chinh ban hanh (gidy do)
cap cho gia dinh, t6 chic, ca nhan st dung dat ndng nghiép va dit ¢ ndng
thon theo Nghi dinh s6 64/1993/ND-CP ngay 27 thang 9 nim 1993 vé Ban
hanh quy dinh vé giao dat ndng nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan st dung 6n

dinh 1au dai vao muc dich san xuat néng nghiép;
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- GCNQSD dét & va quyén sé hiru nha ¢ (gidy hong) do B Xay dung
phat hanh dé thuc hién Nghi dinh s6 60/1994/ND-CP vé quyén so hitu nha ¢
va QSDD ¢ tai d6 thi, Nghi dinh s6 61/1994/ND-CP ngay 5 thang 7 nim 1994
vé mua béan va kinh doanh nha ¢;

Luat Pat dai stra d6i b sung nam 2001 ra doi da thay doi vé tham
quyén cap GCNQSD dét. Cung véi d6, Tong cuc Dia chinh da stra d6i quy
dinh vé cidp GCNQSD dat thdng qua viéc ban hanh Théng tu sb
1990/2001/TT-TCHC ngay 30 thang 11 nim 2001 huéng dan dang ky dat dai,
lap ho so dia chinh va cap GCNQSD dét. Thong tu nay quy dinh r6 trinh tu
bat budc cho cong viéc cap GCNQSD dit thdng nhat trong ca nudc, tao diéu
kién cho cac dja phuong tiiy vao ngudn nhan luc va cong nghé dé van dung
quy dinh phap luat. Thong tu nay ciing stra d6i can ban vé thu tuc dang ky
bién dong dat dai, chinh Iy hd so dai chinh theo huéng don gian, dé& thuc hién,
tao diéu kién thuan loi cho ngudi dan c6 duoc gidy to hop phap cho manh dat
cua minh.

1.2.3.3. Giai doan tir nam 2003 dén 2013

Su ra doi cua Luat Dat dai nim 2003 da ghi nhan thém nhiéu ndi dung
méi vé cadp GCNQSD dét nhu: B6 sung ddi twong duoc cip GCNQSD dit,
quy dinh hop 1y hon vé nghia vu tai chinh cua NSDB, cai cach manh mé thu
tuc hanh chinh,... Mac di Luat dat dai 2003, ND 181/2004/ND-CPngay 29
thang 10 niam 2004 vé thi hanh Luat D4t dai, Thong tu sé 29/2004/TT-
BTNMT ngay 01 thang 11 nam 2004 cua B9 Tai nguyén va Méi trudong dugc
ban hanh c6 nhiéu sy thay di méi vé van dé cap GCN. Theo d6, viéc dang
ky, cap GCNQSD dét chuyén sang mot giai doan méi. Noi dung dang ky va
hé théng s6 bd co su thiét ké lai, riéng vé diéu kién cip GCNQSD dat mot
mit ké thtra phép luat dat dai trude do, dong thai co su coi mé hon. Viéc cap

GCN da duoc théng nhat trién khai theo moét mau chung trong pham vi ca
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nudc, trong d6, nhirng tai san gan lién véi dit ciing duoc trién khai theo hé
théng dang ki va cip GCN. Tuy nhién, ngay 29 thang 11 nim 2005 Qudc hoi
ban hanh Luat nha ¢ sé 56/2005/QH11, va ngay 06 thang 9 nam 2006 Chinh
phu ban hanh Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP vé quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh Luat Nha &, c¢6 quy dinh viéc cadp GCN quyén sé hitu nha &, QSDD
dbi véi dat co tai san gan lién. Hé thong dang ky dat mot lan nita c6 su thay
d6i, mat di tinh thdng nhat va gay nén su rac rdi vé mau GCN do cac co quan
khac nhau ban hanh nhu: Luat Dat dai 2003 quy dinh cdp GCNQSD dét (mau
d6), Luat Nha & 2005 quy dinh cip GCN quyén s& hitu nha & (giay hong), du
thao Luat Pang ky Bat dong san dé xuat cap GCN ding ky bat dong san (gidy
xanh) di véi timg trudng hop cu thé.

Trudc thuc trang trén, dé giai quyét nhiing chong chéo vé mat phép Iy
va vé chirc nang, nhiém vu cta cac Bo, Nganh, Luat sb 38/2009/QH12 vé sta
d6i, bo sung mot sb diéu cua Luat Dat dai 2003, Nghi dinh s6 88/2009/ND-
CP va Thong tu s6 17/2009/TT-BTNMT di ra doi nham théng nhat cap mot
loai GCN cho ca QSDD, quyén sé hitu nha & va quyén sé hitu tai san khac
gan lién vai dat, dong thoi quy dinh cu thé, chi tiét vé cach thac thuc hién
hoat dong cdp GCN nay.

1.2.3.4. Giai dogn tir nam 2013 dén nay

Pén Luat Dat dai 2013 da c6 quy dinh théng nhéat bang cac quy dinh
chung vé dbi tuong dang ky, cip chimg thu phap 1y bao gom ca GCNQSD
dat, quyén so hitu nha va tai san gan lién voi dat. Cuy thé, trong cac khai niém
tai Khoan 15, 16 Diéu 3 Luat Dat dai 2013: Thay khéi niém “Pang ky quyén
st dung dat” thanh “Pang ky dat dai, nha & va tai san khéac gan lién voi dat”
dé phu hop muc tiéu ding ky phai thuc hién véi moi truong hop dang sir dung
dat (ké ca dang co vi pham) hay duogc giao quan 1y dat ¢ Nha nudc quan ly.
Va thdng nhit sir dung khéi niém “GCNQSD dat, quyén sé hitu nha & va tai
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san khéac gan lién voi dat” thay thé khai niém “GCNQSD dat” dé phu hop voi
muc tiéu quan Iy thong nhat khong chi d6i vai QSDD ma con 1 ca céc tai san
khac gan lién véi dat.

Nhu vay, ké tir 01/07/2014 Luat Dat dai 2013 c6 hiéu luc thi hanh véi
quy dinh thdng nhat quy dinh chung vé ddi tuong dang ky, cap chung thu
phap ly bao gom ca GCNQSD d4t, quyén so hitu nha va tai san gan lién véi
dat. Cho dén nay, vé phuong dién ndy, cac van ban quy dinh chi tiét va huéng
dan thi hanh Luat Dat dai 2013 da dugc Chinh pha va B Tai nguyén va Mai
truong ban hanh gom: Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim
2014 ctia Chinh pha quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Pat dai
nam 2013; Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cia Bo Tai
nguyén va Moi truong quy dinh vé GCNQSD dit, quyén so hitu nha & va tai
san khac gin lién véi dat. Thong tu ndy quy dinh chi tiét mot sé noi dung
nhu: Mau GCN va in 4n, phat hanh quan 1y phoi GCN; thé hién ndi dung trén
GCN; xac nhan nodi dung thay ddi vao GCN va sao, quét GCN. Thong tu nay
thay thé cac Thong tu: Thong tu sb 17/2009/TT-BTNMT; Thong tu sd
20/2010/TT-BTNMT; Thong tu sé 16/2011/TT-BTNMT. - Truong hop da
nop du hd so dang ky dét dai, tai san gan lién véi dat, cdp GCN hop 18 trude
ngay Thong tu nay cé hiéu lyc thi hanh va di in, viét GCN theo quy dinh tai
Thong tu s6 17/2009/TT-BTNMT thi phéi hoan thanh viéc ky ciAp GCN di in,
viét xong truwdc ngay 15 thang 7 nam 2014; trudng hop chua in, viét GCN thi
phai thuc hién theo quy dinh tai Thong tu nay.

Nhu vy, phap luat vé cap GCNQSD dat, quyén so hitu nha va tai san
khac gan lién voi dat da co nhiéu sy thay doi phan anh diéu kién kinh té - xa
hoi ctia nudce ta ting thoi ky. Sy thay doi, bo sung ndy mot mat thé hién Nha
nuéc da va dang cb gang hoan thién dé ph hop véi doi song thuc tién va yéu

cau phat trién soi dong, lanh manh thi truong bat dong san. Mat khéc, d6 ciing
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lanang cao hiéu qua quan 1y nha nuéc vé dat dai, phat trién kinh té, xa hoi,
bao vé quyén va loi ich hop phap, chinh dang ctia céng dan.
Két Luan Chuong 1

GCNQSD dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat 1a
chung thu phap 1y ¢é Nha nudc xac nhan QSDD, quyén s& hitu nha &, tai san
khéc gan lién voi dat hop phép cua nguoi ¢6 QSDD, quyén sé hitu nha &, tai
san khac gén lién véi dat.

GCNQSD dit, quyén so hiru nha & va tai san khéac gan lién véi dat co
vai tro rat quan trong, né 1a cin ctir dé theo ddi bién dong dat dai, kiém soat
cac giao dich dan sy vé dat dai, thAm quyén va trinh tu giai quyét cac tranh
chap dat dai, xac dinh nghia vu tai chinh cia NSDD, dén bl thiét hai vé dat,
xu ly vi pham vé dat dai. Bong thoi, né 1a can ct quan trong dé Nha nudc bao
vé quyen, lgi ich hop phap cua chu thé c6 QSDD va 1a co so phap ly cho céc
giao dich dan sy, thuong mai. Hoat dong cap GCNQSD dat, quyén sé hiu
nha & va tai san khac gin lién véi dat 1a hoat dong can thiét nham nang cao
hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai, phat trién kinh té, x& hoi, bao vé quyén
va logi ich hop phap, chinh dang cua cong dan.

Cung véi sy phat trién cua phap luat & nudc ta, phap luat vé cap
GCNQSD dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat da co
nhiéu sy thay d6i phan anh diéu kién kinh té - xa hoi cua nuéc ta ting thoi ky.
Sy thay doi, b sung ndy mot mat thé hién viéc Nha nude da va dang cb gang
hoan thién chinh sach va phéap luat dat dai sao cho phu hop véi doi séng thuc

tién va yéu cau phét trién so6i dong, 1anh manh kinh té thi truong.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THI HANH PHAP
LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT O
CHO CA NHAN, HQ GIA PINH TAlI QUAN THU PUC, THANH PHO
HO CHI MINH

2.1. Noi dung co bén ciia phap ludt hién hanh vé cip gidy chitng
nhan quyén sir dung dat & cho ca nhan, ho gia dinh

2.1.1. Cdc nguyén tic cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dét ¢ cho
canhdn, ho gia dinh

Nham dam bao an toan vé mat phap 1y cho cé nhan, ho gia dinh trong
qué trinh str dung dat ¢, Nha nuéc tién hanh thyc hién viéc cap GCNQSD dit,
QSHN ¢ va tai san khéac gan lién véi dat cho NSDD n6i chung, ca nhan, ho
gia dinh noi riéng. Viéc cip GCNQSD dat, QSHN & va tai san khac gan lién
véi dat phai dam bao tuén tha cac nguyén tac ma phép luat quy dinh (Piéu 98
Luat Dat dai 2013).

Nguyén tac thi nhdt: GCNQSD dat, QSHN & va tai san khac gan lién
véi dat duoc cap theo tung thira dat. Pay 1a quy dinh can thiét bai trén thyc té
trude day viéc cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién voi dat
cha yéu l1a cap theo chu sir dung dat chir khéng theo thira dat nén gay ra tinh
trang kho khan khi can thé chap gia tri QSDPD ciing nhu tai san trén dat. Diéu
nay gilp cho chu thé duoc cidp GCN c6 thé chu dong quyét dinh viéc khai
thac va str dung tai san thugc s¢ hiru va st dung hop phap cua minh theo muc
dich va kha nang ctia minh.

Nguyén teac thi hai: Thira dat ¢6 nhiéu NSDD, thi GCNQSD dét, duoc
cap cho tirng NSDD, qua d6 nham dam bao quyén va lgi ich hop phap cua cac
cha thé doc lap ddi véi cling mot thira dat. Mot trong nhimg diém méi quan
trong cua Luat Dat dai 2013 vé quy dinh vé cAp GCNQSD dit, QSHN & va tai
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san khac gan lién vai dat 1a bo sung quy dinh truong hop QSDD, QSHN ¢ va
tai san khac gan lién voi dat 1a tai san chung cta nhidu ngudi thi cip mdi
ngudi mot GCN, hoac cap chung mot s6 do va trao cho nguoi dai dién. Pay 1a
su thay doi can thiét va hop 1y nham huéng téi quyén binh dang va cong bang
cho céc cha thé cing c6 QSDD, QSHN va tai san trén dat nhu nhau thi phai
dugc dam bao quyén loi nhu nhau - va GCN cap riéng cho mdi nguoi. Quy
dinh nay cling gop phan vao viéc giai quyét tinh trang bat cap va vuéng mac
trong thuc té thoi gian qua khi Luat Dat dai 2003 quy dinh chi cip mot GCN
trong trudng hop QSDD, QSHN va tai san gan lién voi dat la tai san chung
nén trong thuc té ngudi chiu trach nhiém giir GCN da c6 nhitng dong thai gay
phién ha hodc can tro viéc thuc hién cac quyén cua cac dong quyén so hitu va
st dung dat va nha con lai véi tu twong muén chiém doat. Bén canh do, Luat
Pat dai 2013 con quy dinh rd hon, chi tiét hon vé viéc cap GCNQSD dat,
QSHN va tai san gan lién vai dat 1a tai san chung cua vo chong. Theo do, vé
nguyén tic, QSDD hoic QSDD, QSHN & va tai san khac gan lién véi dat 1a
tai san chung cua vo va chdng thi phai ghi ca ho, tén vg va ho, t&n chdng vao
GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién voi dat. Pay 1a quy dinh
duoc ké thira trong Luat DAt dai 2003; tuy nhién, Luat Dat dai 2013 1am rd
hon trudng hop vo va chong cé thoa thuan ghi tén mot ngudi thi GCN ghi tén
mot nguoi; trudng hop QSDP hoic QSDD, QSHN ¢ va tai san khac gan lién
véi dat 13 tai san chung cua vo va chdng ma GCN da cap chi ghi ho, tén cua
vo hoic chong thi duoc cap dbi sang GCNQSD dat, QSHN & va tai san khac
gan lién vai dat dé ghi ca ho, tén vo va ho, tén chdng néu cd yéu cau. Quy
dinh b6 sung nay trong Luat Dat dai 2013 thé hién xu hudng hién dai trén tinh
than t6n trong t6i da quyén ty do y chi cia nguoi c6 quyén so hitu va st dung
tai san, ngay ca trong trudng hop tai san dé 1a vo chdng; quy dinh dé ciing

hudng taéi viéc chu dong va linh hoat hon trong truong hop giao dich tai san
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d6 trén thi truong. O mot khia canh khac, khi QSDD, QSHN va tai san trén
dat 12 tai san chung cta vo va chong song thoa thuan viéc dang tén mot nguoi
cling ¢6 ¥ nghia v6 cung quan trong trong viéc giai quyét cac tranh chap, bat
ddng vé kinh té trong thuc té mot cach minh bach, d& dang trong trudng hop
tranh chap, bat dong kinh té d6 chi do mot trong hai nguoi vo hoac chong gay
ra. Trong truong hop nay, GCN dung tén mot nguoi s€ 1a co s& dam bao
quyén loi cho ngudi con lai va cac thanh vién khac trong gia dinh cua ho.
Luat Dat dai 2013 ciing da giai quyét triét dé, rd rang vé nhitng GCN truéc
day cap cho mot nguoi hoac vo hoac chong, nay ho ¢6 nhu cau ghi nhan day
du tén cuta ca vo va chong thi Nha nudc cling phuc dap yéu cau va nguyén
vong d6 ctia Vo va chong.

Nguyeén tac thiz ba: GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khéac gan lién véi
dat duoc cap cho nguoi dé nghi cap gidy sau khi da hoan thanh xong nghia vu
tai chinh lién quan dén cdp GCN, trir truong hop khéng phai nop hodc dugc
mién hoic duoc ghi no theo quy dinh cua phap luat. Quy dinh nay ciing nham
khich 18 va nang cao y thirc cua NSDD, theo d6, ho mudn duoc huong diy du
cac quyén trong qua trinh sir dung dat ma quyén cé y nghia quan trong dau
tién, 1am tién dé cho viéc thuc hién va huong cac quyén khac nhu quyén
chuyén QSDD, quyén dugc boi thuong khi Nha nude thu hoi, quyén duoc
Nha nuéc bao vé khi nguoi khac xam hai... Pay ciing 13 cin cir dé Nha nuéc
xem xét cling véi cac diéu kién khac thuc hién viéc cdp GCNQSD dat, QSHN
& va tai san gan lién vai dat cho ca nhan, ho gia dinh.

Nguyén tdc thi twe:Tradng hop c6 su chénh léch dién tich giita s liéu
do dac thyc té véi s6 liéu ghi trén gidy to sir dung dat, ma ranh gigi thira dét
dang st dung khong thay doi so véi ranh gidi thira dat tai thoi diém co giy to
vé QSDP, khong c6 tranh chap voi nhitng NSDPD lién ké thi khi cdp hoic cap
d6i GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dat dién tich dat dugc
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xac dinh theo sé liéu do dac thuc té. NSDD khéng phai nop tién st dung dat
dbi vé&i phan dién tich chénh léch nhiéu hon néu cé.

Truong hop do dac lai ma ranh gigi thira dat co thay doi so véi ranh
gidi thira dat tai thoi diém c6 gidy to vé QSDP va dién tich dat do dac thyc té
nhiéu hon dién tich ghi trén giay to vé QSDP thi phan dién tich chénh léch
nhiéu hon (néu c6) duoc xem xét cip GCNQSD dat, quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién vai dat theo quy dinh cua phép luat,

Nhu vay, nguyén tic cap GCNQSD dt, quyén so hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat da duoc ghi nhan va quy dinh cu thé, thong nhat trong
Luat Dat dai 2013 va vé co ban khic phuc dugc nhitng vuéng mac nay sinh
theo quy dinh cua phap luat dat dai trudc do.

2.1.2. Piéu ki¢n dwoc cdp gidy chirng nhin quyén sir dung dit & cho
cd nhan, hg gia dinh

Tai cac Piéu 100, Diéu 101 cua Luat Pt dai 2013 quy dinh diéu kién
cap GCNQSD dit, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho ca
nhan, ho gia dinh, theo do6 duoc chia thanh hai loai: C& nhan, ho gia dinh dang
sir dung dat, c6 giy to vé QSDP va ¢ nhan, ho gia dinh dang str dung dat ma
khong c6 giay to vé QSDP.

Theo Biéu 100 cua Luat Pat dai 2013, ta thay diéu kién dugc cap
GCNQSD dat ¢, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan liénvéi dat cho ho
gia dinh, c4 nhan, dang sir dung dat ¢ c6 gidy to vé QSDD, duogc phan thanh 4
treong hop sau:

- Truwong hop thir nhdt: C& nhan, ho gia dinh dang sir dung dét 6n dinh
ma c6 mot trong céc loai gidy to sau day thi duoc cip GCNQSD dat, QSHN &
va tai san khac gan lién véi dat va khdng phai nop tién sir dung dat:

1. Nhiing gidy to vé quyén duoc st dung dit trude ngay 15 thang 10

nam 1993 do co quan c6 tham quyén cap trong qua trinh thyc hién chinh séch
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dat dai cua Nha nuéc Viét Nam dan cha Cong hoa, Chinh phu Céch mang
1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa x& hoi cha
nghia Viét Nam;

2. GCNQSD dat tam thoi duoc co quan nha nudc c6 thim quyén cap
hoac c6 tén trong S6 dang ky rudng dat, S6 dia chinh trudc ngay 15/10/1993;

3. Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho QSDD hoic tai san gin lién
véi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gan lién véi dat;

4. Giay to chuyén nhuong QSDD, mua ban nha ¢ gan lién véi dat o
trudc ngay 15/10/1993 duoc UBND cap x4 xac nhan 1a da sir dung trudc ngay
15/10/1993;

5. Giay to thanh ly, hoa gia nha ¢ gan lién véi dat &; gidy to mua nha ¢
thudc sé hiru nha nudce theo quy dinh caa phap luat;

6. Gidy to vé QSDP do co quan c6 tham quyén thudc ché do cii cap
cho nguoi sir dung dat:

7. Céc loai gidy to sau duoc xac lap trude ngay 15 thang 10 nam 1993:

a). SO muc ké dat, s6 kién dién lap trudc ngay 18 thang 12 nam 1980.

b). Dy 4n hoic danh sach hoic vin ban vé viéc di dan di xay dung khu
kinh té méi, di dan tai dinh cu dwoc UBND cap huyén, cap tinh hoic co quan
nha nudc co tham quyén phé duyét.

c). Gidy to cia nong trudng, 1am truong quéc doanh vé viée giao dat
cho ngudi lao dong trong noéng truong, 1am truong dé 1am nha & (néu cd).

d). Gidy to tam giao dat cia UBND cap huyén, cap tinh; Pon dé nghi
dugc st dung dit duoc UBND cip x4, hop tac x& ndng nghiép phé duyét,
chap thuan trudc ngay 01 thang 7 nam 1980 hoic duoc UBND cap huyén, cap
tinh phé duyét, chap thuan.

e). Gidy to cua co quan nha nuéc ¢ tham quyén vé viéc giao dat cho

co quan, to chitc dé bd tri dt cho can bd, cong nhan vién tu 1am nha & hoic
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xay dung nha & dé phan (cip) cho can bo, cong nhan vién bing vén khéng
thudc ngan sach nha nudc hoac do can bo, cdng nhan vién tu dong gop xay
dung. Truong hop xay dung nha ¢ bang vén ngan sach nha nudc thi phai ban
giao quy nha & d6 cho co quan quan ly nha ¢ caa dia phwong dé quan ly, kinh
doanh theo quy dinh cta phéap luat.

f). Ban sao gidy to cac gidy to néu trén (trir truong hop S6 muc ké dat,
s6 kién dién lap truéc ngay 18/12/1980) c6 xac nhan cia UBND céap huyén,
cap tinh hodc co quan quan ly chuyén nganh cip huyén, cap tinh d6i véi
truong hop ban gbc gidy to nay da bi thét lac va co quan nha nudc khdng con
lwu giir ho so quan 1y viéc cap loai gidy to do.

- Trwong hop thiz hai: Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat c6 mot
trong cac loai giy to ndi trén ma trén gidy to do ghi tén ngudi khac, kém theo
gidy to vé viéc chuyén QSDD cd chit ky caa cac bén co lién quan, nhung dén
trudc ngay Luat ndy c6 hiéu luc thi hanh chwa thyc hién tha tuc chuyén
QSDD theo quy dinh cua phap luat va dat d6 khong co tranh chap thi duoc
cap GCNQSD dit, quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat va
khong phai nop tién str dung dat.

- Truwong hop thi ba: Ho gia dinh, ca nhan duoc st dung dat theo ban
an hoac quyét dinh cua Tda an nhan dan, quyét dinh thi hanh &n cua co quan
thi hanh 4n, van ban cong nhan két qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét
tranh chap, khiéu nai, t6 céo vé dit dai ctia co quan nha nudc ¢d tham quyén
da duoc thi hanh thi dugc cap GCNQSD dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat; truong hop chua thuc hién nghia vu tai chinh thi phai
thuc hién theo quy dinh cta phap luat.

- Truong hop thiz fe: HO gia dinh, ca nhan dang sir dung dat ¢ duoc
Nha nudc giao dat ¢, tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén ngay Luat dat dai
2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh ma chua dugc cdp GCN thi duoc cap GCNQSD dit,
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quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat; truong hop chua thuc
hién nghia vu tai chinh thi phai thuc hién theo quy dinh cta phap luat.

Piéu kién ca nhan, ho gia dinh dugc cip GCNQSD dat & ma khong co
gidy to vé QSDD dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 101 cua Luat Dat dai
2013, theo d6 dugc phan thanh 3 truong hop sau:

- Truong hop thiz nhdt: Ca nhan, ho gia dinh dang sir dung dat trude
ngay 01/07/2014 ma khéng cd gidy to vé QSDD, ¢ ho khau thuong trd tai
dia phuong va tryc tiép san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nuéi tréng thay
san, lam mudi tai ving co6 diéu kién kinh té - x& hoi khé khan, ving ¢ diéu
kién kinh té - x& hoi dic biét kho khan, nay dugc UBND cap x3 noi co dat xac
nhan 1a nguoi da st dung dat on dinh, khoéng c6 tranh chap thi dugc cap
GCNQSD dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat va khong
phai nop tién st dung dat.

- Truong hep thit hai: Viéc cap GCNQSD dat, quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién voi dat (céng nhan QSDP) cho ho gia dinh, c4 nhan
dang st dung dat 6n dinh tir truée ngay 01 thang 7 nim 2004 ma khéng co
mot trong cac loai gidy to vé QSDP néu trén va khong thuodc truong hop quy
dinh tai Khoan 1 Diéu 101 cua Luat Dat dai, Piéu 23 cua Nghi dinh nay duoc
thuc hién theo quy dinh nhu sau:

1. Ho gia dinh, ca nhan sir dung dat c6 nha ¢, cong trinh xay dung khac
tir trude ngay 15 thang 10 nam 1993; nay dugc UBND cép x3 noi co dét xac
nhan khéng cé tranh chap sir dung dat; viéc sir dung dat tai thoi diém nop hod
so dé nghi cAp GCNQSD dat, quyén so hitu nha & va tai san khéc gan lién véi
dat 1a phd hop vai quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xay dung do thi
hoac quy hoach xay dung diém dan cu ndng thon hodc quy hoach xay dung
ndng thén méi da duge co quan nha nudc ¢d tham quyén phé duyét (sau day

goi chung la quy hoach) hoac khdng phu hop véi quy hoach nhung da su
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dung dat tir trude thoi diém phé duyét quy hoach hodc st dung dat tai noi
chua co6 quy hoach thi dugc cdng nhan QSDD nhur sau:

a) Doi voi thira dat c6 nha & ma dién tich thira dat nho hon hoic bang
han mic cdng nhan dét & thi toan bo dién tich thira dat dugc cong nhan 1a dat
0.

Truong hop thira dat cd nha ¢ ma dién tich thira dat 16n hon han muc
cong nhan dat ¢ thi dién tich dit & dugc cdng nhan bang han mac cng nhan
dat &; truong hop dién tich dat xay dung nha & va cac cong trinh phuc vy doi
séng 16n hon han mac cong nhan dat ¢ thi cdng nhan dién tich dat o theo dién
tich thuc té da xay dung nha & va céac cong trinh phuc vu doi séng do;

b) Poi véi thira dat ¢d ca nha & va cong trinh xay dung dé san xuat,
thuong mai, dich vu phi ndng nghiép ma dién tich thira dat Ién hon han muc
cong nhan dat ¢ thi dién tich dit & duoc cdng nhan theo quy dinh tai diém a.

2. Ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dt c6 nha o, cong trinh xay dyung
khéac trong thoi gian tir ngay 15 thang 10 naim 1993 dén trudc ngay 01 thang 7
nam 2004; nay dugc UBND cép x& xac nhan la khong c6 tranh chap st dung
dat; phd hop véi quy hoach hoic khdng pht hop véi quy hoach nhung dat da
str dung tir trudc thoi diém phé duyét quy hoach hoac st dung dét tai noi chua
c6 quy hoach; chua c6 thong bao hoic quyét dinh thu hoi dat ciia co quan nha
nuéc c6 tham quyén doi véi truong hop phai thu hoi thi duoc cdng nhan
QSDD nhu sau:

a) Doi voi thira dat c6 nha & ma dién tich thira dat nho hon hoac bang
han mirc giao dat & thi toan bo dién tich thira dat duoc cong nhan 1a dat o.

Truong hop thira dat c6 nha & ma dién tich thira dat 16n hon han muc
giao dat ¢ thi dién tich dat & dugc cong nhan bang han muc giao dat ¢; trudng

hop dién tich dat xay dung nha & va cac cong trinh phuc vu doi séng 16n hon

35



han mic giao dat ¢ thi cdng nhan dién tich dat ¢ theo dién tich thuc té da xay
dung nha ¢ va cac cong trinh phuc vu doi séng do;

¢) Déi vai thira dat cd ca nha & va cong trinh xay dung dé san xuat,
thuong mai, dich vu phi ndng nghiép ma dién tich thira ¢t I6n hon han muc
giao dat ¢ thi cong nhan dién tich dat ¢ theo diém a.

3. Truong hop thira dat cd nhiéu ho gia dinh, c4 nhan cung st dung
chung thi han muic dat & quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Biéu nay dugc tinh
bang tong han muc dat & caa cac ho gia dinh, ca nhan do.

Truong hop mot ho gia dinh, ca nhan sir dung nhiéu thira dat ¢6 nha ¢
c6 ngudn gdc caa ong cha dé lai hoac nhan chuyén QSDD ¢ ngudn géc caa
ong cha dé lai, dugc UBND cap xa xac nhan la da sir dung dat on dinh tix
trudc ngay 15 thang 10 nam 1993 va khong vi pham phap luat dat dai thi han
muic dat & dugc xac dinh theo quy dinh ddi véi ting thira dat do.

4. Viéc ap dung quy dinh vé han muc dat ¢ cua dia phuong dé xac dinh
dién tich dat ¢ trong cac trudng hop quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 3 Diéu
nay duoc thuc hién theo quy dinh tai thoi diém NSDP nop hé so ding ky, cap
GCNQSD dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat hop 18.

- Trurong hop thir ba: Cap GCNQSD dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat cho ho gia dinh, c4 nhan da dugc giao khong ding tham
quyén dugc quy dinh nhu sau:

1. Trudng hop dat dugc giao khong dung thim quyén da duoc sir dung
6n dinh truéc ngay 15 thang 10 ndm 1993, khong c6 tranh chap, phu hop véi
quy hoach thi ngudi dang str dung dat dugc cip GCNQSD dét, quyén sé hiru
nha & va tai san khéac gan lién véi dat dbi voi dién tich dat da duoc giao theo
quy dinh tai truong hop tha nhét.

2. Truong hop dat duoc giao khong dung tham quyén di duoc st dung
6n dinh tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén trudc ngay 01 thang 7 nam 2014,
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khong c6 tranh chip, phi hop véi quy hoach thi dugc cdp GCNQSD dét,
QSHN ¢ va tai san khéac gan lién véi dat theo quy dinh ¢ truong hop thir hai.

Truong hop thira dat c6 vuon, ao gan lién véi nha & hoac cong trinh
xay dung khéc thi dién tich con lai khéng cd nha &, cong trinh xay dung duoc
xéac dinh 1a dat ndng nghiép theo hién trang dang sir dung, néu NSDD dé nghi
duoc chuyén sang str dung vao muc dich phi néng nghiép thi phai lam thu tuc
chuyén muc dich sir dung dat.

V& tinh trang sir dung dat duoc goi 1a 6n dinh, va khong cé tranh chap
thi ¢o nhiéu y kién tranh luan khac nhau. Theo d6 c6 cac quan diém sau:

V& dat str dung "6n dinh™:

Y kién thiz nhdt: cho rang “6n dinh” tuc 1a khi st dung khdng c6 su
tranh chap hay khiéu nai, viéc sir dung dét cia ho khong giay to nhung d6 1a
viéc str dung dat ngay tinh, cong nhién khong l1am xam hai dén quyén va loi
ich hop phép cia NSDP khac, theo quan niém nay ciing c6 y kién cho rang
phai b sung d6 1a “khong vi pham phép luat”, viéc khdng xam hai lgi ich cua
nguoi khac ¢ day bao gdm ca loi ich cua nha nudc — cua chu sé hitu. Voi
quan niém nay s& dua dén viéc yéu cau NSDD phai cd trach nhiém ching
minh su st dung dat “on dinh”.

Y kién thi hai: Do 1a viéc sir dung da dién ra trong mot giai doan nhat
dinh, trong qua trinh d6 c6 sy on dinh vé chi st dung (khong thay doi), on
dinh vé loai dat sir dung; va vé ranh gigi thira dat khong thay d6i, dong thoi
khong c6 sy tranh chap, khiéu nai. Theo quan diém cta nganh toa &n trong
duong 16 xét xtr dua ra sy 6n dinh theo chu str dung dya theo mdc thoi gian
1a trudc ngay Luat dat dai 1987 c¢6 hiéu luc (08/1/1988) dé bao vé ngudi dang
st dung. Diéu ndy c6 su twong dong vai Bo Luat dan su Viét Nam vé chiém
hitu ngay tinh néu 1a bat dong san sau 30 nam khong c6 ai khiéu nai thi xac

lap quyén sé hitu tai san cho nguoi d6 (trir tai san nha nudc).
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Y kién thi# ba: theo hudng coi mod hon, khoan stc dan trén co sé chap
nhan, coi vi pham phéap Luat dat dai trong qua trinh quan Iy 1a mét thuc tién
khach quan (tir co ché chinh sach dén to chuc thuc hién con nhiéu ton tai),
theo d6 khai niém “6n dinh” timg budc duoc thé hién thong qua cac Diéu kién
xét duyét khi cap GCN. Su “6n dinh vé loai dat” dugc coi 1a uu tién sé mot,
dat duoc dua vao sir dung tir thoi diém nao khong tly thudc vao thoi diém caa
nguoi chi dang str dung d6 ma c6 thé bai nhitng NSDD trude d6. Pay chinh
la thoi diém dé xac dinh nghia vu tai chinh va xac dinh viéc sir dung dat d6 co
phU hop qui hoach cua nha nudc hay khéng. Thoi diém chu sir dung dat bat
dau str dung khong bi tuy thudc vao thoi gian dai hay ngan mién 1a trudc
1/7/2004 va tir khi sir dung dén khi cap GCN, dat d6 khong cé tranh chap,
khiéu kién.

Vé “Pat khéng c6 tranh chap”, Luat dat dai khong co dinh nghia phap
ly cu thé céc dau hiéu hay céc biéu hién cua tranh chap. Diéu 101 cua Luat
Pat dai 2013 giao trach nhiém cho UBND cap xa xac nhan sir dung “6n dinh,
khong tranh chap” 1a phu hop thuc té, vi cap x4 1a cap co so biét dugc rd nhat
ngudn gbc dat dai va nhirng phat sinh lién quan thira dat xin cip GCN.

Theo quy dinh tai Piéu 21 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP vé “Can cir
xéac dinh viéc str dung dat 6n dinh” quy dinh nhu sau:

“Str dung dat on dinh 1a viéc sir dung dat lién tuc vao moét muc dich
chinh nhat dinh ké tir thoi diém bat dau sir dung dat vao muc dich d6 dén thoi
diém cap GCNQSD dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
d6i voi truong hop chua cdp GCNQSD dt.

2. Thoi diém bat dau sir dung dat on dinh dugc xac dinh cin ctr vao
thoi gian va noi dung co lién quan dén muc dich st dung dat ghi trén mot
trong cac gidy to sau day:

a) Bién lai nop thué sir dung dat ndng nghiép, thué nha dat;

38



b) Bién ban hoic quyét dinh xu phat vi pham hanh chinh trong viéc st
dung dat, bién ban hoic quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh trong viéc
xay dung cdng trinh gan lién véi dat;

¢) Quyét dinh hoic ban an cua Toa an nhan dan da c6 hiéu lyc thi hanh,
quyét dinh thi hanh ban an cua co quan Thi hanh 4n di duoc thi hanh vé tai
san gan lién véi dat;

d) Quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai cta co quan nha nudc co
tham quyén da c6 hiéu lyc thi hanh; bién ban hoa giai tranh chap dat dai co
chix ky ctia cac bén va xac nhan caa dai dién UBND cap x3 noi c6 dat;

d) Quyét dinh giai quyét khiéu nai, té cdo cia co quan nha nuéc co
tham quyén c6 lién quan dén viéc sir dung dat;

e) Giay to vé dang ky ho khau thuong trd, tam trd dai han tai nha & gan
véi dat ¢; Gidy ching minh nhan dan hodc Gidy khai sinh, gidy to nop tién
dién, nudc va cac khoan ndp khac co ghi dia chi nha ¢ tai thira dat dang ky;

g) Giay to vé viéc giao, phan, cap nha hodc dat cia co quan, to chuc
dugc Nha nuéc giao quan Iy, s dung dat;

h) Giay to vé mua ban nha, tai san khéac gan lién véi dat hoic gidy to ve
mua ban dat, chuyén nhuong QSDD c6 chit ky cua cac bén lién quan;

1) Ban dd, s6 muc ké, tai liéu diéu tra, do dac vé dat dai qua cac thoi Ky;

k) Ban ké khai ding ky nha, dat c6 xac nhan cia UBND cap x4 tai thoi
diém ké khai dang ky.

3. Truong hop thoi diém si dung dat thé hién trén cac loai gidy to quy
dinh tai Khoan 2 Diéu nay c6 su khdng thdng nhat thi thoi diém bat dau su
dung dat 6n dinh dugc xac dinh theo gidy to c6 ghi ngay thang nam sir dung
dat sém nhat,

4. Truong hop khéng c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh tai Khoan

2 Piéu nay hoic trén giay to d6 khong ghi rd thoi diém xac 1ap gidy to va muc
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dich st dung dat thi phai c6 xac nhan cia UBND cap xa vé thoi diém bat dau
st dung dat va muc dich sir dung dat trén co so thu thap y kién caa nhiing
nguoi da timg cu tri cung thoi diém bat dau s dung dat ciia ngudi c6 yéu cau
x&c nhan trong khu dan cu (thon, lang, ap, ban, buén, phum, soc, t6 dan phd)
noi c6 dat.”

Nhu vay, Nghi dinh 43/2014/ND-CP ciing mé rong hon vé diéu kién
cdp GCN nha & trong truong hop ho gia dinh, c4 nhan khong c6 mot trong
nhitng gidy to trén thi phai duoc Van phong dang ky dat dai xac nhan c6 du
diéu kién duoc cong nhan QSDP theo quy dinh cua phap luat dat dai va trong
truong hop ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat, tai san gan lién véi dat ma
trude day co quan nha nudc da cd quyét dinh quan 1y doi véi dat dai, tai san
d6 trong qua trinh thuc hién chinh sich ctia Nha nudc nhung thuc té Nha
nuéc chua thuc hién quyét dinh thi ngudi dang str dung dat, tai san gan lién
Vvéi dat duoc tiép tuc sir dung va duoc xem xét cap GCNQSD dét, quyén so
hitu nha & va tai san khac gén lién véi dat theo quy dinh cta phép luat.

C6 thé nhan thay ring, vé diéu kién cdp GCNQSD dit, QSHN va tai
san gan lién véi dat theo Luat Dat dai 2013 da tiép tuc ké thira cac quy dinh
hop ly trong Luat Pat dai 2003, luat hoa cac quy dinh trong Nghi dinh sb
88/2009/NP-CP; dong thoi Luat Pat dai 2013 va Nghi dinh s6 43/2014/Nb-
CP d3 cu thé hda, chi tiét hoa hon cac diéu kién xét dé cap gidy, theo do, da
b6 sung thém mét sb trudng hop phét sinh trong thuc té ma luat truée do chua
dé cap nham dam bao t6t hon quyén loi cho nhitng NSDB. Bén canh d6, diéu
kién vé xéac 1ap QSHN va tai san gin lién véi dat ciing duoc quy dinh cu thé

va chit ché hon nham dam bao cho viéc cap gidy dugc chinh xac.
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2.1.3. Thii tuc va thim quyén cdp gidy chitng nhin quyén siv dung
dit ¢ cho cd nhin, hé gia dinh

Tham quyén cdp GCNQSD dat, quyén sé hitu nha & va céc tai san khéc
gan lién véi dat 12 mot noi dung quan trong dugc luat dinh. Theo quy dinh tai
Diéu 105 Luat Dat dai 2013 vé tham quyén cap GCNQSD dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khéac gan lién vai dat, thi ta thdy tham quyén cip GCNQSD
dat & cho ca nhan, ho gia dinh duoc chia ra hai truong hop:

Truong hop thiz nhat: UBND cép huyén cdp GCNQSD dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat cho ca nhan, ho gia dinh.

Trirong hop thit hai: Co quan cdp GCNQSD dit, quyén so hiru nha &
va tai san khac gan lién voi dat khi NSDD thuc hién cac quyén cia NSDP,
cha s& hitu tai san gan lién vai dat, cap doi, cap lai GCN dugc quy dinh cu thé
theo Diéu 37 Nghi dinh 43/2014/ND-CP nhu sau:

1. B6i véi dia phuong da thanh 1ap Vin phong dang ky dat dai theo quy
dinh caa phép luat thi S¢ Tai nguyén va Méi treong cap GCNQSD dt, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vaéi dat cho NSDD, chu s& hitu tai san
gan lién véi dat da duoc cap GCN, trong cac trudng hop sau:

a) Khi NSDD, chu so hitu tai san thuc hién cac quyén cua NSDD, chu
s& hitu tai san gan lién véi dat ma phai cip moi GCNQSD dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat;

b) Cap d6i, cap lai GCN.

2. Pi voi dia phuong chua thanh 1ap Van phong ding ky dat dai theo
quy dinh caa phap luat thi, UBND cip huyén cip GCNQSD dét, quyén s&
hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat cho ho gia dinh, c4 nhan.

Quy dinh nay thé hién rat rd su phat trién cua phép luat vé dat dai nude
ta qua cac thoi ki. Néu nhu Luat dat dai 1987 chua dé cap dén van dé nay,

Luat dat dai 1993 quy dinh con chung chung: co quan ndo c6 tham quyén giao
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dat thi c6 tham quyén cdp GCNQSD dat thi qua Luat dat dai nam 2003 sira
d6i, bd sung nim 2009 va Luat Dat dai 2013 da thay rd sy diéu chinh tich cuc
ctia phap luat phd hop vai tién trinh phét trién dt nudc.

Vé co quan tiép nhdn va tra két qud gidi quyét ho cdp GCNQSD ddt &
cho ca nhan, hé gia dinh dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 60 cia Nghj
dinh 43/2014/ND-CP:

- Trudng hop Ca nhan, ho gia dinh dang ky cAp GCNQSD dét & lan dau
thi Phong tai nguyén va Moi trudng tiép nhan ho so va tra két qua.

- Trudng hop Ca nhan, gia dinh thyc hién tha tuc dang ky dat dai, tai
san gan lién véi dat, cap doi, cap lai GCN thi Van phong ding ky dat dai tiép
nhan ho so va tra két qua. Noi chua thanh 1ap Van phong dang ky dat dai thi
Vin phong dang ky QSDPD cap huyén tiép nhan ho so.

- Trudng hop ho gia dinh, ¢4 nhan, ¢6 nhu cau nop hd so tai UBND cap
x& thi UBND cép x4 noi c6 dat tiép nhan ho so va tra két qua. Truong hop
dang ky bién dong dat dai, tai san gan lién véi dat; cap doi, cap lai GCN thi
trong thai han 03 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan du ho so, UBND cap xa phai
chuyén ho so dén Van phong dang ky dat dai.

- Pia phuong di to chirc bo phan mot cira dé thuc hién viéc tiép nhan
ho so va tra két qua thuc hién thi tuc hanh chinh theo quy dinh cua Chinh phu
thi thi ca nhan, ho gia dinh nop hd so va nhan két qua giai quyét Cap
GCNQSD dét ¢ tai bo phan mot cura.

Viéc tra két qua giai quyét thi tuc hanh chinh duoc thuc hién nhu sau:

- Két qua giai quyét thu tuc hanh chinh phai tra cho c& nhan, ho gia
dinh trong thoi han khdng quéa 03 ngay lam viéc ké tir ngay co két qua giai
quyét, trir trudng hop quy dinh tai Diém b Khoan nay;

- Truong hop phai thuc hién nghia vy tai chinh lién quan dén tha tuc
hanh chinh thi viéc trao GCN dugc thuc hién sau khi NSDD, nop chung tur
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hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh; truong hop dugc mién nghia vu
tai chinh lién quan dén thu tuc hanh chinh thi tra két qua sau khi nhan duoc
van ban cta co quan c6 tham quyén xac dinh duoc mién nghia vy tai chinh;

- Truong hop hd so khong da diéu kién giai quyét thi co quan nhan hd
so 6 trach nhiém tra lai hd so va thong bao 1d 1y do khong da diéu kién giai
quyét.

Vé thoi han gidi quyét thi tuc cap GCNQSD ddt ¢ cho c& nhan, hé gia
dinh dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 61 Nghi dinh 43/2014/NP-CP cu
thé nhuw sau:

- Pang ky dat dai, tai san gan lién véi dat, cap GCNQSD dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién vai dat 14 khong qua 30 ngay;

- Pang ky, cap GCNQSD dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéac gan
lién véi dat cho nguoi nhan chuyén nhuong QSDD va quyén so hiru nha 6,
cong trinh xay dung cua t6 chirc dau tu xay dung la khong qué 30 ngay;

- Pang ky, cAp GCNQSD dat, QSHN & va tai san khac gan lién véi dat
b sung ddi vai tai san gan lién véi dat 1a khong qué 20 ngay; Pang ky bién
dong dat dai, tai san gan lién voi dat trong cac truong hop trang dau gia
QSDBP; giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai; xtr Iy hop dong thé
chap, gop von; ké bién ban dau gia QSDD, tai san gan lién voi dat dé thi hanh
an; thoa thuan hop nhat hoac phan chia QSDP, quyén so hitu tai san gan lién
véi dat cia ho gia dinh, cta vo va chong, nhom NSDD 1a khéng qué 15 ngay;

- Tach thira, hop thira dat 1a khdng qua 20 ngay;

- Bang ky bién dong do ddi tén NSDD, chu so hitu tai san gan lién voi
dat hoac thay doi vé hinh dang, kich thudc, dién tich, s6 hiéu, dia chi thira dét
hodc thay d6i han ché QSDP hoic thay d6i vé nghia vu tai chinh hozc thay
d6i vé tai san gin lién véi dat so véi noi dung di dang ky 1a khong qua 15

ngay;
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- Chuyén d6i, chuyén nhuong, thira ké, tang cho, diang ky gop von bang
QSDBD, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat 1a khéng qua 10 ngay:;

- Xoéa dang ky gop von bang QSDD, quyén sé hiru tai san gan lién voi
dat 1a khéng qua 05 ngay 1am viéc;

- Chuyén QSDBD, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat caa vo hoic
chdng thanh caa chung vo va chdng 1a khdng qué 10 ngay;

- Cap d6i GCN, GCN quyén s hitu nha ¢, 1a khong quéa 10 ngay;
truong hop cap d6i ddng loat cho nhiéu NSDD do do v& lai ban do 1a khéng
quéa 50 ngay;

- Cap lai GCNIa khdng qué 30 ngay.

Thoi gian quy dinh néi trén duoc tinh ké tir ngay nhan duoc hd so hop
l&. Thoi gian nay khong bao gom thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh cua
NSDB, thoi gian xem xét xt 1y dbi véi trudng hop st dung dat cé vi pham
phap luat, thoi gian trung cau giam dinh. Truong hop nhan ho so chua day du,
chua hop 18 thi trong thoi gian tdi da 03 ngay, co quan tiép nhan, xir ly hd so
phai thong bao va huéng dan ngudi nop hd so bo sung, hoan chinh hé so theo
quy dinh. D6i véi cac xa mién ndi, hai dao, ving sdu, ving xa, ving cd diéu
kién Kinh té - xa hoi kho khan thi thoi gian thuc hién d6i véi ting loai thi tuc
quy dinh tai Piéu nay duoc ting thém 15 ngay.

Nhitng quy dinh hién hanh néi trén da gép phan don gian hoa thu tuc
hanh chinh vé cAp GCNQSD dat, QSHN ¢ va cAc tai san khac gin lién véi dat
no6i chung, Cap GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh noi riéng, tao diéu
kién cho nguoi dan dugc huong day du cac quyén loi caa minh.

V& noi dung GCNQSD dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién
Vvéi dat cia ca nhan, ho gia dinh truéc thang 11/2004, & Viét Nam cung ldc
tén tai 2 mau GCNQSD dét hop phép do 2 co quan khac nhau chiu tréch
nhiém ban hanh va té chic thuc hién cap cho NSDB, gom: 1. GCNQSD dat —
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gidy do, thuoc tham quyén nganh Tai nguyén va Méi truong; 2. GCN quyén
s& hitu nha & va QSDD — gidy hong, thudc tham quyén nganh Xay dung:

Nham tao sy thuan tién cho NSDD, don gian hda thu tuc hanh chinh,
théng nhat viéc quan 1y dat dai va cac tai san gan lién véi dat, khong phu
thudc va loai dat, muc dich sir dung dat, ké tir khi Luat Dat dai 2003 cho dén
nay 1a Luat D4t dai 2013 hién hanh dé dua ra quy dinh méi vé GCNQSD dit,
ma theo d6: GCNQSD dit, QSHN & va tai san khéc gén lién véi dat dugc cap
cho nguoi c6 QSDD, QSHN & va quyén so hitu tai san khac gan lién voi dat
theo mot loai thong nhat trong ca nudc do B Tai nguyén va Mbi truong phét
hanh; Viéc quy dinh mot loai gidy cho ca dat va tai san gan lién véi dat ¢ y
nghia tich cyc d6i véi NSDP va cong tac quan 1y Nha nuéc vé dat dai.

Theo quy dinh tai Diéu 97 Luat Dat dai 2013, Diéu 62 Nghi dinh sé
43/2014 va Piéu 3 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va
Moi truong thi GCN do Bo Tai nguyén va Moi truong phat hanh theo mot
mau théng nhat va dugc ap dung trong pham vi ca nude ddi véi moi loai dit,
nha & va tai san khac gan lién véi dat. GCN gdom mot to c6 04 trang, in nén
hoa vin tréng d6ng mau hong canh sen (duoc goi 1a phdi GCN) va Trang bd
sung nén trang; mdi trang c6 kich thuéc 190mm x 265mm;

C6 thé nhan thay rang, quy dinh phéap luat hién hanh diéu chinh vé hinh
thic biéu hién trén GCNQSD dat sao cho biéu hién cu thé vé cac ndi dung
can thiét cia GCNQSD dat, ma qua nhitng thong sb ghi nhan trén GCNQSD
dat, cac chu thé déu nhan biét duoc quyén lgi cia minh duwoc Nha nude dam
bao 12 gi, thoi han QSDD va quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat 1a bao 1au (1au dai hay c6 thoi han), duge Nha nude cho phép khai thac va
st dung tai san d6 cho muc dich gi, trong qua trinh str dung tai san thi ho co

thé thiét 1ap cac giao dich vé tai san d6 véi cac cha thé khac hay khong...
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cung véi do, nguoi duoc cap gidy phai thuc hién nghia vu gi d6i véi Nha
nudc va cac chu thé khac khi khai thac va sir dung.

2.1.4. Vé nghia vu tai chinh khi thwc hién cip gidy chitng nhin
quyén sir dung dit, quyén sé hivu nha va tai san gdn lién véi dit

Theo quy dinh phép luat dat dai hién hanh (Piéu 107 dén Piéu 110 cua
Luat Dat dai 2013) gdm cd cac khoan thu tai chinh sau:

- Tién str dung dat khi dugc Nha nudc cho phép chuyén muc dich st
dung dat, cong nhan QSDD ma phai nop tién st dung dat;

- Thué su dung dat;

- Thué thu nhap tir chuyén QSDD;

- Phi va ¢ phi trong quan Iy, sir dung dat dai;

- Tién thu tir viéc xir phat vi pham phéap luat vé dat dai.

Vé nguyén tic, cac chu thé st dung dat du diéu kién dugc cip
GCNQSD dit theo quy dinh cua phép luat ma thoi diém sir dung dat phat sinh
trudc 15/10/1993 thi khdng phai nop tién sir dung dat; nhimg trudng hop st
dung dat phat sinh tir 15/10/1993 vé sau du diéu kién duoc cdp GCNQSD dit
thi duoc cAp GCNQSD dat va phai nop tién st dung dat. Cy thé:

- Ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat 1am nha ¢ thi phai tra
tién sir dung dat;

- Ho gia dinh, c4 nhan nhan chuyén QSDD thi phai nop thué thu nhap
tir chuyén QSDD;

Cung véi do, trong qua trinh cdp GCN, co quan nha nudc cd tham
quyén s& thuc hién viéc truy thu nghia vu tai chinh dbi véi ho gia dinh, cé
nhan trong mot sé trudng hop cu thé nhu:

- Ho gia dinh, c4 nhén sir dung dat ¢ tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén
thoi diém cap GCNQSD dat ma chwa nop tién si dung dat thi phai nop tién st
dung dat.
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- Ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat thudc truong hop khdng co
gidy to va cd nha ¢ trén dat, nhung sir dung 6n dinh tir 15/10/1993 va duoc
cAp X& x&c nhan khdng cé tranh chap, phu hop quy hoach thi duoc cép
GCNQSD dat va thu tién sir dung dat duoc tinh theo gia bang 50% gia dat do
UBND cap tinh quy dinh tai thoi diém cap GCNQSD dat (Péi véi phan dién
tich dat & trong pham vi han mac UBND cap tinh quy dinh); ddi véi phan
dién tich dat & vuot han muac thi nop 100% tién sir dung dat.

- Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat ¢ do t6 chuc s dung dat dugc
Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat, dugc Nha nudc cho thué dat,
tu chuyén muc dich sir dung dat sang lam dat ¢ va da phan phdi dat ¢ d6 cho
can bo, cong nhan vién cua toé chic trong thoi gian tir ngay 15 thang 10 nim
1993 dén ngay 13/11/2004 (ngay Nghi dinh s6 198 ¢6 hiéu luc) khi dugc cap
GCNQSD dat thi thu tién sir dung dét theo quy dinh sau:

o Thu tién s dung dat bang 50% tién sir dung dat dbi véi dién tich
trong han muc giao dat &; quy dinh nay chi dugc thuc hién mot lan di voi ho
gia dinh, c4 nhan; 1an giao dat sau thu 100% tién st dung dat;

o Thu tién str dung dat bang 100% tién sir dung dat dbi vai dién tich
vuot han muc giao dat 6.

- Ho gia dinh, c4 nhan dang str dung dét do lan chiém xay dung nha 4,
néu phu hop véi quy hoach khu dan cu va du diéu kién cip GCNQSD dat &
theo quy dinh cua phap luat, khi cAp GCNQSD dét cho ca nhan, ho gia dinh
thi thu tién st dung dat nhu sau:

o Truong hop sir dung dit trudc ngay 15 thang 10 nam 1993, thu tién
st dung dat bang 50% theo gia dat do UBND cép tinh quy dinh d6i véi phan
dién tich dat trong han murc giao dat & mai; thu bang 100% theo gia dat & do
UBND cép tinh quyét dinh phu hop véi gia chuyén nhuong QSDPD thuc té
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trén thi trudng tai thoi diém cap GCNQSD dat dbi véi dién tich ngoai han
muic giao dat o.

o Truong hop sir dung dat tir ngay 15 thang 10 nim 1993 dén trudc
ngay 01/7/2004, thu tién st dung dat bang 100% theo gia dat do UBND cap
tinh quy dinh ddi véi phan dién tich trong han mac giao dat & méi; déi voi
phan dién tich ngoai han muc giao dat ¢ thu bang 100% tién sir dung dat do
UBND cap tinh quyét dinh phd hop véi gia chuyén nhuong QSDP thuc té
trén thi truong tai thoi diém cdp GCNQSD dét.

V& 18 phi trudc ba 1a nghia vu tai chinh caa cac chu so hitu, cha st
dung céc tai san thudc dién phai dang ky QSHN, QSDD tai co quan nha nudc
c6 tham quyén. Hién nay, 1& phi truéc ba dugc ghi nhan tai Thong tu sb
124/2011/TT-BTC ngay 31 thang 8 nam 2011 huéng dan vé 18 phi trudc ba,
theo d6 nhitng dbi twong phai chiu & phi truéc ba 1a: Nha (nha &, nha 1am
viéc, nha xuong, nha kho, ctra hang, ctra hiéu va cac cong trinh kién trac), dat
(cac loai dat ndng nghiép va phi ndng nghiép theo Luat dinh). Muc thu Ié phi
trudc ba di v6i dat, nha 12 trén gia tri tai san tinh & phi trudc ba.

Vé Ié phi dia chinh duoc hiéu la khoan thu khi co quan Nha nuéc c6
tham quyén thuc hién cac cong viéc vé dia chinh phuc vu cho NSDD truéc
day duoc quy dinh tai Thong tu s 93/2002/TT-BTC ngay 21/10/2002 quy
dinh ché d6 nop va quan ly I¢ phi dia chinh. Hién nay, Ié phi dia chinh dwoc
quy dinh cu thé tai Thong tu 106/2010/TT-BTC, theo d6 muc thu téi da doi
véi ho gia dinh, ca nhén tai cac quan thudc thanh phé truc thudce trung uong,
phuong ndi thanh thudc thanh phé hoic thi x& thudc tinh khéng qua 100.000
dong/gidy do6i voi cap mai;

Céc nghia vy tai chinh néu trén 1a bat budc khi cac cha thé dugc Nha

nuéc cip GCNQSD dét, quyén so hitu nha va tai san gan lién véi dat.
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2.1.5. Gidi quyét khiéu nai, té cdo, khéi kign hanh chinh vé cép gidy
chitng nhén quyén sir dung dit 6 cho cd nhéin, hé gia dinh

Diéu 204 Luat dat dai 2013 quy dinh:

“1. Nguoi sir dung dat, nguoi ¢6 quyen loi va nghia vu lién quan dén sir
dung dat c6 quyén khiéu nai, khdi kién quyér dinh hanh chinh hogc hanh vi
hanh chinh vé qudn 1y ddt dai.

2. Trinh tu, tha tuc gigi quyét khiéu ngi quyér dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh vé ddt dai thuc hién theo quy dinh cua phép ludt vé khiéu nai.
Trinh ti, thi tuc gidi quyét khiéu kién quyér dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh vé dat dai thuc hién theo quy dinh cua phap ludt vé té tung hanh
chinh”.

Nhu vay, c& nhan, ho gia dinh c6 quyén lgi va nghia vu lién quan dén
QSDD c6 quyén khiéu nai, khoi kién hanh chinh vé Cap GCNQSD dit ¢ cho
ca nhan, ho gia dinh. Viéc giai quyét khiéu nai, t6 céo, khiéu kién hanh chinh
vé cap GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh dugc thyuc hién theo phap luat
vé Khiéu nai, t6 céo, t tung hanh chinh.

Khi ¢6 cin ctr cho rang quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh
trong linh vuc cAp GCNQSD dét ¢ cho ¢4 nhan, ho gia dinh 14 trai phap lut,
xam pham tryc tiép dén quyén, loi ich hop phap ctia minh thi ngudi khiéu nai
khiéu nai 1an dau dén nguoi da ra quyét dinh hanh chinh hodc co quan c6
nguoi ¢6 hanh vi hanh chinh hodc khéi kién vy an hanh chinh tai Toa &n theo
quy dinh cta Luat t6 tung hanh chinh.

Khiéu ngi

Trong truong hop nguoi bi vi pham ¢6 ¢t cho rang hanh vi hanh chinh,
quyét dinh hanh chinh trong viéc cdp GCNQSD dat & cho ca nhan ho gia

dinh, 1a trai phap luat thuc hién tha tuc khiéu nai.
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Khiéu nai 1an dau dén ngudi dd ra quyét dinh hanh chinh hoidc co quan
c¢6 ngudi c6 hanh vi hanh chinh. Tuy vao mdi truong hop ma ngudi khiéu nai
khiéu nai dén ca nhan, co quan c6 tham quyén cdp GCNQSD dit &, cho ca
nhan ho gia dinh. Cac co quan d6 c6 thé 1a (UBND x4, phong ding ky dat dai,
phong tai nguyén va méi truong, UBND huyén so tai nguyén moi truong).

Truong hop ngudi khiéu nai khong dong ¥ véi quyét dinh giai quyét
1an dau hodc qua thoi han quy dinh ma khiéu nai khong duoc giai quyét thi co
quyén khiéu nai 1an hai dén Thu trudng cip trén truc tiép ctua ngudi co tham
quyén giai quyét khiéu nai lan dau.

Truong hop ngudi khiéu nai khong dong ¥ véi quyét dinh giai quyét
khiéu nai 1an hai hodc hét thoi han quy dinh ma khiéu nai khong duoc giai
quyét thi c6 quyén khdi kién vu an hanh chinh tai Toa an theo quy dinh cta
Luét t6 tung hanh chinh.

T6 céo

Khi co quan, ca nhan trong cac co quan c6 tham quyén trong viéc giai
quyét cac thu tuc lién quan dén cap GCNQSD dat & cho ¢4 nhan ho gia dinh
vi pham phap luat vé quan 1y nha nudc trong linh vuc dat dai. Thi moi cong
dan phét hién sai pham déu c6 quyén té cao dén co quan quan Iy cd tham
quyén. Déi véi cac hanh vi vi pham do can bo cap x& thuc hién thi nguoi t6
cdo, thuc hién viéc t6 cdo dén Chu tich UBND cap x4, cac hanh vi vi pham do
can bo cap huyén thuc hién thi nguoi té céo thuc hién viéc té cao dén Chu
tich UBND cap huyén. Cac hanh vi vi pham do can bo cap tinh thuc hién thi
ngudi td c&o thuc hién viéc td cao dén Chu tich UBND cép tinh.

Khi nhan dugc to cdo thi ngudi giai quyét t6 cdo co trach nhiém nhu
sau.

- Néu t6 céo thudc thim quyén giai quyét cia minh thi trong thdi han

10 ngay, ké tir ngdy nhan dugc don t6 céo, phai kiém tra, x4c minh ho, tén,
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dia chi ciia nguoi to cdo va quyét dinh viéc thu 1y hoic khong thu 1y giai
quyét td cao, dong thoi thong bao cho ngudi t cao biét Iy do viéc khong thu
Iy, néu ¢ yéu cau; truong hop phai kiém tra, xac minh tai nhiéu dia diém thi
thoi han kiém tra, x4c minh c6 thé dai hon nhung khéng qua 15 ngay;

- Néu t6 céo khong thudc tham quyén giai quyét cia minh thi trong thoi
han 05 ngay 1am viéc, ké tir ngay nhan dugc don t6 cdo, ngudi tiép nhan phai
chuyén don t6 cdo cho co quan, t6 chirc, c4 nhan c6 thim quyén giai quyét va
thong bao cho ngudi td cao, néu cé yéu cau. Truong hop ngudi t cdo dén t6
céo tryc tiép thi ngudi tiép nhén td cdo hudng din ngudi t6 cdo dén td cio véi
co quan, t6 chtrc, c4 nhan c6 tham quyén giai quyét.

- Trong qua trinh tiép nhan, xr 1y thong tin t6 cdo, néu xét thay hanh vi
bi t6 céo co dau hiéu toi pham thi co quan, td chirc nhan dugce t céo co trach
nhiém chuyén hd so, tai liéu va nhirng thong tin vé vu viée td cao do cho co
quan diéu tra hodc Vién kiém sat co tham quyén dé xur 1y theo quy dinh cia
phép luat.

- Truong hop hanh vi bi t§ cédo gy thiét hai hodc de doa gay thiét hai
dén loi ich cia Nha nudc, cia tap thé, tinh mang, tai san cta cong dan thi co
quan, t6 chtrc nhan dugc t6 cdo phai 4p dung bién phap can thiét theo tham
quyén hodc bao ngay cho co quan cong an, co quan khéac co trach nhiém ngin
chan kip thoi hanh vi vi pham.

Khiéu kién hanh chinh

Khi ¢6 ctr cho rang hanh vi hanh chinh, quyét dinh hanh chinh trong
viéc cip GCNQSD dit & cho ca nhan ho gia dinh trai phap luat ngudi co
quyén lgi nghia vu lién quan, hoic ngudi bi xam hai truc tiép c6 quyén khai
kién dén Toa an nhan dan cap huyén giai quyét tha tuc so tham déi voi. Khiéu

kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh caa co quan nha nuéc tir cap
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huyén tré xuéng, trén cing pham vi dia giéi hanh chinh véi Toa an hoac
ngudi cd tham quyén trong co quan nha nude do.

Pbi v6i nhitng trudng hop cdp GCNQSD dat ¢ do Sé tai nguyén va
moi truong cap hodc do vin phong ding ky dit dai cap tinh cip thi ngudi
khoi kién, khoi kién so tham vu 4n dén toa &n nhan dan cap tinh, trén cing
pham vi dia gigi hanh chinh véi Toa &n hoic ngudi ¢d tham quyén trong co
quan nha nudc do

Trong truong hop can thiét, Toa &n cap tinh c6 thé iy 1én dé giai quyét
khiéu kién thudc tham quyén cia Tda an cap huyén.

2.2. Thue trang thue hién hoat dong cip gidy chirng nhan quyén sir
dung dat & cho ca nhan, ho gia dinh tai quan Thi Pirc, thanh phd Ho6 Chi
Minh

2.2.1. Tong quan tinh hinh cép gidy chirng nhén quyén sir dung dit 6
cho ca nhan, hé gia dinh tai quin Thii Pirc thoi gian qua va nhitng két qud
dat duoc

Viéc cap GCNQSD dét ¢ cho cé nhan, ho gia dinh c¢6 ¥ nghia hét stc
quan trong trong viéc phat huy cac quyén cia NSDD, cé4c chu sir dung dét an
tam dau tu khai thac tét tiém ning dat dai. Mt khac viéc cap GCN tao diéu
kién thuan loi cho viéc thuc hién cac chinh sach cua Pang, Nha nuéc vé dat
dai nhu: Chinh sach dén bu giai phong mat bang, chinh séch cho céac ho gia
dinh, c4 nhan, cac t6 chuc san xuat kinh doanh vay vén dé phat trién san xuat
thuc day kinh té xa hoi phat trién.

Bdng 2.1: Két qua cap GCNQSD ddt ¢ lan dau cho cd nhdn, hé gia
dinh

Nim S6 lwong cap S6 ho so ton dong | Ty 1é cap %

2014 1302 237 84,46
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2015

835

145

85,20

2016

796

82

90,66

(Nguon: Chi nhanh Vin phong déing ky dat dai Thi Buc)
Bing 2.2: Két quad cdp lai GCNQSD ddt ¢ cho cd nhan, hé gia dinh

S6 ho so ton dong

Ty 18 cap %

Nim S6 lwong cap
2014 3070 287 91,45
2015 2560 176 93,56
2016 3357 341 90,77

(Nguon: Chi nhdanh Vin phong déing ky dat dai Thii Buc)
Bing 2.3: Két qua cap GCNQSD ddt & cho cd nhan, hé gia dinh do

ddang ky bién déng trén gidy la tai san chung ciia vo' chong

Ty 18 cap %

Nim S6 hrong cap S6 ho so ton dong
2014 3 0 100
2015 5 0 100
2016 7 0 100

(Nguén: Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai Thii Dirc)

Bing 2.4: Két qud cap GCNQSD ddt & cho cd nhdn, hé gia dinh do

dang ky bién déng tai san trén dat.

Nim S6 lwgng cap | S6 ho so ton dong Ty Ié cAp %
2014 589 74 88,83
2015 939 134 87,51
2016 2181 178 92,45

(Nguon: Chi nhanh Vén phong déing ky dat dai Thi Buc)
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Qua cac bang sb liéu trén cho ching ta thay ringkét qua cap
GCNQSDD ¢ trén dia ban quan Thu Bac dat dugc nhiéu hiéu qua tich cyc:

Téng s6 GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh di cip trong nim
2014 12 4.964, nam 2015 cp duoc 4.339 GCN, dén nam 2016 s6 GCN cap
duogc ting 1én dang ké 6.559 GCN.Trong nim ndy tinh hinh bat dong san tai
TP.HCM dién ra twong d6i nong, gia dat ting cao mot cach dot bién, dac biét
la cac quan huyén ving ven nhu Thu Puc, quan 9, thi gia dat ting 1én rat
manh, diéu nay di thuc day viéc cac ho muén nhanh chéng cip duoc
GCNQSD dat & nham muc dich c6 thé mua ban, chuyén nhuong duoc dé
dang.

Sau gan 3 nam Luat dat dai 2013 c6 hiéu luc ching ta co thé thay cong
tac cap GCNQSD dat noi chung, QSDD & cho ca nhan ho gia dinh néi riéng
duoc cai thién dang ké, tuy nhién qua thoi gian ap dung da cho ching ta thay
no6 cé nhiing han ché nhat dinh.

Trong nam 2014 sb lwong GCN Cép, duoc dat dugc thanh tich dang
khich 18, ty 1& twong d6i cao nguyén nhén 1a do trong nim nay; luat dit dai
nam 2013 di duogc dua vao thuc thi, ¢ thé ndi vé co ban Luat Dat dai nim
2013 ra doi nhiéu van dé trong quan 1y dat dai da timg budc duoc thao g& va
dan di vao né nép, dic biét 1a cong tac dang ky cap GCNQSD dat.

Thuc hién Chi thi 1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 va Chi thi 05/CT-TTg
ngay 04/4/2013 cua Tha tuéng Chinh pha vé viéc tap trung day nhanh cong
tac cap GCNQSD dat, QSHN & va tai san khac gan lién vai dat (viét tat 1a
GCN) va chi dao caa UBND quan Tha Bac vé viéc day nhanh cong tac cap
GCN trén dija ban quan niam 2014. Ngay tir ddu nim 2014, Ban lanh dao
Phong Tai nguyén va Moi truong da tap trung chi dao Van phong Pang ky
QSDD chuyén Phong cac hd so c6 vuéng mic dé tham muu, dé xuat UBND

quan Thu Pic xem xét hudng giai quyét; Ban 1anh dao Phong Tai nguyén va
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Moi trudng thudng xuyén kiém tra va chi dao cac bo phan lién quan dén cong
tac cap GCN day nhanh tién d6 giai quyét hd so, dé ra nhiéu bién phéap khic
phuc tinh trang thu ly hd so tré han... Cong tac cap GCN trong thoi gian dau
Luat Dat dai ndm 2013 ¢6 hiéu luc (ngay 01/7/2014) ciing dugc Phong Tai
nguyén va Moi truong chuan bi chu dao va bao cdo, xin ¥ kién lianh dao
UBND quén Tha Buc chi dao kip thoi, nén khéng bi 4ch tic hd so ctia ngudi
dan. Phong Tai nguyén va Mai truong da kip thoi tham muu qui trinh kiém
tra ban vé& so dd nha dat va qui trinh cap GCN trinh UBND quén Thu buc;

Niam 2014 tong s6 GCNQSD dat ¢ cap cho ca nhan, ho gia dinh trén
dia ban quan Thu Duc 14 4.964GCN/5.488 s6 ho so dang ky cap GCN, dat ty
lé 90,45%. Trong d6 sé luong GCN cip lan dau la 1.302 GCN/4.964
GCNQSDBD chiém 26,22%. Tong GCN duoc cap cho c& nhan ho gia dinh do
dang ky bién dong tai san 1a 589 GCN/4.964 GCN chiém 11,86%, day la mot
ty nho khong phan anh dang thuc té s6 luong tai san bién dong trén dat trén
dia ban quan. Trong s6 1302 GCN cép lan dau cho cé4c ca nhan ho gia dinh c6
1076 GCN duoc cap cho nha &, s6 con lai 1a cap cho dat o.

S6 lugng cac truong hop con lai da diéu kién cdp GCN nhung chua
duoc giai quyét hodc cac trudng hop c6 khéd khin, vuéng mic, dang chod y
kién cua cap trén dé xir ly.

S6 GCN dugc cap cho truong hop ding ky bién dong trén gidy la tai
san chung ctia vo chong 1a rat it. Nguyén nhan chu yéu 1a do cac gia dinh ca
nhan, khong c6 nhu cau ndp hd so xin cap cho truong hop nay.

- Tor thoi gian 01/01/2014 dén ngay 30/6/2014: tiép tuc thuc hién cap
GCN theo Nhu cau do nguoi dan tu lién hé nop tai UBND quan Tha Buc 14
50 ngay lam viéc va theo Ké hoach hudng dan tai vin ban s 155/UBND-
TNMT ngay 15/5/2013 cua Phong Tai nguyén va Moéi truong la 33 ngay lam

viéc co tach qui trinh kiém tra noi nghiép Ban vé khoi qui trinh cap GCN va
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lien thong véi co quan thué, thoi gian kiém tra 1a 10 ngay lam viéc; UBND
phuong 1am dau mdi tiép nhan dang ky, huéng dan ngudi dan lap ho so, phdi
hop chat ché vai cac don vi thudc quan théng tin tinh trang hd so cho dan,
hudng dan va giup NSDP bé sung cac noi dung lién quan vé ranh dét,...; Can
bo dia chinh phuong lién hé truc tiép véi can bd Van phong dang ky dé duoc
huéng dan b tdc hd so, kiém tra va hoan chinh hd so.

- Tir thoi gian 01/07/2014 dén 31/12/2014: thuc hién cap GCN theo
trinh ty, tha tuc va thoi gian qui dinh tai Luat Dat dai nam 2013, Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay 19/5/2014 cua Chinh pht va cic thong tu huéng dan
cua Bo Tai nguyén va Mai trudong; cu thé: d6i voi hd so cip GCN lan dau
nguoi dan nop tai UBND phuong: thoi gian kiém tra ban vé 1a 10 ngay lam
viéc; thoi gian xac nhan tinh trang nha dat, niém yét, thu ly giai quyét ho so
tai phuong — quan la 30 ngay (giam thoi gian thu ly so vai trude day la 44%);
cac ho so cap doi, cap lai GCN va ding ky bién dong sau khi cip GCN déu
giam thoi gian thuc hién hd so con 2/3 so véi trudce day.

Tiép dén két qua tinh hinh t6 chac chi dao, thuc hién viéc cip
GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh tai quan Thi Pac nim 2015 nhu
sau:

Theo cac bang sé liéu cho thay tong s6 GCNQSD dat & cho ca nhan, ho
gia dinh cap trong nim 2015 1a 4.339 GCN/4794 hé so, dat 90,50%. Mic du
s6 lwong ho so giam xubng nhung ty Ié cap ciing khong duoc cai thién trong
nam 2015, nguyén nhan 1a nam 2015 1a nam Chi nhanh Van phong dang ky
dat dai duoc thanh lap tai Quan Tha Puc, do do, viéc chuyén hd so, thay doi
nhan sy di lam anh hudng dang ké dén cong tac cap GCNQSD dat & cho ca
nhan, ho gia dinh.
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Nam 2016 1a nam thi trudng bat dong san c6 bién dong ting gia dot
bién, nhu cau giao dich bat dong san trén dia ban quan Tha Puc ting cao,
chinh vi vay s lwong hd so dé nghi cap GCN ting 1én dang ké. Cuy thé:

Tong s6 GCNQSDD & cho c& nhan, ho gia dinh cap lai quan Thu Duc
nam 2016 1a 6.559 GCN/7.160 ho so dat 91,60%. Trong d6 s6 GCN duoc cap
do cép lai 1a 3.357 GCN chiém 52,18%, tong sb gidy cip trong nim.

Nhu vay ta c6 thé thay, voi su chi dao kip thoi cia UBND céc cap, su
phdi hop cta co quan Tai nguyén va Moi truong, Van phong dang ky dat dai
va phong tai Nguyén & Moi truong quan, cing véi su thay doi cia Luat dat
dai trong thoi gian qua cong tac cip GCNQSD dat ¢ cho ¢4 nhan, ho gia dinh
& quan Tha Puc da ngay cang duoc cai thién. Theo do, luong ton dong vé ho
so ngdy cang giam, thay vao dé ti I& cap gidy qua mdi nim ngiy cang ting.
Tinh trang, chdm tr& thoi han thu tuc duoc khic phuc dang ké.

2.2.2. Nhitng khé khén, vwéng mic phdt sinh trong qud trinh thue
thi phdp ludt vé cip GCNQSD & cho cd nhin, h¢ gia dinh tai quin Thii
Dikc, thanh phé Ho Chi Minh

Bén canh nhitng thanh tuu da dat duoc trong viéc cap GCNQSD dit &
cho ca nhan, ho gia dinh tai quan Thu Bic, thanh phd H6 Chi Minh trong thoi
gian qua, thi cong tac nay van boc 16 mot sé bat cap nhatdinh:

a. Bat cdp trong quy dinh cua phap lugt vé Cap gidy chitng nhdn quyén
sir dung ddt, quyén s hizu nha ¢ va tai san gan lién véi dat

Thit nhat, quy dinh vé tham quyén cdp GCNQSD dat chua dugc rd
rang va dy du, theo cin cir tai Piéu 105 luat dat dai 2013, Khoan 1 Piéu 37
Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua chinh phu, Diéu 17 Théng tu s6 23/2014/TT-
BTNMT cua Bo Tai nguyén va Moi truong. Khi ap dung cac quy dinh nay, da

c6 su ling ting trong viéc xac dinh mot sb trudng hop thudc tham quyén caa
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UBND Quan hay S& Tai nguyén va Mai trudng. It nhit co 5 truong hop sau
day chua thong nhat duoc tham quyén ky GCN:

Pat cua ho gia dinh, ca nhan di dugc cAp GCN; ngudi dugc cdp GCN
nay tach thira thanh 1 hay nhiéu thira (Biéu 75 Nghi dinh sé 43), khéng thay
d6i muc dich str dung dét, van chinh minh dung tén trén thia dat tach ra.

Ca nhan, ho gia dinh nhan chuyén nhuwong nhiéu thira dat c6 GCN da
hoan tat thu tuc dang ky chuyén nhuong (Piéu 79 N 43), nay hop thanh 1
thira (Diéu 75 ND 43) va xin cap GCN.

Pit cua ca nhan, ho gia dinh di duoc cap GCN; Nguoi dugc cidp GCN
nay tach thta thanh 1 hay nhiéu thia (Diéu 75 ND 43), tu chuyén muc dich
s dung dat (Picu 52, 64 ND 43) trai phép (Bi xur 1y nhung chi la phat tién
theo ND 102), van chinh minh déng tén trén thira dat tach ra voi muc dich st
dung mai.

Pit cua ca nhan, ho gia dinh di duoc cap GCN; Nguoi dugc cadp GCN
nay tu tach thaa thanh 1 hay nhiéu thira (Piéu 75 ND 43) va chuyén quyén
cho nguoi khac (Khoan 2 Diéu 82 NP 43); nguoi ndy tu chuyén muc dich su
dung dat (Piéu 52, 64 ND 43) trai phép (Bi Xt 1y nhung chi la phat tién theo
ND 102) va xay nha trai phép (chi bi phat tién); nay ngudi nay xin cip GCN
cho can nha méi.

Pit caa ca nhan, ho gia dinh da dugc cap GCN; nay ding ky cip GCN
c6 tang thém dién tich nha, dat khac vdi GCN gbc (nha, dat ting thém nay c6
dugc do nhan chuyén nhugng giay tay, tu xay dung thém, lan chiém, bo quy
hoach, duoc giao khong ding tham quyén... nhung nay du diéu kién duoc
cong nhan theo Diéu 20, 22, 23 hoac 31 NP 43 ...).

The hai, hién nay c6 rat nhiéu cac van ban phéap luat quy dinh vé
GCNQSD dit, QSHN & va tai san khac gin lién véi dét ciing nhu cong tac
cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dat nhu: Luat Dat dai
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2013, Luat Xay dung 2014, Luat Nha ¢ 2014, Nghi dinh 43/2014/ND-CP,...
Do cuing Iic ¢6 nhiéu vin ban cung diéu chinh vé mot van dé nén khong thé
tranh khoi nhitng chéng chéo, mau thuan, thiéu dong bo giita cac vin ban, gay
kho khin trong cong tac quan 1y dat dai, 1am cham tién do cip GCNQSD dit,
QSHN ¢ va tai san khac gan lién vai dat. Mat khéc thoi gian vira qua ciing 1a
thoi diém chuyén giao giira Luat dat dai 2003 va Luat dat dai 2013. Véi sy ra
doi cua Luat dat dai 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh nhu: Nghi dinh
43/2014/ND-CP, Thong tu sb 24/2014/TT-BTNMT, thong tu 23/2014/TT-
BTNMT ...Viéc tiép nhan, nhiig thay d6i vé chinh sach phap luat khong
tranh dugc nhitng bd ngd trong cach hiéu, va ap dung phap luat. Biéu nay gay
anh huong khong nho téi cong tac cap GCNQSD dat & cho ca nhan, ho gia
dinh tai quan Thu Bac, Thanh phé H6 Chi Minh.

Thi ba, nhitng quy dinh cua phéap luat hién nay vé cong tac cip
GCNQSD dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat van con
nhiéu diém han ché, khé ap dung trong thuc té:

Mic du tén GCNQSD dat da duogc thay doi rat nhiéu lan, gay ra nhiéu
hé qua bat loi, nhung dén nay van khong tét hon, khong hop 1y hon. Theo
Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT, tén GCNQSD dét van duoc quy dinh 1a
“GCNQSD dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat”. Pay 1a
tén goi dai dong, khéng hop ly.

Viéc cip GCNQSD dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién
véi dat cho ho gia dinh con nhiéu vudng mac khi khdng phan biét rd khi nao
thi cap cho c& nhan trong ho gia dinh, khi nao cap cho ho gia dinh gay kho
khin trong viéc ky hop dong chuyén nhugng, thé chap.

Bat cap vé nghia vu tai chinh giita ngudi thuc su bo tién ra mua bang
gidy tay cua ngudi khac véi ngudi hoan toan khéng co gidy to, nguoi di

chiém dat. Phap luat chi cin ctr theo thoi gian dat duoc dua vao sir dung dai
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hay ngdn ma khdng quan tam yéu té quan trong do 1a viéc chiém hitu dat do
nhu thé ndo, bang con dudng nao. Piéu nay tao nhitng su dao 16n trong tu duy
x& hoi vé 18 cong bang. Hon thé, khi cdng nhan QSDD & (khong cb ao, vudn)
thi phap luat khéng qui dinh han mirc c6ng nhan (nhu da trinh bay) theo d6 c6
nguoi khdng gidy to chiém dat dién tich rong hang nghin m2 trudc
15/10/1993 duoc cong nhan nhung khong phai nop tién st dung dat. Hoac
NSDP hoan toan khéng c6 gidy to sau 15/10/1993 dat ¢ khéng co vuon ao,
thi ciing dugc cdng nhan toan bo nhung chi ndp 50% gia dat theo qui dinh.
Trong khi gia dat d6 cac dia phuong qui dinh thuong thap hon gia thi truong
va nhiéu khu vuc trong ca nude chua c6 qui hoach theo d6 sau nay khi nha
nuéc thu hoi khoan tién boi thuong sé 16n gap boi so véi tién nha nudc da thu
vao.

Nhitng quy dinh trong cic vin ban huéng dan va luat trong linh vuc
cap GCNQSD dat khong théng nhat. Ciing mot noi dung cap GCN doi véi
truong hop chuyén QSDD, quyén so hitu tai san gan lién véi dit true ngay
1/7/2014 nhung Nghi dinh 43/2014/ND-CP yéu cau nop don dé nghi cap
GCNQSD dat, con Thong tu 24 yéu cau nop don dang ky bién dong dat dai,
tai san. Viéc quy dinh mau don ding ky khac nhau trong cting mot noi dung
dan dén khoé khan khi trién khai thuc hién trén thuc té.

Tai Diéu 15 cua Nghi dinh 44/2014/ND-CP lai quy dinh gia dat cy thé
lam can cir dé xac dinh gia khoi diém dau gia QSDD. Tai Diém 4, Piéu 114
cua Luat chi quy dinh gia dat cu thé déi véi truong hop Nha nudce giao dat co
thu tién sir dung dat khong thong qua dau gia QSDD, gy kho khan trong trién
khai thyc hién.

b. Bdt cdp trong thuc tién tien hanh cdp Gidy chitng nhdn quyén si

dung dat, quyén s¢ hizu nha va tai san gan lién véi dat

60



Thet nhdt, cac vin ban dat dai noi chung ciing nhu cac vin ban quy dinh
vé cAp GCNQSD dit, QSHN & va tai san khac gan lién voi dat ndi riéng duoc
stra doi, bo sung nhiéu lan, lién tuc va duoc nhiéu co quan quan ban hanh nén
viéc cap nhat, van dung cda cac don vi hanh chinh dia phuong chua kip thoi.
Pic biét, mot sé can bo dia phuong khong 6n dinh, mot sé can bo co lién
quan dén cap GCNQSD dit, QSHN ¢ va tai san khac gan lién voi dat con
thiéu trach nhiém, chua ap dung cac van ban quy dinh vé ché do, chinh sach,
phap luat vé dat dai mot cach chinh xac dan dén gay phién ha, kho khin cho
nguoi dan trong viéc diang ky QSDD, QSHN va quyén so hitu tai san.

Thet hai, viéc cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién voi
dat nhin chung con cham, khong dat duoc tién do theo ké hoach di dé ra. Pic
biét, cham thuc hién viéc cip GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién
véi dat cho bén mua nha tai cac dy an phét trién nha &, nha hinh thanh trong
tuong lai, nhat 13 nha chung cu do hau hét cin ho di qua mua ban trao tay,
chua c6 gidy to hop & va dugc mua di ban lai nhiéu 1an ma khéng l1am tha tuc
dung quy dinh. Vi vay, viéc xét cap GCNQSD dat, QSHN & va tai san khac
gan lién vai dat quyén so hitu rat kho khan, gop phan gay nén sy &ch tac kéo
dai nhu hién nay.

Thet ba, chat lwong viéc cap GCNQSD dat, quyén so hitu nha & va tai
san khéc gan lién véi dat chua dam bao do can cir theo két qua ty khai va theo
ban do do dac tir nhiéu nim trudc ddy. Mat khéc, van con ton tai mot sb
nhitng vi pham vé tiéu chuan, dién tich, doi tuong, nguon gdc, trinh ty tha tuc,
thoi gian trao tra gidy va cac khoan thu vé tai chinh.

Thet t1e, mot sd dia phuong van con chua thyc sy quan tdm dung muc
dén viéc cai cach tha tuc hanh chinh khi thyc hién cong tac cap GCNQSD dit,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat cho ngudi dan, van con

tinh trang gay phién ha cho nguoi dan khi 1am céc thu tuc hanh chinh vé dat
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dai. Cong tac tuyén truyén vé sy can thiét, quyén va nghia vu trong viéc cap
GCNQSD dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat chua sau
rong, chua hi¢u qua.

c. Mgt sé bdt cdap khac trong cong tac cdp Gidy ching nhdn quyén si
dung dat, quyén sé hizu nha & va tai san khac gan lién véi dat

Thit nhdt, theo quy dinh Phap luat dit dai thi van phong ding ky QSDD
14 co quan chuyén mén chiu trach nhiém chinh trong viéc trién khai cap
GCNQSD dit, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat nhung viéc
thanh 1ap hé théng co quan nay con cham, chua dugc cac dia phuong chi
trong dung mirc. Pén ngay 07/09/2015 Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai
Quan Tha bBuc méi chinh thire dugc thanh 1ap va di vao hoat dong.

Thet hai, cong tac quan Iy cia cac co quan quan Iy Nha nudc vé dat dai
van con 1éng léo.

Mgt 13, viéc thuc hién khong dung quy hoach sir dung dat tir cac giai
doan trude dé lai hau qua ddi véi viéc cip GCNQSD dit, quyén sé hiru nha ¢
va tai san khéac gan lién voi dat theo phap luat hién hanh. Mat khac, hién nay,
cong tac quy hoach dat dai con rat nhiéu van dé nhtc nhéi, nhiéu vudng mac
khong thé giai quyét trong nay mai da anh huong khong nho dén tién do cap
GCNQSD dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Hai 13, cong tac dia chinh van chua thuc sy duoc coi trong. Viée dau tu
kinh phi cho do dac va l1am ban d6 dja chinh chwa kip thoi, tai liéu khéng
chinh xac, ho so cii bi hong, thiéu, that lac 1am anh hudéng dén viéc cap
GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gin lién voi dat. Viéc chinh 1y ho so
dia chinh trong qué trinh cAp GCNQSD dit, QSHN & va tai san khac gan lién
Vv6i dat doi véi cac truong hop sai sot, thay doi thuong khong duoc thuc hién
hoac thyuc hién khong day du, ddng bo & cac cip gay nén tinh trang c6 nhiéu

thira dat khdng thng nhat giira ban d6 vai ho so, so sach dia chinh va GCN.
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Thet ba, luc lwong can bo thuc hién cong tac cip GCNQSD dat, QSHN
& va tai san khac gan lién voi dat con thiéu vé sé luong va yéu vé chatluong.

Mot 13, sb lugng cén bo truc tiép thuc hién cong tac cap GCNQSD dit,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat thiéu, chua du dé giai
quyét hét khdi lugng cdng viéc duoc giao. S6 can bo nay thuong khdng on
dinh, kiém nhiém nhiéu cdng viéc khac nhau, tham chi 1a luan chuyén can bo
dia chinh gitta cac phuong, X3 & mot sé dija phuong dan dén viéc khong thé
theo ddi va ndm bat hét nhitng bién dong vé dat dai, tir ¢6 1am cham tién trinh
cap GCNQSD dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Hai 1a, mot bo phan can bo tién hanh cong tac cdp GCNQSD dit,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat hién nay con yéu kém vé
nang luc, khéng hiéu dung, hiéu day du quy dinh cia phap luat dat dai, ngai
trach nhiém ciing nhu khéng nhan thirc duoc su birc XUc va yéu cau cia ngudi
dan. Nguyén nhan la do hé thong dao tao chuyén nganh vé linh vuc bat dong
san hién nay mai chi rai rdc & mot sé6 chuyén nganh nhat dinh & mot vai
truong dai hoc, vi vay mat bang chung vé kién thie va trinh do cua nhitng
ngudi lam cong viéc nay chua dugc virng vang va chuyén su. Mat khéc,
cong tac dao tao bdi dudng dé nang cao trinh d6 chuyén mon va ning luc
quan 1y chua dugc quan tdm diing mrc, cOn mang nang tinh hinh thirc. Ngoai
ra, mot bo phan can bo duoc tuyén dung trong co ché cii khéng ding chuyén
nganh, nang Iuc kém nhung lai ngai hoc hoi, trau ddi nghiép vu.

Ba 13, hién tugng can bo gy phién ha, nhiing nhiu cho nguoi dan khi
tién hanh cdp GCNQSD dat, QSHN ¢ vatai san khac gan lién voi dat cho
nguoi dan van chua duge ngan chan, xir ly kip thoi. O mot s6 noi con mang
nang tu tuéng Xin - cho, xét- cap chua xac dinh duoc muc dich cap GCNQSD
dat, QSHN o va tai san khac gan lién vai dat 1a dé phuc vy cong tac quan ly

Nha nuéc vé dat dai va phuc vu nguyén vong ctia nhan dan nén cé nhitng yéu
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cau thu tuc phién ha, phuc tap 1am anh huong dén tién do thuc hién. Tinh
trang sai sOt trong qué trinh thuc hién cap GCNQSD dat, quyén s& hiru nha &
va tai san khac gan lién véi dat hién nay van con kha phé bién.

Thet tue, y thirc phap luat cua nguoi dan vé van dé cap GCNQSD dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat con chua cao. Mot phan
khong nho ngudi dan chua nhan thie day du vé quyén loi va nghia vu cua
NSDPD nén chua thuc hién ké khai, dang ky cap GCNQSD dat, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat, 1am cham tién do cap GCNQSD dit,
quyén so hiru nha & va tai san khéac gan lién véi dat hién nay.

- Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai quan tha dac méi duoc thanh
lap vao thang 9/2015, nhan su c6 thay d6i va bo sung mai do dé nghiép vu
chuyén mén con ltng tang, xir Iy cham va thiéu kinh nghiém anh huong dén
thoi gian thu 1y hd so, giai quyét ho so.

- Nhiéu truong hop khong lién lac duoc vai chi nha do nha cho thug,
chu ¢ noi khac hoac dinh cu & nudc ngoai ... do d6 kho khan trong cong tac
lap hd so quan ly.

- Nhitng truong hop nha thira ké ¢ yéu té nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai kho khin trong viéc lién lac dé ky gidy dong y ctr nguoi dai dién;
dong thoi cac dong thura ké ciing khong hop tdc do mau thuan trong gia
dinh...

- C6 nhiing truong hop ngudi dan khéng cé nhu cau dang ky cap GCN
do gidy to nha dang thé chap, do ban cong viéc .... Ngoai ra, ciing con 1 sb
truong hop nha cé tranh chip, khiéu nai chua giai quyét va nhiing nguyén

nhan khac.
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2.2.3. Nguyén nhén ciia nhitng han ché vwéng mdc trong viéc cip
gidy chirng nhin quyén siv dung dit

Cong tac cdp GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh ¢ Thu Puc
trong giai doan vira qua dat két qua chua cao, do cic phuong chwa tap trung
cho cong tac cap GCN. Mit khac, day ciing 1a thoi gian c6 su thay doi vé
chinh séch phép luat dat dai, v6i sy ra doi cua Luat dat dai 2013, luat nha &
2014 va cac van ban huéng dan thi hanh. Do d6, viéc cap nhat nhiing quy
dinh maéi con nhiéu b ngd dbi véi cac can bo giai quyét thu tuc. Bén canh do,
Vin phong diang ky mai thanh 1ap, nhan su cé thay do6i va bo sung méi do do
nghiép vu chuy&n mén con ling ting, cham va thiéu kinh nghiém anh huong
dén thoi gian thu Iy hd so. Do dé, tinh trang ho so tré hen 1a pho bién vao
nhitng thang cudi nam 2014 va dau nim 2015.

Tai c4c cudc hop giao ban 1anh dao hang tuan, Phong Tai nguy@n-Moi
trudng Quan Thu Puc thuong xuyén chi dao va huéng dan cho Vin phong
Ping ky trong cong tac cip GCN, timg budc khac phuc tinh trang hd so tré
hen. Ngoai ra, dé dam bao tién d6 cdp GCN theo Ké hoach UBND quan da
diéu dong nhan sy tai cac don vi ¢6 lién quan ting cuong, hd tro Vin phong
Ping ky trong cong tac thu Iy hd so vé Ky thuat va Phap 1y; tang cudng trang
bi may moc, co s& Vat chat.

Nhin chung nho ¢ su tap trung lanh dao caa UBND Quan Thua buac
trong cong tac cidp GCN va sy nd luc cua cong chic, vién chic va can bo
Phong Tai nguyén - Méi truong Quan Thua DPirc, Van phong Pang ky va 13
phuong, da ting budc khic phuc nhitng ton tai, khé khan va hién dang phan
dau hoan thanh chi tiéu cip GCN theo chi dao cua trén. Nhung van con cd
nhitng vudng mac sau day:

- Phap luat quy dinh chwa 16 rang vé tham quyén cap GCNQSD dit ¢
cho ca nhén, ho gia dinh.
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- Vian phong dang ky dat dai méi thanh 1ap cudi nam 2015 ning luc
yéu, thiéu nhan luc, ning luc chuyén mén mot sé can bd chua dap tng dugc
cong tac.

- Nhiéu trudng hop khong lién lac duoc vai chi nha do nha cho thug,
chu ¢ noi khac hoac dinh cu & nudc ngoai ... do d6 khoé khan trong cong tac
lap ho so quan ly.

- Nhitng truong hop nha thira ké ¢ yéu té nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai kho khin trong viéc lién lac dé ky gidy dong y ctir nguoi dai dién;
dong thoi cac dong thura ké ciing khong hop tdc do mau thuan trong gia
dinh...

- C6 nhiing truong hop ngudi dan khéng c6 nhu cau dang ky cap GCN
do gidy to nha dang thé chap, do ban cong viéc .... Ngoai ra, ciing con 1 sb
truong hop nha cé tranh chap, khiéu nai chwa giai quyét va nhitng nguyén
nhan khac.

Két Luan Chwong 2

Nhu vay, dya trén nhitng dic diém vé diéu kién tu nhién, kinh té, xa
hoi caa Quan Thu P ¢ lién quan dén hoat dong GCNQSD dat ¢ cho ca
nhan, ho gia dinh. C6 thé thay cong tac cap GCNQSD dét, quyén sé hitu nha
& nbi chung cap GCNQSD dat ¢ cho ¢ nhan, ho gia dinh noi riéng trén dia
ban quan Thu Puc di dat duoc nhitng két qua dang ké: Cong tac cap
GCNQSD dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat da duge
day manh; kién toan t6 chic va hoat dong cua Phong Tai nguyén va Mai
truong Quan Tha Pac va Chi nhanh Vian phong diang ky dat dai quan Tha
Puc nham dam bao tham quyén cap GCNQSD dat & cho c& nhan, ho gia dinh
theo quy dinh cua phap luat; trinh ty, thii tuc cip GCNQSD dét & cho cé nhan,

ho gia dinh duoc thuc hién ddng bo va ¢ nhitng cai tién dang ké; viéc to chuc
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chi dao thuc hién viéc cip GCNQSD dat néi chung Cap GCNQSD dét ¢ cho
ca nhan, ho gia dinh noi riéng dugc thuc hién sat sao.

Tuy nhién, cdng tac cAp GCNQSD dat, QSHN & va tai san khéac gan
lién véi dat trén dia ban Quan Tha Bac con boc 16 mot sé han ché nhat dinh:
Vuéng mic vé quy dinh nhitng gidy to tao 1ap nha o - dat ¢ du diéu kién cap
GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khéac gin lién véi dit chua dugc thdng
nhit; vuéng mac khi thuc hién cong tac kiém tra xac nhan ngudn géc va thoi
diém str dung nha dat, tinh trang tranh chap caa UBND cap phuong vé diéu
kién cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dat; vé tha tuc
cap GCNQSD dit, QSHN & va tai san khéac gan lién véi dat vuéng mac van
dé ban vé so do dat o - nha &; vudng mac van dé thi tuc "mot cira lién thong".

Nguyén nhan cta nhitng han ché trén 1a: Phéap luat dat dai con ton tai
nhitng vudng mac vé viéc cap GCNQSD dét & cho c& nhan, ho gia dinh; phap
luat dat dai qua cac thoi Ki su thiéu dong bo dan dén ¢ qué nhiéu loai gidy to
nha dat dugc cap trong cac thoi ky khac nhau; nguyén nhan do hé thdng hd so
dia chinh chua day du, chua cap nhat kip thoi cac thong tin va sy bién dong
dat dai trén thuc té; t6 chic bd may co quan chuyén mon chua dap ung dugc
y&u cau nhiém vy cua cong tac dat dai noi chung va cdp GCNQSD déat, QSHN
& va tai san khéac gan lién véi dat noi riéng, dac biét 1 hé thong "mot cua'™;
viéc 1ap ban vé& so d6 nha dat con gy nhiéu kho khin cho nguoi dan; viéc xac
dinh nghia vu tai chinh (tién st dung dat, thué thu nhap ca nhan) trong cap
GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dat va dang ky bién dong

vé dit dai cling quy dinh chua hop 1y, 16 rang.
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Chuong 3
GIAl PHAP VE HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU
QUA THUC THI PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN

QUYEN SU DUNG PAT O CHO CA NHAN, HO GIA PINH

3.1. Yéu ciu dit ra ciia viéc hoan thién phap luit va ning cao hiéu
qua thue thi phap luat vé cAp GCNQSD dit ¢ cho ca nhén, hd gia dinh

Dinh huéng cua Dang vé chinh sach va phép luat dat dai trong thoi ky
cong nghiép hda, hién dai hoa dat nudc tai Nghi quyét 19-NQ/TW - Nghi
quyét Hoi nghi 1an tht sdu Ban Chéap hanh Trung wong Dang (khéa XI) vé
tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan
dién cong cudc d6i mai, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tro
thanh nudc céng nghiép theo hudng hién dai néu rd can hoan chinh hé théng
phap luat, chinh sach vé dat dai bao dam hai hoa cac loi ich cia Nha nudc,
cua NSDD, caa ngudi giao lai QSDP va caa nha dau tu, tao diéu kién thuan
loi dé str dung c6 hiéu qua ngudn luc dat dai cho su phat trién; khic phuc tinh
trang lang phi va tham nhiing dat dai. Bén canh d6, Hoi nghi lan tha VII Ban
chap hanh Trung wong Pang (khda 1X) khang dinh dinh huéng cia Pang veé
phat trién thi truong bat dong san chinh quy va minh bach. Phat trién lanh
manh, bén viing thi truong bat dong san, ngan chan tinh trang dau co; hoan
thién co ché van hanh san giao dich bat dong san. Nhu vay, hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé cap GCNQSD dat ¢ cho cé
nhan, ho gia dinh gan lién véi dat véi nhitng dinh hudéng co ban sau:

Thet nhdt, viéc cdp GCNQSD dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh, can dam
bao quan Ii tap trung, théng nhat toan bo dat dai trong pham vi ca nudc bang
hé théng GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién véi dat theo mot mau
théng nhat. Day nhanh tién do cdp GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién
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véi dat ndi chung, cip GCNQSD dit ¢ cho ca nhan, ho gia dinh néi riéng dé
thay r tinh trang phap ly QSDD, quyén st hitu nha & va tai san khéac géan lién
véi dat nham bao dam su an toan loi ich cua NSDD. Bong thoi Nha nuée
théng ké biét dugc co cau str dung dat theo ting cip do (cip x4, huyén, tinh)
phuc vu cho nhitng yéu cau quy hoach hoic xay dyng chi truong 16n diéu
hanh nén kinh té dat nuéc. Dam bao quyén va 16i ich hop phap, chinh dang
cia NSDD dugc cip GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién véi dat cling
la mét trong nhitng yéu cau quan 1y Nha nuée ddi véi dat dai, phuc vu cho
nhitng yéu cau phat trién kinh té, xa hoi cua dat nudc. Mat khéac, nham tung
buéc hién dai hod cong tac quan li dat dai, tng dung cong nghé thong tin
trong quan 1y dat dai néi chung va cdp GCNQSD dat ¢ cho c& nhén, ho gia
dinh noi riéng, huéng téi viéc thay thé toan bo céc loai gidy to ton tai qua
nhiéu thoi ky lich sir dé thong nhat quan Iy bang maot loai giay to thong nhat -
GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién véi dat.

Thet hai, ddy manh cai cach hanh chinh nhim dam bao hoat déng cap
GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gin lién véi dat phai duoc trién khai don
gian, thuan loi, dé dang, tranh gay phién ha, sach nhiéu cho ngudi dan. Can
tiép tuc cai cach sau sac va toan dién cac thu tuc hanh chinh vé cdp GCNQSD
dat, QSHN & va tai san gan lién véi dat; thay d6i 18 16i 1am viéc, thai o 1am
viéc cua can bo khi thuc hién hoat dong nay

Thet ba, c6 cac phuong thic, hinh thire thich hop dé nang cao tinh cong
khai, minh bach quy trinh, trinh ty va thu tuc cip GCNQSD dat dé cac ho gia
dinh, c4 nhan va cac cha thé khac déu biét va duoc biét. Pay 1a co so dé
nguoi dan duoc biét, duge ban, duoc tham gia truc tiép va kiém tra cac hoat
dong cAp GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién voi dat. Thong qua hoat

dong nay dé nguoi danduoc hiéu rd quyén loi va nghia vu cia minh. Tur d6, s&
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c6 y thirc va trach nhiém cing véi nha nuéc trong viéc thuc hién tét va cé
hiéu qua viéc cip GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién véi dat.

Nhitng y&u cau dit ra d6i véi viéc hoan thién phap luat va nang cao
hiéu qua thyc thi phap luat vé cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién
V6i dat chinh 13 & chd:

- Thiz nhat: V& mit chinh tri - xa hoi, can dam bao day nhanh tién do
cdp GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién vai dat dé nguoi dan c6 duoc
tam 1y yén tdm, an cu lac nghiép, tao co sd dé 6n dinh trat tu xa hoi, giam bat
nhitng tranh chap, mau thuan, bat dong trong qué trinh sir dung dat do chua
xéac dinh dugc pham vi, ranh gisi, cha thé rd rang ma hé qua do 1a do nguyén
nhan chua duoc cap giay.

- Ther hai: Doi v6i nguoi duoc cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san
gan lién véi dat, nghia vu tai chinh can dugc tinh dang, tinh da trén co s
cong bang, minh bach, cong khai va dung phéap luat. Pac biét chiing phai xuat
phat tir nguon gdc, thoi diém sir dung dat. Trong truong hop thude dbi tuong
dugc mién giam thi can thiét phai dam bao quyén d6 ngudi dan dé giam bot
ganh nang, d6i véi truong hop dugc quyén ghi no vé nghia vy tai chinh khi
cap gidy thi phai cho NSDD dugc ghi ng. Lam dugc nhu vy, ching nhitng
Nha nudc da dat dugc muc dich cua minh trong hoat dong quan li nha nudéc
vé dat dai ma hoat dong d6 phu hop véi nguyén vong, mong muon va ning
lyc tai chinh caa mdi cha thé st dung dat. B véi Nha nudc, viéc thuc hién
hoat dong cap GCNQSD dat phai cin cir vao ngudn gbc, ho so va so do dia
chinh cua dat d6 dé khi cidp mot mat dam bao do chinh xéac, khach quan
nhung mit khac, cling dam bao tan thu cic nghia vu tai chinh vé cho ngan
sach nha nudc, trnh tinh trang gian lan trong ké khai, dang ky QSDD khdng

trung thuc, dic biét 1a ké khai khong dung vé dién tich, vé loai dat va thoi
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diém sir dung dat dé 1am giam nghia vu tai chinh phai nop cho Nha nuéc -
diéu dé nhan thay thuc té dién ra trong thoi gian qua.

- Thet ba: Bam bao tinh minh bach, khach quan va dan chu, ma trong
d6 viéc dugc cap GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién véi dat 1a quyén
quan trong va co ban bac nhat trong cac quyén duoc phap luat ghi nhan doi
v6i NSDPD. Cu thé: Can phai minh bach va cng khai cac quy trinh, thu tuc vé
cdp GCNQSD dit dé nguoi dan va dic biét 12 nhitng nguoi ¢6 quyén va nghia
vu truc tiép c6 lién quan dén cha thé cdp GCNQSD dat duoc biét. Thuc hién
duoc yéu cau nay sé 1a yéu td co ¥ nghia quan trong dé phong ngira va giam
thiéu nhiing tranh chap, mau thuan, bat dong cé kha niang xay ra do viéc cap
GCNQSD dét khong dung ddi tugng (QSDPD thudc di san thira ké cia nhiéu
nguoi song chi cap cho mot ngudi hién dang quan li va st dung); cap
GCNQSD dit khong dtng muc dich, ranh giéi (cap gidy lan sang phan dat
cua cac ho xung quanh)... Minh bach, cong khai quy trinh va thu tuc cap
GCNQSD dit ciing 1a hoat dong c6 ¥ nghia quan trong dé ngudi dan duoc
hiéu va co co hoi dugc hiéu cac quyén, nghia vu va trach nhiém caa minh
trong qua trinh cap gidy. Qua d6, ho c6 co hoi dé yéu cau Nha nudc dam bao
quyén loi caa minh va déng thoi ho ¢ y thirc trong viéc tuan tha cac quy dinh
cua phap luat.

Cung véi do, tinh dan chu trong quéa trinh cap gidy ciing 1a mot trong
nhitng doi hoi quan trong gép phan nang cao hiéu qua trong cdng tac quan Ii
nha nudc vé dat dai noi chung va hoat dong cap GCNQSD dat ¢ cho ca nhan,
ho gia dinh ndi riéng. Theo d6, hoat dong cap GCNQSD dat ciia Nha nudc
d6i v6i nguoi dan phai dam bao cho ngudi dan dugc quyén biét, duoc quyén
tham gia, quyén duoc thé hién quan diém, chinh kién cta minh d6i véi cac
hanh vi cia can bo thuc hién quyén cap gidy. Bac biét, tinh dan cha dugc thé

hién & cac quyén cua nguoi dan duoc cung cap ho so, tai liéu, chung ctr va
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quyén dugc tham gia dé dat y kién, nguyén vong ciia minh trong qua trinh cap
gidy nhu: Quyén duogc xin chuyén muc dich tir dat vuon ao sang dat o trong
truong hop cap dat & c6 vuon ao; quyén dugc khiéu nai, tb cao vé cac quyét
dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trai phép luat caa can b cé tham quyén
trong qué trinh cap giay.

Thir f: Can dam bao chat ch& vé mat phap ly trong hoat dong cip
GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién véi dat. Dat dai 1a tai nguyén vo
cling quy gia va quyén st dung tai nguyén nay Ia mot vin dé nhay cam, dé
xay ra tranh chap. Do do, phai dang ky dang ddi tuong, dién tich trong han
muc duoc giao, dung muc dich sir dung, ding thoi han sir dung, dung quyén
han va nghia vu theo quy dinh cua phép luat, thyc hién day du cac tha tuc
dung pham vi tham quyén, thiét lap day da ho so theo dung yéu cau.

Ther nam: Dam bao tuan tha diy da céc tiéu chuan ky thuat, nghiép vu
trong hoat dong cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién véi dat, trong
d6 can phai ¢am bao chét luong cao nhat cho cac loai théng tin nhu: dién tich,
hinh thé, kich thudc, két cau cua ting thira dat, hang dat va cdng trinh trén
dat. Pay 1a thong tin quan trong va nd 13 co sd dé xac dinh muc do vé quyén
loi va nghia vu cia NSDD theo quy dinh phap luat, phuc vu cho viéc giai
quyét tranh chap QSDD.

3.2. Pé xuat mot sé giai phap hoan thién phap luit vé cap gidy
chitng nhan quyén sir dung dat ¢ cho ca nhén, hd gia dinh

Céc van ban phap luat vé dat dai 1a cin ct cho viéc cap GCNQSD dat ¢
dbi voi ca nhan, ho gia dinh. Do vay, cing véi viéc hoan thién cac van ban
phap luat dat dai, rat can phai c6 van ban huéng dan cu thé, chi tiét cho viéc
thuc hién, dic biét 1a vé ho so, trinh ty, tha tuc cho cac quy dinh mai cua Luat

Pat dai nam 2013. Hé thng van ban phap luat phai dugc ban hanh dung tham
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quyén, théng nhat véi nhau, tao diéu kién thuan loi cho NSDD, cu thé nhu d3
phan tich & trén, can hoan thién cac quy dinh nhu sau:

Thet nhdt, vé nguyén tic cap GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién
v6i dat, nhu d3 trinh bay, phén tich & trén, phap luat hién hanh da sta d6i, quy
dinh nguyén tic trong trudng hop thira dat c6 nhiéu NSDD, nhiéu chu s¢ hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat thi GCNQSD dat, QSHN & va tai san
khac gin lién voi dat duge cap cho tirng NSDD, ting chu s¢ hitu nha 6, tai
san khac gin lién véi dat; truong hop QSDD, QSHN & va tai san khac gén
lien véi dat 1a tai san chung cua nhiéu nguoi thi cap mdi ngudi mot GCN,
hoac cap chung mot sé do va trao cho ngudi dai dién; trudng hop QSDPD hoic
QSDD QSHN & va tai san khéac gan lién véi dat hoac QSHN & va tai san khac
gan lién véi dat 12 tai san chung cia vo va chong thi phai ghi ca ho, tén vo va
ho, t&n chdng vao GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khéc gan lién voi dat, trie
truong hop vo va chong co thoa thuan ghi tén mot ngudi; truong hop QSDD
hoic QSDD, QSHN & va tai san khac gan lién véi dat hoac QSHN ¢ va tai
san khéc gan lién vai dat 12 tai san chung caa vo va chong ma GCN da cap chi
ghi ho, t&n cta vo hodc chong thi dugc cap doi sang GCNQSD dat, QSHN &
va tai san khéc gan lién véi dat dé ghi ca ho, t8n vo va ho, tén chong néu co
y&u cau.

Vén dé dat ra 1a can cd cac quy dinh huéng dan cu thé vé ho so, trinh
tu, thu tuc cho viéc ap dung nguyén tic nay dé duoc thuc hién hop Ii mot céch
théng nhat.

Thet hai, vé tén goi GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién véi dat,
hién nay da dugc quy dinh thng nhat day da. Tuy nhién, thuc té day 1a mot
loai gidy to hét sic quan trong, c6 gia tri sa dung trong rat nhiéu nam, véi sd
lwong Ién téi hang chuc triéu ban nén can duoc dit tén don gian, chinh xéc,

ngan gon va dac biét can thiét. Chang han nhu tén goi 1a “GCN bat dong san”,
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Vi rang QSDD, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dat noi chung déu bat
dong san.

Thet ba, vé ddi twong cap GCNQSD dat, QSHN & va tai san géan lién
véi dat, tuy dd c6 nhitng bd sung tich cuc trong Luat dat dai 2013 nhu d3 phéan
tich. Song can quy dinh rd thém truong hop cip GCNQSD dat, QSHN & va
tai san gan lién voi dat cho ho gia dinh khi ndo thi cip cho ho gia dinh, khi
nao thi cap cho ca nhan trong ho gia dinh. Dac biét truong hop cap cho ho gia
dinh thi can phai quy dinh viéc ghi tén tat ca cac thanh vién caa ho gia dinh tir
15 tudi tro 1én hay khong, tranh tinh trang khdng thé xac dinh duoc nhiing ai
c6 quyén tham gia vao giao dich dat dai duoc cap cho ho gia dinh.

Thet tu, vé diéu kién cap GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién véi
dat can xay dung néu cu thé nhitng gidy to nao 1a can cir du diéu kién cap; xay
dung mét bo tiéu chi dé kiém tra tinh hop phap cua cac gidy to 1a cin cir cap
GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién véi dat. Ngoai ra van can lam ro
va cu thé hon vé khéi niém, tiéu chi va cach thirc ap dung véi nhitng quy dinh
nhu: dat s dung 6n dinh, khong cé tranh chap, phi hop quy hoach thi dugc
cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién voi dat dé dam bao viéc ap
dung phap luat théng nhat, dam bao quyén cua chua thé duoc cip GCNQSD
dat, QSHN ¢ va tai san gan lién véi dat va vai tro quan 1i dat dai cia Nha
nudc.

Thet ndm, vé trinh ty thi tuc cap GCNQSD dat, QSHN & va tai san gén
lien véi dat, cac van ban phap luat vé dat dai noi chung va vé cong tac cap
GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién voi dat ndi riéng can quy dinh cu
thé vé trinh ty, tha tuc, tham dinh, xét duyét dé cuong va dy toan kinh phi dé
lap Quy hoach str dung dat. Khi cac dé cuong Quy hoach sir dung dat duoc
tién hanh nhanh chéng, thong subt thi cong tac cip GCNQSD dat, QSHN ¢ va
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tai san gan lién voi dat tai nhitng noi c6 quy hoach d6 méi dugc trién khai
nhanh chong, thuan loi.

Bén canh do, can tong két va mé rong ap dung mo hinh thi diém mé
hinh “mét cira lién théng” dé thdy duoc nhitng wu diém, ton tai cua md hinh
nay, tién téi trién khai thanh 1ap Vian phong dang ky QSDD ¢ tat ca cac quan,
huyén, thi x4, thanh phd thuoc tinh, hoat dong theo huéng 1a co quan dich vu
cong, thuc hién cac tha tuc hanh chinh vé quan ly, sir dung dat, trong d6 co
cong tac cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién voi dat. Bén canh do,
phai kién toan t6 chiic bo may, can bo, trang thiét bi, tru sé 1am viéc; quy
trinh hoat dong cua Vin phong diang ky QSDP va co ché phéi hop gitta Van
phong ding ky QSDPD cép tinh va huyén.. Qua d6, quy dinh kién toan chuan
vé t6 chic md hinh ndy mot cach thong nhat. Bac biét, quan tam dén viéc sua
d6i thu tuc kiém tra ban vé c6 hé théng kiém tra hop 1i dép ung viéc “mot cira
lién thong™.

Vé tham quyén Cap GCNQSD dit cho ca nhan ho gia dinh.

Can c6 van ban huéng din quy dinh rd rang vé tham quyén cap
GCNQSD dit cho ca nhan ho gia dinh theo hudng:

UBND cép huyén cdp GCNQSD dit & cho ca nhan, ho gia dinh trong
cac truong hop cadp GCN ma khdng do thyc hién cac quyén cua NSDPD cu thé
nhu sau:

- C4p GCN lan dau (Nha dat nay chua ting c6 GCN dbi véi bat ct
phan nha, dat nao).

- Cap GCN do tach, hop thira thanh thira dat mai.

S¢ Tai nguyén va Moi trudng thyuc hién cap GCN trong cac truong hop
nha dit 3 c6 GCN hoac 6 yéu t chuyén quyén cu thé nhu sau:

- Cap ddi GCN;

- Cap lai GCN;
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- CAp GCN cho céc trudng hop nha dat da co GCN ma cd nhu cau cap
GCN (Cung luc hoic sau khi cap GCN chuyén quyén; Ciing c6 thé xem day
la cap ddi vi co ban 1a ddc diém nha dit dugc “chuyén ngang” tir GCN cii);

- C4p GCN cho truong hop dd c6 GCN nhung c6 ting thém phan dién
tich nha, dat (khac véi GCN di cd) va c¢6 01 phan nha dat chua c6 GCN (Cap
lan dau);

Thet s&u, vé thai han trong cdp GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan
lien véi dat, can duoc quy dinh thdng nhat thoi gian niém yét thdng béo tai tru
s& UBND cap xa hoic trén cac phuong tién thong tin dai ching déi Vvoi
truong hop dé nghi cap lai GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién véi dat
do mat GCNQSD dat, QSHN & va tai san gan lién vai dat 1a bao lau. Diéu nay
s& lam dong bo qua trinh thyuc hién cip GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan
lien véi dat, tranh tinh trang mdi noi quy dinh mot kiéu, 1am mot kiéu khéc
nhau, va dic biét s& giam tinh trang can bo dia chinh lgi dung 16 hong nay cua
phap luat dé tiéu cuc.

Thet bay, vé nghia vu tai chinh khi dugc cap GCNQSD dat, QSHN & va
tai san gan lién véi dat can quy dinh rd viéc tiép tuc duy tri co ché ghi no
nghia vu tai chinh trén GCNQSD dat, QSHN & va tai san khéac gan lién voi
dat, vi trén thuc té c6 GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dat
méi o thé giao dich hop phép va tir d6 co tién dé thuc hién nghia vy tai chinh
nay. Can ra soat, nghién ctru dé ¢ nhitng mic thu hop Ii.

Thir tdm: ting cuong céng tac kiém tra, thanh tra ddi véi viéc cap
GCNQSD dat, QSHN & va tai san khéc gan lién véi dat; phat hién, chan chinh
kip thoi nhitng yéu kém, sai pham; dua ra nhiing ché tai dé xu ly nghiém céc
truong hop vi pham. Tang cuong, phdi hop gitra cac cip, cac nganh chuc
nang trong viéc diy manh cdng tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phép luat

dat dai duéi dudi nhiéu hinh thirc nhu: phuong tién thong tin dai chiing, doan
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thé dia phuong, gido duc trong nha trudng. Tir d6, ngudi dan co thé nhan thirc
duogc trach nhiém va quyén loi trong viéc diang ky dét dai ciing nhu khi dugc
cap GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khac gan lién véi dt, tir d6 tu giac 1am
cac thu tuc cAp GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san khéac gan lién véi dat, tha
tuc vé bién dong dét dai theo quy dinh cua phép luat.

Thet chin, can day manh céng tac xay dung hé thdng hd so dia chinh va
hé thong thong tin dat dai. HO so dia chinh va ban d6 dia chinh 1a mét trong
nhitng co s¢ dé Nha nudc tién hanh cip GCNQSD dat, QSHN & va céc tai san
khac gan lién véi dat cho cha st dung dat, cha s¢ hitu tai san trén dat hop
phap. Tuy nhién, trong thoi gian qua, vi mot sé Iy do ma ban d6 dia chinh &
nhiéu dia phuong da trd nén lac hau, khdng con phan anh chinh xac hién trang
quan ly dat dai. Vi vay, dé phuc vu tét hon cong tac cap GCN, céc cap chinh
quyén can quan tdm dau tu kinh phi cho cong tac do dac 1ap ban d6 dia chinh
trén dia ban, cap nhat chinh ly bién dong thuong xuyén. Ngoai ra, can ting
cudng kiém tra, gidm sat viéc tao 1ap, cap nhat, chinh Iy hd so dai chinh va
xay dung co s& dir liéu dai chinh. Cac co quan quan 1y Nha nuéc vé dat dai
cling can chl trong viéc xay dung hé thong thong tin dat dai lam co s& cho
nguoi dan nam bat tinh hinh trén dja ban. Hé thdng thong tin dat dai dugc xay
dung tir két qua cap GCN sé& duoc két néi véi hé théng cac co quan nha nude
c6 lién quan, véi hé théng céc t6 chic tai chinh, tin dung; duoc dua 1én mang
thong tin dién tr dé to chirc, ca nhan, doanh nghiép cd thé tim hiéu thong tin
dat dai mot cach thuan lgi, nhanh chéng, gop phan nang cao hiéu qua hoat
dong cua x4 hoi, tao thuan loi cho giao dich bat dong san, gép phan thic day
su phét trién cua thi truong bat dong san. Hé théng thong tin dat dai co tac
dung phuc vu dic lyc cho phong, chéng tham nhiing vé dat dai.

Thet muwoi: Luat Dat dai ndm 2013 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay
19/5/2014 ctia Chinh phii d3 c6 quy dinh giai quyét ddi voi nhitng truong hop
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chuyén nhuong nha hién trang khong dung so vai gidy to chieng minh sé hitu
nhung chuyén nhuong sau ngay 01/5/2009. UBND Thanh phé H6 Chi Minh
can c6 van ban hudng dan cac quan, huyén trong viéc théng nhat thuc hién
Nghi dinh 121/2013/ND-CP ngay 10/10/2013 caa Chinh phi va Thong tu
02/2014/TT-BXD ngay 12/02/2014 cua Bo Xay dung (cé hiéu luc tir ngay
02/4/2014) lién quan dén viéc cho ton tai phan dién tich xay dung vi pham, dé
giai quyét cip GCNQSD dat, QSHN ¢ va tai san gan lién voi dat cho cac
truong hop nay.
Két Luan Chuong 3

Chuong 3 cua luan vian trén co s¢ dat ra nhirng yéu cau trong viéc hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé cap GCNQSD dat ¢
cho ca nhan, ho gia dinh da dua ra nhitng nhdm giai phap nhu sau: can tiép
tuc xay dung hé thdng cac vin ban phap luat hudng dan thi hanh Luat Dat dai
2013 vé GCNQSD dét ¢ cho ca nhan, ho gia dinh sao cho théng nhat va hop
ly; can nhanh chéng hoan thién co ché quan 1y nha nuéc vé dat dai, chua trong
cung ¢d bo may t6 chirc thuc hién va ting cuong nang luc caa doi ngii can bo
dia chinh. Xir Iy nghiém minh nhiing vi pham trong céng tac cap GCNQSDD,
chu ¥ ddy du hon cac yéu té cd lién quan vé viéc cap GCNQSDPD nhu hé
théng ban d6, hd so dia chinh, nghia vu tai chinh, kinh phi thyc hién ciing
phai dugc thuc hién mot cach dong bo. Tang cuong tuyén truyén pho bién

phap luat vé dat dai dén nguoi dan.

78



KET LUAN

Két qua nghién cau dé tai Phap luat cap GCNQSD dat ¢ cho ¢4 nhan,
ho gia dinh tir thuc tién quan Tha Bac, Thanh phd HS Chi Minh, cho chiing ta
nhan thay dugc ndi dung, co s ly luan va thuc tién cua nhitng quy dinh cua
phap luat vé van dé nay, dong thoi thdy dugc nhitng thuc trang, thuc hién cac
quy dinh phép luat vé viéc cip GCNQSD dét ¢ cho ca nhan, ho gia dinh trén
dia ban mot quan cua Thanh phd HO Chi Minh, mang tinh chat téng két thuc
tién. Qua do, dé rut ra duoc két luan vé nhimg gi da 1am dwoc va nhing gi
chua 1am duogc. Tir d6 c6 thé dua ra nhitng kién nghi, giai phap cho viéc thuc
hién va hoan thién cac quy dinh phép luat vé dat dai noi chung, phap luat vé
cap GCNQSD dét & cho ¢ nhan, ho gia dinh nai riéng.

Qua nghién ctru dé tai nay, co6 thé rat ra mot sé két luan sau day:

Céc quy dinh caa Luat Dat dai va cac van ban quy dinh chi tiét, hudng
dan thi hanh Luat qua cac thoi ky cho dén Luat Dat dai 2013 vé GCNQSD dat
& cho ca nhan, ho gia dinh da duoc xay dung, st d6i, bd sung theo huéng
ngay cang dong bo va hoan thién hon. Cac quy dinh méi trong Luat dat dai
2013 vé GCNQSDD di giai quyét dugc nhiéu vusng mac nay sinh trén thuc
té dong thoi da dap tng duoc nhu cau quan 1y Nha nudc vé dat dai trong tinh
hinh mai.

Két qua ding ky dat dai, cAp GCNQSD dat & cho ca nhén, ho gia dinh
ciia quin Thu Ptc dat duge nhiéu hiéu qua tich cuc, gop phan quan 1y mot
cach c6 hé théng d6i véi toan bo dién tich dat dai trén dia quan.

Tuy nhién, bén canh nhitng thuan loi con c¢6 nhiéu khé khin can khac
phuc trong cong tac thuc thi phap luat vé Cap GCNQSD dat ¢ cho ¢4 nhan, ho
gia dinh nham nhanh chéng hoan thanh co ban cong tac cap GCNQSD dat ¢
cho c& nhan, ho gia dinh theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013. Theo d6, can
tiép tuc xay dung hé thong cac van ban phap luat husng dan thi hanh Luat Bat
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dai 2013 vé& GCNQSD dét ¢ cho c& nhan, ho gia dinh sao cho thdng nhét va
hop ly; can nhanh chdng hoan thién co ché quan 1y nha nudc vé dat dai, cha
trong cung cd bd may to chic thuc hién va ting cuong niang luc cua doi ngil
can bo dia chinh. Xa ly nghiém minh nhitng vi pham trong cong tac cap
GCNQSDD, chii ¥ diy du hon cic yéu t6 co lién quan vé viéc cap
GCNQSDD nhu hé théng ban d6, hd so dia chinh, nghia vu tai chinh, kinh
phi thuc hién ciing phai duoc thuc hién mot cach ddng bd. Tang cudng tuyén

truyén pho bién phap luat vé dat dai dén nguoi dan.
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