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LOT CAM POAN
T6i cam doan day la cong trinh nghién ciru cua toi, dudi sy huéng dan cua
Tién si Pang Anh Quan, trudng Dai hoc Luat thanh phd H6 Chi Minh. Céc s6 liéu,
két qua néu trong luan van 14 trung thuc va chinh xac.

Tac gia luan vin

Nguyén Thi Luu



LOI CAM ON

Trong qué trinh hoc tap, nghién ctu, hoan thanh luan van tét nghiép cua
minh tac gia da nhan dwoc su gitp d& rat nhiéu tir phia Hoc vién, quy thay, c6, gia
dinh, ban bé va dong nghiép.

Truéc hét, tac gia xin chan thanh cam on Ban giam déc Hoc vién Khoa hoc
xa hoi, thudc Vién Han lam Khoa hoc xa hoi Viét Nam, Ban cha nhiém khoa Luat
cling quy thay, co da trang bi kién thirc va giup d& t6i trong suét thoi gian hoc tap,
nghién cuu.

Qua day, tac gia cling xin tran trong cam on TS. Pang Anh Quan giang vién
khoa Luat Thuong mai, trudng Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh di nhiét tinh
huéng dan va gitp do tac gia trong sudt qua trinh nghién ctu, thuc hién va hoan
thanh luan van tét nghiép.

Ngoai ra, tic gia xin chan thanh cam on dén céc anh chi cong tac tai Vin
phong ding ky dat dai va phong Tai nguyén va Mai truong Thanh pho Da Lat da
nhiét tinh cung cap thdng tin, s6 liéu dé tac gia som hoan thanh luan van.

Cudi cuing, tac gia xin gui loi cam on chan thanh, 10ng biét on su sic t6i gia
dinh, ban bé va dong nghiép da giup dd, tao diéu kién dé tac gia sém hoan thanh
luan van cua minh.

Mic du, da rat ¢ gang dé hoan thanh luan van nhung s& khong tranh khoi
thiéu sot, rat mong nhan duoc su quan tam, dong gop cua quy thay, cd.

Xin chén thanh cam on!

Tac gia luan van

Nguyén Thi Luu
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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Dit dai 1a nguon tai nguyén thién nhién vo cung quy gia cia mdi qudc gia, 1a
tu liéu san xuat dac biét, 1a thanh phan quan trong hang dau ciia méi trudng song, la
dia ban phan b cac khu dan cu, xay dung cic co so Kinh té, vin hoa, xa hoi, an
ninh va quéc phong. Mdi quéc gia, mdi dia phuong c6 méot quy dat dai nhat dinh
dugc gisi han boi dién tich, ranh gigi, vi tri...Viéc sir dung va quan Iy quy dat dai
nay duoc thuc hién theo quy dinh caa Nha nudc, tuan thu Luat Dat dai va nhitng
van ban phap ly co lién quan. Luat Pat dai ndm 2013 ra doi da tiép tuc xac dinh dat
dai thuoc s¢ hitu toan dan va do Nha nudc thdng nhat quan ly. Bé dam bao tinh
théng nhat trong cong tac quan 1y dat dai thi cong tac dang ky va cap Gidy chiing
nhan quyén st dung dat ndi chung va cap Gidy chang nhan quyén sir dung dat & cho
ca nhan, ho gia dinh noi riéng phai dugc thyc hién nghiém tac. Cong tac nay khong
chi dam bao su thong nhat quan ly Nha nuéc vé dat dai ma con bao dam cac quyén
loi va nghia vu cho ngudoi str dung dat, gitp cho ngudi st dung dat yén tim dau tu,
san xuit, xay dung nha ctra... Hién nay, dat dai 1a mot van dé hét sic néng dugc
nhiéu nguoi quan tam, tranh chap, khiéu nai, 1an chiém dat dai thuong xuyén xay ra
va viéc giai quyét van dé nay cuc ky nan giai do thiéu gidy to phap ly. Cing vai quéa
trinh cdng nghiép hda, hién dai hoa dat nudc nhu ngay nay da lam cho thi truong
bat dong san tré nén soi dong va dat dai 1a hang hoa chu yéu cua thi trudng nay.
Dang néi 1a thi trudng nay phét trién rat manh mé va dang chiu su chi phdi cua
nhitng yéu té mang tinh ty phat va d6 1a van dé dang lo ngai nhét hién nay. Pé dam
bao cho thi trudng nay hoat dong cdng khai, minh bach thi yéu cau cong tac ding
Ky, cap Giay chang nhan phai duoc tién hanh. Boi thuc té, quy dat dang ngay cang
bi thu hep boi nhiéu ly do, trong khi d6 dan sé ciing nhu nhu ciu sir dung dat ¢
khong ngimg ting. Dé phét trién va tan dung tdi da ngudn luc dat dai, phap luat ghi
nhan va bao vé quyén loi cia ngudi sir dung dat, cho phép ngudi s dung dat quyén
“Puoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac

gan lién véi dat” [30, tr. 97] — mot quyén co ban v cling quan trong va thiét yéu
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cua ngudi sir dung dat. Ngoai ra, mot van dé quan trong cua viéc cap Giay ching
nhan quyén sir dung dat 1a gidp cho Nha nudc c6 co s phéap ly trong viéc thu nghia
vu tai chinh cta nguoi st dung dat, ting ngudn thu ngan sach cho Nha nudéc.

Riéng ddi v6i hang muc dat ¢ trong giai doan hién nay nhu cau tai cac Thanh
phd trong ca nuéc ndi chung va Thanh phd DPa Lat, tinh Lam Ddng ndi riéng ting
I&n rat nhiéu. Bé han ché tranh chap dit dai do thiéu gidy to phéap 1y cling nhu dam
bao quan ly tét quy dét o tai dia phuong. Chinh vi vay, van dé cap Giay chang nhan
quyén st dung dat & cho c& nhan, ho gia dinh da va dang dugc cac nganh, cac cap
tai TP Pa Lat quan tdm va day manh thuc hién. Tuy nhién, cong tac cip GCN tai TP
Pa Lat gap khong it khé khan, vudng mac trong qué trinh trién khai thuc hién xuat
phét tir nhiéu nguyén nhan khac nhau.

D6 1a 1y do ma tac gia chon dé tai “Cdp Gidy ching nhgn quyén s dung
ddt ¢ cho ca nhan, hé gia dinh theo phép lugt Dit dai tir thuc tién Thanh phé Pa
Lat, tinh LAm Déng” 1am dé tai luan vin thac si cia minh dé tim hiéu, nghién ctu
rd hon vé van dé phép ly nay.

2. Tinh hinh nghién ctru caa dé tai

Trén nhiéu binh dién tiép can, viéc nghién ctu phap luat vé cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat ndi chung tir trude dén nay cling c6 mot sé bai béo, tap chi
va dé tai nghién ctu vé van dé nay nhu:

Ding Anh Quan (2011), Hé thong dding Ky dat dai theo phap ludt Pdt dai Viét
Nam va Thuy Dién, luan &n tién sy. Tac gia Dang Anh Quan 1am rd thyc trang hién
nay cua hé thdng ding ky dat dai Viét Nam thdng qua viéc phan tich cac quy dinh
phép luat diéu chinh hé thdng va thuc té 4p dung céc quy dinh nay trong hoat dong
dang ky dét dai; nghién ciru nhitng yéu cau, yéu tb va méi quan hé giira cac yéu to khi
xay dung hé théng ding ky dat dai; nghién ciu tong quan vé tinh hinh cip Giay
ching nhan cua Viét Nam, chi ra duoc cac han ché trong cong tac cap Gidy ching
nhan caa Viét Nam. Tuy nhién, tac gia Bang Anh Quéan chi néu Ién tinh hinh chung
vé tién do cap Gidy chang nhan, chwa néu cu thé céc truong hop phét sinh trong thuc

té dbi voi han ché dan dén viéc cham cip Gidy ching nhan trong thuc té.
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Nguyén Vin Hong (2007), Pdng ky, cdp Gidy ching nhdn quyén si dung
dat ¢ nwéc ta — Ly lugn va thyc tien, luan vin thac si. Bé tai di nghién ctu, phan
tich co s ly luan va thuc tién ap dung phéap luat Dat dai vé ding ky, cip
GCNQSDD tai Viét Nam, nhat 1a dang ky, cap GCNQSDD “lan dau”. Tir d6, danh
gia va khai quat nhitng thanh twu, déng thoi chi rd nhitng bat cap dang ton tai, tim
hiéu nguyén nhan cua nhitng ton tai. Ngoai ra, dé tai cling da dé& xuat nhitng giai
phap nham gdp phan hoan thién phéap luat vé dang ky, cip GCNQSDD.

Diép Hong Di (2012), Thu tuc hanh chinh vé viéc cdp Gidy ching nhdn
quyén sir dung dat &, quyén s¢ hitu nha ¢ cua hé gia dinh, cd nhan (Tir thuc tién
Thanh phé Hé Chi Minh), luan vin thac si. Bai nghién ctru di phén tich, danh gia
cong tac cap GCNQSDPD & va quyen so hitu nha & trén dia ban TP H6 Chi Minh.
Qua d6, rat ra nhitng mat da lam duoc, nhitng mat con han ché, yéu kém chi ra
nguyén nhan va dua ra nhitng giai phap nham thic day tién d6 ciing nhu hiéu qua
cap GCN cua Thanh phé.

Piang Anh Quan (2006), Mét sé suy nghi vé Giay chitng nhdn quyén si dung
dat, Tap chi Khoa hoc phap 1y, Pai hoc Luat TP. H6 Chi Minh, (S6 02), tr.7 — 14.
Noi dung bai viét phan &nh viéc ton tai cua cac mau Gidy chiing nhan qua cac thoi
ky; nhitng bt cap, kho khan trong viéc van dung vao thuc tién d6i véi cac mau
Gidy chang nhan, trén co s& do tac gia dé xuat mot s kién nghi lién quan mau Gidy
chung nhan.

Than Van Tai, Nguyén Thi Phi Yén (2016), Gia tri phap Iy cia Gidy ching
nhdn quyén siz dung dat theo phap ludgt Viét Nam, Tap chi Khoa hoc phap ly,
Truong Pai hoc Luat TP H6 Chi Minh, (S6 02), tr. 43 — 51. Bai viét dua ra ba muc
d6 vé gia tri phap ly cia GCNQSDD va phén tich vu diém, han ché cia méi muc
d6, thong qua d6 d6i chiéu voi quy dinh hién hanh va thuc tién ap dung céc quy
dinh vé van dé nay cua Viét Nam nham 1am rd han ché, bat cap cua ching. Qua do,
bai viét cling di dua ra mot s6 kién nghi cu thé trong viéc hoan thién phép luat Dat

dai lién quan dén van dé nay.


http://lib.hcmulaw.edu.vn/Opac/WShowDetail.aspx?intItemID=26460
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Than Vin Tai (2016), Hoan thién phap ludt nham nang cao hiéu qua kiém
soat Gidy chiing nhdn quyén sir dung dat, Tap chi Luat hoc, Truong Pai hoc Luat
Ha Noi, (S6 7), tr. 35 — 44. Bai viét phan tich vai trd cua bién phap thu hdi, huy gidy
va phoi GCNQSDD; néu céc chiéu thic sir dung dung gidy, phoi GCNQSDP dé lira
dao chiém doat tai san trong thuc té hién nay; chi rd nguyén nhan chu yéu cua thuc
trang trén xuat phat tir nhitng han ché cua cac quy dinh lién quan 1a chua tao ra co
s& phép 1y day du, phd hop dé phéat huy hiéu qua cua viéc kiém soat giay, phoi
GCNQSDD. Qua d6, bai viét da dua ra giai phap hoan thién phap luat nham nang
cao hiéu qua kiém soat loai gidy to nay, ngin ngira viéc lira dao chiém doat tai san.

Than Vin Tai (2016), Luwoc siz qua trinh hinh thanh va phat trién cua ching
thw vé dat dai & Viét Nam va nhiing gia tri can ké thira, Tap chi Nghé Luat, (S6 1),
tr.69- 73 va (S6 5), tr.51 — 53. Bai viét di nghién ctu, danh gia vé qua trinh hinh
thanh va phat trién cia chimg thu vé dat dai gop phan luan giai su khac biét co ban
vé gia tri phap 1y ciing nhu cac van dé khac cua loai gidy to nay trong cac giai doan
lich str cu thé. Bai viét con cung cip nhitng thdng tin tir goc nhin lich sir phéap ly cho
viéc hoan thién phap luat vé cip GCNQSDD.

Nguyén Thi Nhung (2017), Nhitng khé khdn, vieéng mdc trong viéc cap Gidy
chimg nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hitu nha & va tdi san gan lién véi ddt theo
Ludt Pat dai nam 2013, Tap chi Nha nudc va Phéap luat, Vién Han 1am Khoa hoc x4
hoi Viét Nam, (S6 5), tr.78 — 84. Bai viét da trinh bay va phén tich nhitng khé khan,
vuéng mac trong hoat dong cip GCNQSDD, quyén s¢ hitu nha & va tai san khéc
gan lién véi dit theo quy dinh cua phép luat Dat dai hién hanh. Qua dé, dua ra mét
s6 kién nghi gop phan thdo g& nhitng kho khan, vudng mac va nang cao hiéu qua
cua hoat dong cidp GCNQSDBD trong giai doan hién nay.

Vé co ban cac cong trinh nghién cu ndy ¢ nhiing khia canh, mic do va
pham vi khac nhau di dé cap dén mot sb van dé ly luan vé cong tac quan ly dét dai,
cap Gidy chiang nhan quyén sir dung dat, dua ra dugc mot sé thuc trang trong qué
trinh cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat & nudc ta hién nay va dé xuat mot s6

giai phap nang cao chit luong cdp Gidy ching nhan quyén st dung dat néi chung.
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Tuy nhién, cac cong trinh ndy nghién ciu & pham vi rat rong (cong tac quan 1y dat
dai, cip Giay chting nhan quyén sir dung dat n6i chung cua cac cap trén ca nudc),
chua ¢ cong trinh nao di sau nghién ctu, khao sat thuc trang viéc cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat & cho ca nhan, ho gia dinh trén dia ban TP Pa Lat, tinh
Lam Dodng. Trén co so tiép thu, ké thira nhitng thanh tyu khoa hoc tir céc cong trinh
nghién ctru da cong bd, luan van cua tac gia sé tiép tuc tim hiéu, bd sung va hoan
thién hé thong co so ly luan cua phap luat vé cap Gidy chang nhan quyén st dung
dat & cho c& nhan, ho gia dinh. Trén co s& d6 tim hiéu, phan tich thuc tién cua hoat
dong cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat & cho ca nhan, ho gia dinh trén dia
ban TP Da Lat, tinh Lam Ddng dé c6 nhiing giai phap b sung, hoan thién.

3. Muc dich caia dé tai

Thong qua viéc hé théng va lam ré nhitng van dé Iy luan co ban caa phép
luat vé cap Gidy chuing nhan quyén sir dung dat; danh gia cac quy dinh caa phap
luat vé cap Giay chung nhan quyén sir dung dat; Chi ra nhitng diém méi cua Luat
Piat dai nam 2013 vé van dé cap Giay chung nhan quyeén sir dung dat; va danh gia
thuc tién thi hanh phép luat vé cip Gidy chang nhan quyén st dung dat ¢ cho cé
nhan, ho gia dinh trén dja ban Thanh phé Da Lat, tinh Lam Ddng. Tir d6, luan vin
huéng dén 1am rd nhitng han ché, bat cap, dé xuat mot sé giai phap nham khac phuc
nhitng han ché, bat cap va nang cao hiéu qua cua hoat dong cip Gidy chiing nhan
quyén sir dung dat néi chung va trén dia ban Thanh phé Da Lat néi riéng.

4. Péi twong va pham vi nghién cieu caa dé tai

4.1. Poi twong nghién ciru

- Cé4c quy dinh va quan hé phap luat vé cip Gidy ching nhan quyén sir dung
dat,

- Thyec tién thi hanh phéap luat vé cip Gidy chang nhan quyén sir dung dat &
cho ca nhan, ho gia dinh trén dia ban Thanh phé Da Lat, tinh Lam Dong.

4.2. Pham vi nghién ciu

Nghién cau, hé théng hoa cac quy dinh cua phap luat vé cip Gidy ching

nhan quyén st dung dat ndi chung & Viét Nam.



Nghién ctru thuc tidn cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dat ¢ cho ca nhan,
ho gia dinh trén dja ban Thanh phb Da Lat, tinh Lam Dong.

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién citu ciia d tai

Dé giai quyét cac noi dung nghién ciru va muc dich ma dé tai dat ra, luan vin
chu yéu st dung cac phuong phap nghién ciru sau day:

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

- Phuong phap hé théng, phan tich, danh gia, tong hop duoc st dung dé
nghién ciu nhiing van dé ly luan co ban cua phép luat vé cap Gidy chang nhan
quyén sir dung dat.

- Phuong phép so sanh, phuong phap phan tich, phuong phap danh gia,
phuong phéap binh luén, phuong phéap thong ké, tong hop dugc dung dé nghién ciu
thuc trang phap luat vé cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat néi chung & Viét
Nam va thuc tién hoat dong cap Giy chung nhan quyén st dung dat & cho c& nhan,
ho gia dinh trén dja ban Thanh phd Da Lat, tinh Lam Dong.

- Phuong phép tong hop, phuong phap dién dich, phwong phap quy nap duoc
s dung dé nghién ctu vé cac giai phap nham hoan thién phéap luat vé cap Giay
chting nhan quyén sir dung dat.

6. Y nghia ly luin va thuc tién cia luan viin

- Lam rd khai niém, dic diém, ban chat phap ly cua phap luat vé cip Gidy
chuing nhan quyén sir dung dat.

- Lam rd thuc trang phap luat vé cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat &
nuéc ta; chi ra nhitng diém méi cua Luat Dat dai nim 2013 trong viéc hoan thién
cac quy dinh vé cap Giay chirng nhan quyén st dung dat;

- Lam 16 dugc thyc tién thi hanh phap luat vé cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dét & cho ¢ nhan, ho gia dinh trén dia ban Thanh phé Da Lat, tinh Lam Dong.
Trén co s& do, chi ra duoc nhirng han ché, bat cap trong quy dinh caa Phap luat vé
cap Gidy chuang nhan quyén st dung dat cling nhu 1a han ché, bat cap trong qué
trinh to chirc, thuc thi phép luat vé cap Gidy chirng nhan quyén si dung dat.



- D& xuit giai phap nham tiép tuc hoan thién phap luat vé cip Gidy chung
nhan quyén st dung dat ndi chung va nang cao hiéu qua caa hoat dong cap Giay
chtng nhan quyén sir dung dat & cho c& nhan, ho gia dinh trén dia ban Thanh ph
Da Lat, tinh Lam Ddng néi riéng.

- Pé tai co thé 1am tai liéu nghién ctiru cho sinh vién luat; nhitng ngudi quan
tam van dé cap Giay chuang nhan cho ca nhan, ho gia dinh néi chung va cho cé
nhan, ho gia dinh sir dung dat ¢ néi riéng va dic biét 1a tac gia hi vong cac dé xuat
cua luan vin s& dong gép mot phan nho trong viéc hoan thién cong tac cap Giay
chang nhan tai dia ban TP Pa Lat, tinh LAm Ddng.

7. Két cau cha luin vin

Ngoai phan m¢ dau, muc luc, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan
van duoc két cdu thanh hai chwong véi ndi dung nhu sau:

Chuwong 1: Tong quan vé cap Giay chang nhan quyén su dung dat & cho ca
nhan, ho gia dinh.

Chuwong 2: Thyc tién thi hanh phap luat vé cap Gidy chiing nhan quyén sir
dung dét & cho ca nhan, ho gia dinh trén dia ban Thanh phd Pa Lat, tinh Lam Dong

va giai phap hoan thién phap luat.



Chuong 1
TONG QUAN VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT O
CHO CA NHAN, HOQ GIA PINH

1.1. Khai niém Giay chirng nhan quyeén sir dung dat

“Gidy chitng nhdn quyén si dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat 1a chimg thu phap 1y & Nha nudc xac nhan quyén su dung dat,
quyén s& hitu nha ¢, tai san khac gan lién voi dat hop phéap caa ngudi co quyén st
dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va quyén so hitu tai san khac gan lién véi dat” [30, tr.
3].

Gidy ching nhan quyén sir dung dat do Bo Tai nguyén va Moi truong phat
hanh theo mot mau thong nhat va duoc ap dung trong pham vi ca nude déi voi mdi
loai dat, nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat. Gidy chiing nhan gdm mat to c6 04
trang, in nén hoa vin tréng déng mau hdng canh sen (diot goi 1a phoi Gidy chirng
nhan) va trang b6 sung nén trang; mdi trang c6 kich thugc 190mm x 265mm [1, tr.
1].

T4t ca moi ngudi SDD déu mudn cé gidy td hop phap dé thuc hién cac giao
dich vé QSDD mdt cach dung phap luat. Tuy nhién, thoi quen ctia nguoi dan mang
tinh tip quan khi thuc hién cac giao dich vé QSDD, ngudi SDD d3 khong tudn tha
quy dinh cua phap luat. Piéu nay 1am cho qué trinh quan 1y dat dai cua Nha nude
thém phan khé khan va quyén cta cac bén tham gia giao dich vé QSDPD ciing khéng
duge dam bao. Luc ndy, Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gan lién v&i dat, sau day goi tat 13 Gidy ching nhan (GCN) 1a ching
thu phéap 1y xac nhan quyén st dung dit hop phap cua nguoi sir dung dat dé ho yén
tam dau tu, cai tao nang cao hi€u qua su dung dét va thyuc hién cac quyén, nghia vu
str dung dat theo phéap luat. GCN c6 vai trd rit quan trong, n6 1a cac cin ctir dé xay
dung cac quy dinh vé dang ky, theo doi bién dong dat dai, kiém soat giao dich dan
su vé dat dai, cac tham quyén va trinh ty giai quyét cac tranh chap dat dai, xac dinh
nghia vu Vé tai chinh cia nguoi sir dung dat, bdi thuong thiét hai vé dét dai khi bi

Nha nudc thu hoi dat, xu ly vi pham vé dat dai.
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Theo tac gia, néu xem xét khai niém GCNQSDD theo nghia hep thi GCN
quyén sé hitu hay QSDP mot mat 12 biéu hién sy cong nhan caa Nha nuée, dong
thoi 1a mot san pham cua hé théng dang ky dat dai. Néu xem xét GCNQSDD theo
nghia rong thi GCNQSDPD khong chi la viéc ky trao GCN ma chinh 1a qué trinh t6
chuee trién khai trong thyc té c4c trinh ty, tha tuc nhét dinh; do nhitng nhan vién cua
CQNN c6 tham quyén tién hanh, két hop vai su hop tac cua chi thé SDD. Viéc cap
GCNQSDD phtc tap hay thuan loi phu thudc vao cac diéu kién cong nhan ma phap
luat quy dinh. Cac quy dinh phap luat cang théng nhat, rd rang, céng bang va phu
hop voi diéu kién kinh té - x& hoi; trinh d6, nang lyc quan ly cia can b va cac cong
cu hd tro phi hop thi viéc cap GCNQSDD sé& thuan loi hoic nguoc lai. Viéc thiét ké
cac tiéu chi va cac yéu cau cua cac thong s thé hién trong mau GCNQSDD ciing 1a
mot yéu té anh huong dén gia tri phép 1y cua QSDD duoc cdng nhan. Cu thé néu
trén GCNQSDD ¢6 qua nhiéu su ghi chd, rang budc hoic céc thong tin trén GCN
khdng chinh xac thi gia tri phap ly khéng cao, van dé nay lién quan dén viéc lya
chon phuong an khi ban hanh madu GCNQSDD. Cap GCNQSDD 1a mét linh vuc
téng hop doi hoi giai quyét bdn yéu cau: Tinh phap ly; tinh ky thuat; tinh kinh té va
tinh x& hoi.

V& tinh phap ly: Thé hién thong qua cac diéu kién phap ly cua sy cdng nhan
va GCN duoc cap ra co xac 1ap méi quan hé phap ly vé quyén va nghia vu caa chi
thé c6 QSDP vé6i Nha nudc.

Vé tinh k¥ thuat: Thé hién thong qua cac yéu td toan hoc, tric dia, ban do,
hoa d6 nham phan anh déi tuong vé vi tri hién trang tai thoi diém cip GCN. Mic do
thé hién nhitng yéu t6 k¥ thuat nhiéu hay it, do chinh xéac cao hay thap tly thudc cha
yéu vao ning luc chuyén mdn, nghiép vu caa doi ngii nhitg ngudi thuc hién nhiém
vu nay hoic phu thudc vao diéu kién co so vat chat, trang thiét bi may moc.

V& yéu té kinh té: Thé hién bai muc tiéu cua su cdng nhan, do ddi tuong dé
cAp GCN Ila tai san c6 gia tri nén nguoi cha tai san ¢6 nhu cau dam bao su an toan
dbi vai tai san ciia minh nén yéu cau CQNN c6 tham quyén cap GCN; vé phia Nha

nuéc thdng qua viec cap GCN s& xac 1ap mot cach day du nghia vu tai chinh ma cha
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thé SDD phai nop. Khi xem xét dudi goc do to chac, thuc hién qua trinh cap
GCNQSDBD, yéu té kinh té phan anh kha rd nét théng qua céac chi phi, vat chat cho
qua trinh nay, ké ca vé phia cha thé SDD va vé phia Nha nuée. Do d6, néu hoat
dong cap GCNQSDPD duogc trién khai khoa hoc, to chirc tét, thdng nhét s& giam chi
phi cho ngudi SDD va Nha nudc.

Vé yéu té chinh tri - x& hoi: Thé hién rd nét chu yéu trong giai doan cap
GCNQSDBD ban dau. Do giai doan nay thiét lap co ché quan ly moi trong linh vuc
dat dai, y chi caa Nha nudc thé hién trong phép luat 1a sy coi mo hay nghiém khéc
thong qua cac diéu kién dé cong nhan QSDD, két qua ciAp GCN s& gop phan quan
trong on dinh trat ty, an toan xa hoi va cac chu thé SDD sé& phét huy hét kha niang
dau tu khai thac, SDP c6 hiéu qua mang lai nhiéu loi ich cho x& hoi, cho phét trién
dat nudc.

T6m lai, khi giai quyét cap GCNQSDD su dam bao can bang, hop Iy céc yéu
t6 trén sé& tao ra két qua tét, dap tng muc tiéu cua cong tac cip GCNQSDD cho ca
phia chu thé SDD va ca Nha nudc. Thoéng qua viéc cip GCNQSDD, Nha nudc ¢h
thé quan 1y dat dai trén toan lanh tho, kiém soat duoc cc giao dich trén thi truong
bat dong san va thu duoc nguon tai chinh 16n cho ngan sach. Hon nita, nd 13 cin cir
dé lap QH, KH dét dai 1a tién d& trong viéc phat trién KT — XH. Bang viéc cip
GCNQSDBD thi nguoi sir dung dat hop phap cd quyén Ién hon d6i voi manh dat
minh dang st dung. Nguoi sir dung dat c6 cac quyeén sau: chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, thé chap, thira ké, va gop vén...hoic bdi thuong khi Nha nuéc
thu hoi dat.

1.2. Vai tro caa viéc cip Gidy chitng nhan quyeén sir dung dit déi véi ca
nhan, ho gia dinh sir dung dit &

Viéc cap Giay ching nhan quyén sir dung dat dbi voi ca nhan, ho gia dinh sir
dung dat ¢ la thé hién sy quan tdm cia Pang va Nha nudc dén nguoi dan thong qua
viéc ho dugce huéng nhitng quyén loi cia nguoi 1am cha va quyén loi d6 ludn duoc
Nha nudéc bao vé thdng qua hé thdng phap luat cua Nha nudc.

Trong giai doan hién nay, su quan ly cia Nha nudc vé dat & 1a mot hoat dong

khong thé thiéu vi dat & 1a nhu ciu vat chét thiét yéu trong doi séng con ngudi. Khi
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dan sé khéng ngirng ting 1én ma quy dat & lai bi thu hep dan thi nhu cau vé dét ¢
cua ca nhan, ho gia dinh ngay cang tré nén cap thiét. Do do, viéc cap Giay chung
nhan QSD déat & cho c& nhan, ho gia dinh ciing trd nén cap thiét va 1a mot trong
nhitng noi dung cua cong tac quan ly Nha nudc vé dat dai can duoc dam bao thyuc
hién. Pac biét, hoat dong quan ly quy dat & trén pham vi ca nude chi dam bao thyc
hién tot khi hoat dong cip GCNQSDPD & cho ca nhan, ho gia dinh duoc kién toan va
ting mirc d6 rd rang cua cac thdng tin bang viéc 1am tot cong tac ding ky va cap
GCNQSDD.

C6 thé noi khung phéap ly vé cap Giay chitng nhan QSD dét ¢ da duoc xay
dung ngay cang hoan thién, di dén diéu chinh chi tiét va dan théo g& cac vuéng mic
dé dap tng muc tiéu quan ly Nha nudc va dam bao quyén, loi ich hop phap cua
ngudi c6 quyén sir dung dit 6.

Hoat dong cdp GCNQSDP & ¢6 vai trd hét sic quan trong d6i voi ca Nha
nude va nguoi s dung dét 6.

V& phia Nha nudc, viéc cap GCNQSDD néi chung va cip GCNQSDD & néi
riéng 1a mot noi dung quan trong trong cong tac quan ly Nha nuéc vé dat dai duoc
ghi nhan trong Luat Pat dai nam 2013 [30, tr. 11]. Hoat dong cap GCNQSDP ¢
khong don thuan 1 tha tuc ban hanh quyét dinh hanh chinh xac nhan QSDP hop
phép cho ngudi c6 quyén sir dung dat ma hoat dong cdp GCNQSDD ¢ con la quy
trinh thdng nhat mang tinh phap ly — ky thuat. Khi cip GCNQSDPD &, Nha nudc da
tap hop day du thong tin thira dat. Day 1a didu kién dam bao Nha nudc quan ly chit
ché quy dat, dam bao viéc sir dung quy dat hiéu qua, tiét kiém; dam bao quyén, loi
ich ciia nguoi sir dung dat va kip thoi phat hién nhiing sai st trong qua trinh quan
ly dat dai. Két qua cAp GCN Ia tai liéu phuc vu viéc danh gia tinh hop Iy cua hé
thdng chinh sach phap luat Dt dai, hiéu qua trong cong tac tuyén truyén, phd bién
phap luat va y thirc chap hanh phép luat cia ngudi dan. Nhu vay, qua hoat dong cap
GCNQSDPD ¢, Nha nudc c6 cin ci phap ly thuc hién nhiéu noi dung quan ly Nha
nuéc vé dat dai. Dau tién, dam bao nodi dung ding ky dat dai, 1ap va quan Iy hd so
dia chinh, cip GCNQSDD 6. Sau do, c6 co s dé xay dung hé thdng thong tin dat

dai; quan ly, gidm sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cia ngudi st dung dat.
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Ngoai ra, cap GCNQSDD ¢ s& tao thuan lgi trong hoat dong thanh tra, kiém tra,
giam sat, theo ddi, danh gia viéc chap hanh quy dinh cua phép luat vé Pat dai va xu
ly vi pham phép luat vé Dt dai. Khong nhitng thé, tién do cap va mac d6 hoan
thanh viéc cdp GCNQSDD cho nguoi SDD ching té kha ning cua Nha nuéc trong
viéc quan ly tai san dat dai thuoc s¢ hiru ctia minh, gitp Nha nudc kiém soét tinh
hinh dat dai mot cach thuan tién [22, tr. 7].

Péi voi ngudi SDP o, dic biét 1a ca nhan, ho gia dinh thi GCNQSDD &
duoc xem 12 tai san c6 gia tri, duoc so hitu GCNQSDD ¢ trg thanh nhu cau thiét
yéu. Hoat dong cap GCNQSDD ¢ tao nén cin ctr phap 1y dé ca nhan, ho gia dinh
duoc Nha nudc bao vé quyeén, loi ich hop phéap ¢ cac phuong dién sau day:

Thiz nhdt, Nha nude dam bao cdp GCNQSDD & cho ¢4 nhan, ho gia dinh
dang SDD & khi du diéu kién theo quy dinh cua phap luat [30, tr. 12]. Quyén duoc
cap GCNQSDD & la quyén co ban cia ca nhan, ho gia dinh dang SDP ¢ dugc Luat
D4t dai ghi nhan. GCNQSDD 1a co sé dé ho duoc Nha nudc bao ho quyén va loi
ich hop phép, la tién dé dé ho c6 thé thuc hién cac quyén ma phap luat da trao cho
ngudi st dung dat, cy thé va quan trong nhat 1a cac quyén giao dich déi véi QSDD
[22, tr. 7]. Nghia 13, Nha nudc dam bao cap GCN dé ca nhan, ho gia dinh dang SDD
& thuc hién céac quyén giao dich (chuyén nhuong, cho thué, thé chap, thira ké...). C6
GCNQSDD ¢ 1a diéu kién bat buoc khi ca nhan, ho gia dinh thyc hién cac giao dich
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap, thira ké quyén SDP.
Gidy chuang nhan 1a diéu kién giao dich vi gan véi cac giao dich vé quyén SDP,
GCN cung cap cac théng tin vé quyén SDD dé cac bén thuc hién giao dich. Cac
thong tin trong GCN da dugc Nha nudc thu thap co tinh chinh xac va hop phap nén
cac bén yén tam thuc hién cac giao dich vé quyén SDD.

Thet hai, khi duoc cdp GCNQSDD ¢ thi c& nhan, ho gia dinh dugc boi
thuong thiét hai vé dat khi Nha nudc thu hdi dat. Béi véi quyén dugc bdi thuong,
GCN 1a diéu kién dé Nha nuéc bdi thuong thiét hai vé dat khi thu hoi dat. Boi vi,
thu hdi dat anh huong rat 16n dén quyén loi cia ngudi SDP, khi Nha nuée thu hdi

dat thi nguoi SDD phai chip hanh va dan dén cham dat quyén SDP cua minh.
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Nhiam hd tro, bu dip phan nao loi ich bi mat cho nguoi SDP, Luat Pit dai nim
2013 c6 quy dinh bdi thuong vé dat khi ngudi SDP dap tmg du cac diéu kién duoc
bdi thuong, trong d6 didu kién vé mit gidy to 1a nguoi SDP c¢6 GCN hoidc du diéu
kién duoc cap GCN [30, tr. 45].

Thiz ba, GCNQSDD ¢ la chiing ctr dé c& nhan, ho gia dinh dang SDD ¢
chang minh tinh hop phéap vé quyén SDP cua minh. Tuy trong giai quyét tranh
chap,“GCNQSDP khong du gia tri phap ly chimg minh ngudi c6 tén trén giay la
ngudi ¢6 quyén st dung dat hop phép” [34, tr.47] nhung day 1a ching ci quan
trong dugc toa an xem xét dua vao qua trinh to tung. Nhiing thdng tin trén GCN
duoc dbi chiéu véi ho so, thong tin luu trit tai co quan Tai nguyén va Moi trudng s&
gitip xac dinh gia tri phap ly cia GCN va ngudi ¢6 quyén SDP. Bén canh d6, GCN
con c¢6 gié tri chang minh tinh hop phap cua quyén SDD trong hoat dong cong
chtring, ching thuc cac giao dich vé quyén SDP.

Thit fr, GCNQSDD & gitp xéac dinh thoi diém xac 1ap quyén SDD. Viéc cap
GCNQSDBD cho c4 nhan, ho gia dinh dang str dung dat ¢ ¢ sy khac biét vai nhitng
truong hop Nha nudc trao quyén SDP con lai vé thoi diém xac lap quyén SDP.
Trong hoat dong giao dat, cho thué dét thoi diém xac 1ap quyén SDD vé mat phap Iy
la khi quyét dinh giao dt, cho thué dat c6 hiéu luc phép luat, thoi diém nay chinh Ia
lac nguoi SDP dugc hudng cac quyén caa minh ma khong bat budc phai c6 GCN.
Khéc vai hoat dong giao dat, cho thué dat thoi diém xac 1ap quyén SDD khi Nha
nuéc cdng nhan quyén SDP 13 thoi diém co quan c6 tham quyén ra quyét dinh cap
GCN va ltc nay ngudi SDP dugc hudng cac quyén, duoc Nha nude bao vé quyén,
loi ich hop phép cua ngudi SDD. Nhu vay, dbi véi ca nhan, ho gia dinh dang SDP
& thi GCN c6 gid tri quan trong, 13 co s& dé duoc xac nhan quyén st dung dat 12 hop
phéap.

Thit nam, khi c& nhan, ho gia dinh st dung dat ¢ dugc Nha nudc cap
GCNQSDBD, no s& 1a co so phap 1y dé khi c& nhan, ho gia dinh sir dung dat & co
tranh chap QSDD sé& duoc Toa an nhan dan giai quyét.

Nhu vay, hoat dong cap GCNQSDD & cho ¢4 nhan, ho gia dinh dang SDP
gilp thuc hién hiéu qua hoat dong quan ly Nha nudc vé dat dai dong thoi dap tng
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duoc nhu cau, nguyén vong cia ngudi dang SDD, gitip ho an tim SDD mét céach
hiéu qua. Ngoai ra, cdp GCN con 1a nén tang, co so phap 1y dé nguoi SDP thyc
hién cac quyén va nghia vu cia minh.

1.3. So lrgc vé céc loai Gidy chieing nhan quyén sir dung dat dwoc cap
cho ¢4 nhan, hd gia dinh trong qua trinh phat trién caa phap luat Dit dai

Hién nay, trén thuc té ton tai kha nhiéu loai gidy to khac nhau vé QSDD.
Nhitng loai gidy t& nay c6 ngudn géc va gié tri phap ly khac nhau nén viéc nhan
dién chung c6 y nghia rat quan trong, dic biét 1a khi xac dinh quyén cua nhitng
nguoi dang ndm gitr cac loai gidy to 6. Trong mot sé trudng hop viéc nam gitt mot
s6 loai gidy to nhat dinh s& 1a diéu kién dé nguoi SDP duge Nha nudc cdng nhan
QSDD hop phép.

Thet nhdt, GCNQSDP (Gidy c6 bia mau do nén goi 1a gidy do) cap theo Luat
Dat dai naim 1987 va Luét Dit dai ndm 1993 do Tong cuc quan ly rudng dét (nay la
Bo TN&MT) cap. Tuy nhién, gidy do chi &p dung cép cho QSDDP.

Thet hai, GCN quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ (Gidy c6 bia mau
hong nhat nén goi la gidy héng) cidp theo Nghi dinh 60/1994/ND-CP Ngay
05/7/1994 quy dinh vé quyén s¢ hitu nha ¢, QSDP & d6 thi duoc cidp GCN quyén
s& hitu nha &, quyén SDP 6. Mau gidy ndy do Bo Xay dung phat hanh. Theo d6, dat
nong nghiép, 1am nghiép va dat ¢ tai ndng thon van tiép tuc sir dung mau
GCNQSDD (gidy do) [22, tr. 8].

Thit ba, GCN quyén quan ly, quyén str dung nha dat, tru s& 1am viéc thuoc so
hitu Nha nuéc. GCN nay do Bo Tai chinh phat hanh theo Quyét dinh 20/1999/Qb-
BTC ngay 25/02/1999 va gidy c6 bia mau tim nhat nén goi la giy tim.

Thit te, GCNQSDD (gidy do) cip theo Khoan 4 Diéu 48 Luat Pat dai nim
2003 “Gidy ching nhan quyén st dung dat duoc cip cho ngudi str dung dét theo
mot mau thong nhat trong ca nudc ddi véi moi loai dat. Truong hop co tai san gan
lien voi dat thi tai san d6 dugc ghi nhan trén Gidy ching nhan quyén st dung dét;
chu s hitu tai san phai dang ky quyén sé hitu tai san theo quy dinh cua phap luat vé
dang ky bat dong san”. Nhu vy, GCNQSDD nay théng nhit ca ba loai GCN truéc

d6 nhung chi cdng nhan QSDP con quyén s& hiru nha ¢ chi ghi nhan tai san trén
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dat.

Thit nim, GCN quyén so hitu nha &, quyén sé hiru cdng trinh xay dung (gidy
hong) do Bo Xay dung phat hanh theo Nghi dinh 95/2005/ND-CP ngay 15/7/2005.

Thit sau, GCNQSDD va quyén so hitu nha & (gidy hong) cap theo Luat Nha
& ¢6 hiéu lyc tir 01/7/2006. GCN ghi nhan QSDD, quyén s¢ hiru nha ¢ dbi truong
hop nha & va dat cua mot chi. Truong hop, nha va dét cua hai nguoi khac nhau thi
dat cip GCNQSDD, nha cap GCN quyén s hitu nha.

Thit bdy, GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
cap theo Luat sira d6i, bo sung mot sé diéu cua cac luat lién quan dén dau tu xay
dung co ban nam 2009.

Thit tam, GCN méi nhét, dang duoc sir dung theo phap luat hién hanh. Giay
nay c6 tén goi 1a “GCNQSDD, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dat”(PHU LUC 1). Luat DAt dai nam 2013 dinh nghia “GCNQSDD, quyén s hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat 1a chiang thu phap 1y dé Nha nudce xac nhan
QSDD, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat hop phéap caa nguoi c6
QSDDP, quyén str dung nha & va tai san khac gan lién voi dat” [30, tr. 3].

Nhitng diéu trén cho thay nhitng quy dinh khong duoc cudc sdng chap nhan
s& khong thé ton tai va phai nhuong chd cho nhitng quy dinh pht hop dugc khai
sinh va phat trién [22, tr. 12]. So véi cac Luat DAt dai trude day, khai niém vé GCN
trong Luat Dat dai 2013 1a hop ly nhat. Bai vi, trudc ngy 10/12/2009 tdn tai nhiéu
loai gidy to nhu: GCNQSDP (PHU LUC 2); GCN quyén s& hitu nha ¢ va quyén sir
dung dit &; GCN quyén s& hitu nha &; GCN quyén s& hitu cong trinh xay dung da
duogc cép theo quy dinh cua phap luat Dat dai, phap luat vé Nha &, phap luat vé Xay
dung.

Dinh nghia vé GCN quy dinh tai Diéu 3 Luat Pat dai nam 2013 da gip
thdng nhét tén goi va xac dinh gié tri phap ly cua GCN. Véi quy dinh néu trén,
GCN duoc xem la gidy to phép ly thiét 1ap méi quan hé gitra Nha nuéc véi ngudi
SDP, ghi nhan quyén, bao vé viéc thyc hién quyén va nghia vu caa mdi bén véi bén
kia.
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GCN duoc cap cho ngudi c6 QSDD, quyén sé hiru nha & va tai san khéc gan
lien véi dat theo mot loai mau thdng nhat trong ca nuéc (Khoan 1 Piéu 97 Luat Pat
dai nam 2013). Mau GCN do B¢ Tai nguyén va Méi trudng quy dinh, phat hanh va
&p dung tir ngay 10/12/2009 tiép tuc duoc sir dung, c6 hiéu luc trong Luat Dat dai
nam 2013 (Khoan 3 Piéu 24 thoéng tu 23/2014/ TT-BTNMT). Gidy nay c6 mau
hong canh sen. Qua trinh sir dung lién tuc va théng nhat mot mau GCN tir ngay
10/12/2009 da tao thuan lgi trong hoat dong quan ly thong tin nguoi SDD, giup
ngudi SDP an tam vé gi4 tri phap 1y cua loai gidy to x4 nhan QSDP ma minh
duoc cap trude ngay Luat Dat dai 2013 c6 hiéu lyc.

Tat ca chu thé co6 QSDD khong phan biét vé muc dich, hinh thic SDD,
quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat déu dugc cap chung mot loai
GCN do CQNN c6 tham quyén cép cho ngudi c6 QSDD dé xac nhan QSDD d6 la
hop phép. Gia tri ghi nhan tinh hop phap cua QSDP thé hién trong nguyén tic
nguoi SDP phai c6 GCN khi tham gia céc giao dich. Bén canh d6, ddi véi nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat thuoce so hitu cua nguoi SDD thi ho ¢6 quyén yéu cau
CQNN c6 tham quyén x&c nhan nha &, tai san cua minh vao nha 6.

Nhu vay, cing sit dung mot mau GCN, ngudi SDD dugc xac nhan quyén
hop phap caa minh déi véi quyén SDB, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat. Quy dinh nay da tao nén sy thuan tién vé mat quan ly Nha nuéc, bao vé
quyén va loi ich chinh dang ctia nguoi c6 QSDD va cac chu thé khac co lién quan
thong qua viéc hop nhat cac loai gidy to vé nha, dat va 4p dung cho tat ca céc
treong hop SDD.

Cac loai gidy to c6 gia tri phap 1y tuong duong véi GCNQSDD, quyén so
hitu nha & va tai san khac géan lién véi dat. Bén canh GCN 1a gidy to phap Iy xac
nhan tinh hop phap cua QSDP, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
cap cho nguoi SDD, LDD niam 2013 ghi nhan thém cac loai gidy to cé gié tri phap
1y trong duong véi GCN (hay con goi 1a gidy to hop phap) cac gidy to nay bao
gom: GCNQSDBD, GCN quyén sé hitu nha ¢ va QSDP ¢, GCN quyeén s& hitu nha o,
GCN quyén s¢ hitu cong trinh xay dung da duoc cap theo quy dinh caa phap luat
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Dit dai, phap luat vé Nha ¢, phap luat vé Xay dung trudc ngay 10/12/2009 [30, tr.
57].

C6 thé thay céc loai gidy to hop phap chinh Ia nhitng miu Gidy chirng nhan
QSDD hop phap do Nha nudc ban hanh qua céc thoi ky, theo cac quy dinh phap
luat khac nhau. Tuy nhién, khac véi GCN, mdi loai gidy t& néu trén c6 su gidi han
vé chu thé duoc cip, loai dat, muc dich SDD, khong théng nhat viéc quan 1y dét dai
va tai san gan lién vai dat. Co thé thay gid tri phap 1y twong dwong cua cac gidy to
thé hién qua quy dinh tiép tuc ghi nhan cac quyén cia ngudi SDP va cho phép
nguoi so hitu giay to dugc tham gia giao dich. Cac gidy to nay duoc tiép tuc thira
nhan gia tri phap 1y, nguoi SDD so hitu gidy to van tiép tuc thuc hién day da céac
quyén ciia ngudi SDP, sd hitu tai san gan lién véi dat ma khong phai lam thu tuc
cap doi GCN. Khi ngudi st dung dat c6 nhu cau doi sang GCN thi thuc hién thu tuc
dé nghi cap doi hodc khi tham gia giao dich thi CQNN c6 tham quyén s& cdp GCN
cho nguoi nhan quyén str dat. Nha nudc thira nhan gia tri phap 1y tuong dwong cia
nhitng gidy t& ndy nham dam bao cac quyén va loi ich cia nguoi SDP khi chinh
sach phap luat thay doi. Qua timg giai doan quan 1y, Nha nudc da dat ra cac gidy to
v6i muyc dich ghi nhan QSDP hop phap cho ngudi SDD. Puoc cap GCN hop phap
thé hién viéc tuan tha chinh sach phép luat cua ngudi SDD. Bong thoi, muc dich
quan ly dat dai da duoc théng qua viéc cip cac gidy to hop phap. Vi vay, s& khong
hop Iy néu budc nguodi SDP thay d6i theo mau gidy to mai do Nha nuée ban hanh.

Ngoai ra, con c6 céc loai giay to hop I1& vé QSDP. Gidy td vé QSDP khong
chi bao gdm GCN va gidy to c6 gia tri phap Iy twong duong GCN, thuc té con co
gidy to khac vé QSDP goi la gidy to hop 18. Tén goi gidy to hop 1¢ dung dé phan
biét véi gidy to co gia tri phap 1y trong dwong GCN (gidy to hop phap) va dé thé
hién gia tri phap ly cua céac gidy to nay. Trai qua cac thoi ky véi cac ché do phap ly
khac nhau, gidy to hop 1& cd thé duoc xac lap tir gidy to vé quyén dugc SDD, gidy
td Nha nudc giao dit, cac gidy to luu giit trong hd so dia chinh truéc ngay

15/10/1993, giay to giao dich, két qua giai quyét tranh chap...
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1.4. Quy dinh caa phéap luat hién hanh vé cap Giay chitng nhan quyén
str dung dit & cho ca nhan, hj gia dinh

1.4.1. Nguyén tdc cdp Gidy chieng nhan

Nguyén tic cua tha tuc hanh chinh trong linh vuc cdp GCNQSDP & la
nhitng tu tuong chi dao xuat phat tir ban chat ché do, 1am nén tang cho viéc thuc
hién tha tuc hanh chinh trong linh vuc cip GCNQSDD 0.

Chi ¢ co quan Nha nuéc c6 tham quyén cip GCNQSDD & do phép luat quy
dinh méi duoc thuc hién céc thu tuc hanh chinh nhit dinh va phai thuc hién dung
trinh ty véi nhitng phuong tién, bién phap va hinh thiuc dugc phap luat cho phép
nham bao dam tinh thdng nhat, dong bo cua cac quy pham tha tuc hanh chinh duoc
quy dinh trong nhiéu vin ban phap luat.

Khi cip GCNQSDD & phai ¢am bao chinh xéc, khach quan, cac chu thé thuc
hién phai c6 day du tai liéu, ching ci, cac gidy to can thiét c¢d lién quan va c6 tham
quyén giai quyét vu viéc hoic dua ra cac bién phap thich hop cho timg truong hop.

Thu tuc cap GCNQSDD ¢ phai dam bao tinh dan chu, ting cudng sy giam
sat cua nhan dan.

Khi cap GCNQSDD & cac bén tham gia vao tha tuc hanh chinh nay binh
dang truée phap luat vé quyén va nghia vu. Nghia 1 cac co quan Nha nuéc phai
giai quyét quyén caa cha thé SDD khi ho du cac diéu kién theo quy dinh cua phép
luat, nham dam bao quyén va loi ich hop phép cia ngudi SDD 6.

Thii tuc hanh chinh trong linh vuc cap GCNQSDD ¢ can dam bao tinh don
gian, tiét kiém, cu thé I1a can giam bét cac cap, cac “cira”, cac loai gidy to va cac chi
phi khong can thiét. Ngoai ra, khi cAp GCNQSDP & can dam bao:

Thir nhat, Giay chitng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat duoc cap theo ting thia dat.

Thet hai, thira dat c6 nhiéu ngudi chung quyén str dung dat, nhidu nguoi s&
hitu chung nha &, tai san khac gan lién véi dat thi Gidy chiing nhan quyén sir dung
dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat phai ghi day du tén cua

nhitng nguoi ¢6 chung quyén st dung dat, nguoi so hitu chung nha ¢, tai san khéc
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gan lién voi dat va cip cho mdi ngudi 01 Gidy chiing nhan; truong hop cac chu st
dung, chu sé hitu c6 yéu cau thi cip chung mot Gidy ching nhan va trao cho nguoi
dai dién.

Thit ba, nguoi sir dung dat & duoc nhan Gidy ching nhan quyén sir dung dat
sau khi da hoan thanh nghia vu tai chinh cuaa minh theo quy dinh cua phéap luat.

Thet tu, treong hop ngudi st dung dat khong thude dbi twong phai thuc hién
nghia vu tai chinh hoic duoc mién, dugc ghi ng nghia vu tai chinh thi dugc nhan
Giay ching nhan quyén str dung dét & ngay sau khi co quan c6 tham quyén cap.

That nam, truong hop quyén st dung dat & 1a tai san chung cua vo va chong
thi phai ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong vao Gidy chiing nhan quyén st dung dat
trir trudng hop vo va chong cé thoa thuan ghi tén mot ngudi.

Ther s&u, treong hop quyén sir dung dat ¢ 1a tai san chung cua vo va chong
ma Gidy chang nhan da cap chi ghi ho, tén cua vo hodc chdng thi duoc cap doi sang
Gidy chtrng nhan ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong néu c6 yéu cau.

Thet bay, treong hop ¢6 su chénh léch dién tich gitra sb liéu do dac thyc té
Vvéi s6 lieu ghi trén gidy to quy dinh tai Diéu 100 cua Luat Pat dai hoac Giay chiing
nhan da cap ma ranh gigi thira dat dang str dung khong thay ddi so véi ranh gioi
thira dat tai thoi diém co gidy to vé quyén sir dung dat, khong c6 tranh chip Vi
nhitng ngudi st dung dat lién ké thi khi cip hoic cap ddi Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat dién tich dat duoc xac
dinh theo s6 liéu do dac thuc té. Nguoi str dung dat kndng phai nop tién sir dung dat
dbi vai phan dién tich chénh léch nhiéu hon néu cé.

1.4.2. DBiéu kién d@é ca nhan, hé gia dinh dwoc cdp Gidy ching nhan

Dé phat huy vai trd cua hoat dong cidp GCN trong quan ly Nha nudc vé dat
dai, Luat Dat dai ndm 2013 d3 c6 nhimng quy dinh vé cidp GCN tir Diéu 97 dén biéu
106. Khong phai moi trudng hop ca nhan, ho gia dinh dang st dung dat & thyc té
déu duoc cdp GCN ma c& nhan, ho gia dinh dang sir dung dat & phai dap wng nhitng
diéu kién nhat dinh: C6 giay to hop ¢ hay khong c6 giay to hop 18 vé quyén SDD?
C6 hanh vi vi pham phap luat Dat dai trong qué trinh SDD hay khong? Nhiing diéu
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Kién nay mang tinh khai quat cao nhung c6 vai tro quan trong trong viéc xem xét
ngudn géc, tinh trang phap Iy cua dat dang st dung.

1.4.2.1. Truong hop ca nhan, hg gia dinh dang sir dung ddt ¢ c6 gidy to hop
Ié vé quyén sir dung dat

Truong hop nay duoc quy dinh tai diéu 100 Luat Dat dai nim 2013. Theo do,
cé nhan, ho gia dinh dang SDDP & s& duoc cap GCN ma khong phai nop tién SDD
néu hoi du hai diéu kién: Ca nhan, ho gia dinh dang SDD 6n dinh, 1au dai va c6 mot
trong céc gidy to hop Ié vé quyén SDD sau:

Thet nhdt, ca nhan, ho gia dinh dang SDP c¢6 mdt trong cac giay to hop 18 vé
quyén SDP quy dinh tai Khoan 1 Piéu 100 Luat Dat dai nim 2013, dwoc huéng
dan chi tiét tai diéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND — CP (stra d6i, b6 sung boi Nghi dinh
01/2017/ Nb - CP) va Piéu 15 Thong tu 02/2015/TT — BTNMT. Day la co s& quan
trong ¢ CQNN c6 tham quyén xem xét ngudn gc quyén SDD cua ¢4 nhan, ho gia
dinh dé quyét dinh cong nhan quyén SDP cua ho 1a hgp phap. Nghia 13, ca nhan, ho
gia dinh dang SDP da c6 gidy to vé quyén SDD. Cac loai gidy to nay cd thé do cé
nhan, ho gia dinh nam gitt hoac do CQNN niam gitt. Vi du, ngudi SDP nim giir mot
s6 loai gidy to nhu thira ké, tang cho...Trong khi d6, CQNN luu giit cac gidy to nhu
s6 muc ké, sb kién dién...

Quyén tiép can cac gidy to hop 1é khi CQNN luu gitt duoc quy dinh tai
Khoan 9 Diéu 18 Nghi dinh 43/2014/NP — CP (sira doi, b sung bai Nghi dinh
01/2017/ NB — CP): “S¢ Tai nguyén va Moi truong, Phong Tai nguyén va MGi
truong co trach nhiém cung cip s6 muc ké dat, s6 kién dién lap truéc ngay 18 thang
12 nam 1980 quy dinh tai Khoan 1 Piéu nay dang duoc luu trir tai co quan minh
cho Uy ban nhan dan cip xi va nguoi sir dung dit dé phuc vu cho viéc ding ky, cap
Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéac gan lién
Vv6i dat”. V6i quy dinh ndy cac co quan luwu giit 6 nhiém vu cung cap s6 muc k&, s6
kién dién lap truéc ngay 18/12/1980 nham phuc vu cdng tac cip GCN cho cé nhan,
ho gia dinh. Tuy nhién, theo tac gia quy dinh ctia phap luat vé van dé nay 1a nhu thé

nhung trén thyc té ngudi dan khi 1am tha tuc xin cip GCNQSDD ma gidy to hop 18

20



cua ho lai roi vao trudng hop CQNN luu giir thi nguoi sir dung dat rat kho khin dé
duoc cung cap cac giay to hop 1é do CQNN luu giit. Pay c6 thé coi 1a mot han ché,
bat cap 1am cham tr& hoat dong cip GCNQSDD ¢ cho ca nhan, ho gia dinh.

Ngoai ra, lién quan dén céc gidy to hop 1é vé QSDD, Luat Dét dai nim 2013
d3 du liu dén cac truong hop phat sinh nhu: Truong hop 1, gidy to hop 18 vé
QSDD ghi tén nguoi khac véi ca nhan, ho gia dinh dang SDD; truong hop 2, ban
goc gidy to hop 1é da bi that lac va CQNN khong con luu giit hd so quan ly vé viéc
cap loai gidy to d6. Boi véi trudng hop 1, quy dinh tai Khoan 2 Diéu 100 Luat Dat
dai nam 2013 dua ra hudng cong nhan day 1a gidy to hop 18 khi nguoi dang SDP ¢
bang chang chirmg minh di ¢ giao dich chuyén quyén véi ngudi co tén trén gidy to
va dat nay khdng c6 tranh chap. Gidy to chiang minh vé viéc chuyén quyén khong
y&u cau cong chiing, chiing thuc nhung phai duoc lap trude ngay Luat Dat dai 2013
c6 hiéu lyc va co day du chir ky cua cac bén giao dich. Di véi truong hop 2, ban
goc gidy to bi that lac va khong con dugc luu gitt trong ho so quan Iy, mot trong
nhitng nguyén nhan 1a do gidy to dugc ban hanh trai qua nhiéu giai doan lich sir
cling v&i su thay doi trong hé thong quan ly dan dén gidy to bi that lac va khong con
hd so luu gitr. Quy dinh tai Khoan 8 Piéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND — CP cho phép
ngudi dang SDP ndp ban sao cac gidy to voi diéu kién co xac nhan cua UBND cap
huyén, cip tinh hoic co quan quan Iy chuyén nganh cap huyén, cap tinh vé viéc ban
g6c gidy to bi that lac va khong con duoc luu giir trong hd so quan ly. Theo tac gia
quy dinh caa phap luat vé viéc st dung ban sao giay to hop & van con ton tai bat
cap, han ché nhu trudng hop ban gbc gidy to hop 18 khong that lac nhung lai bi hu
hong, rach nat khong con thé hién rd noi dung. Truong hop nay lai khong duoc sir
dung ban sao ¢ xac nhan cia CQNN c6 tham quyén liéu c6 hop ly khéng?

Thet hai, ca nhan, ho gia dinh phai chiing minh viéc SDP cua minh 1a on
dinh. SDD 6n dinh dugc hiéu Ia viéc SDD lién tuc vao mot muc dich chinh nhat
dinh ké tir thoi diém bat ddu SDP vao muc dich d6 dén thoi diém cidp GCN. Nhu
vay, tinh chit 6n dinh duoc xem xét dwa vao: Thoi diém bt ddu SDD va muc dich

SDD mang tinh thdng nhat, lién tuc. Trong do, thoi gian sir dung dat lién tuc vao
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muc dich chinh va thoi gian thuc té SDD 1a khong dong nhat véi nhau. C6 thé hiéu,
thoi diém bét dau SDD vao mot muc dich chinh nhat dinh duoc tinh tir thoi diém
ngudi xin cip GCN bit dau st dung dat hoic thoi diém cha SDP trude d6 da SDD
lién tuc vao mot muc dich chinh kéo dai dén thoi diém xin cdp GCN. DPay ciing 1a
thoi diém xac dinh nghia vu tai chinh, xem xét SDP ¢6 phu hop quy hoach cua Nha
nudc hay khong?

Thoi diém bat ddu SDP dugc xac dinh cin cir vao thoi gian va noi dung co
lién quan dén muc dich SDD ghi trén céc loai gidy to duoc liét ké tai Khoan 2 Biéu
21 Nghi dinh 43/2014/ND - CP, vi du nhu: Bién lai nop thué SDD, bién ban hoic
quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh trong viéc SDD... ¢6 gié tri 1am can cir X4c
dinh thoi diém SDP. Khi nguoi SDP c¢6 nhiéu loai gidy to khac nhau ma cac gidy
to nay ghi nhan khéng théng nhat thoi diém bat dau SDP 6n dinh thi thoi diém
duoc xac dinh theo gidy to co ghi ngay thang nim SDD sém nhat (Khoan 3 Piéu 21
Nghi dinh 43/2014/ND-CP). Truong hop ngudi dang SDP khong co cac gidy to
hodc céc gidy to trén khdng thé hién rd cac thong tin vé viéc SDP 6n dinh thi viéc
xac dinh thuc hién théng qua hoat dong tham tra, xac nhan trén thuc té. UBND cip
x4, phuong thu thap y kién caa nhitng ngudi da timg cu tri cung thoi diém bat dau
SDD; hop té dan phd. Tir d6, xac dinh thoi diém bit ddu SDP vao muc dich SDD
hién tai. Tuy nhién, theo tac gia trén thuc té viéc xac minh tinh trang sir dung dét
cia UBND cip x3, phuong van ton tai han ché, vudng mic ¢ chd cé hién twong xac
minh qua loa mang tinh d6i phd, tham chi c6 thé x4c minh khéng hoic thu thap y
kién ctia nhitng ngudi khong cu tra cung thoi diém va khong cing noi cu tra.

1.4.2.2. Truwong hop ca nhan, hé gia dinh dang sir dung ddt khdng co gidy to
vé quyeén si dung dat

Céc trudng hop ca nhan, ho gia dinh dang SDD khong co6 gidy to vé quyen
sir dung dat kha da dang va cac diéu kién dé duoc cidp GCN ciing khé khan, phirc
tap hon. Cian ctr vao ngudn goc xac lap QSDD, phap luat Dat dai chia thanh céc

treong hop:
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- Truong hop c& nhan, ho gia dinh dang SDD khong c6 gidy to vé QSDD va
khong c6 vi pham phap luat Pt dai.

Truong hop khdng c6 vi pham phap luat Dat dai, dé xac dinh diéu kién duoc
cap GCN, Nha nudc dya vao yéu td vé ho khau thuong trd, thoi diém bat ¢au SDD,
muc dich SDD theo quy dinh tai Diéu 101 Luat Dat dai 2013. Ddi véi ca nhan, ho
gia dinh dang sir dung dat c6 ho khau thuong trd tai ving co diéu kién kinh té - xa
hoi kho khin hodc dac biét kho khan thi duoc cidp GCN khi: Str dung dét trudc ngay
01/7/2014; dugc UBND cép x3, phudng noi co dat xac nhan 1a ngudi da SDD 6n
dinhkhdng c6 tranh chap. Déi vai ca nhan, ho gia dinh SDP khong thudc ving c6
diéu kién kinh té - xa hoi kho khin hodc dic biét kho khan thi dugc cdp GCN khi:
SDPD 6n dinh trudc ngdy 01/7/2004; duoc UBND x4, phudng noi co dat xac nhan
khéng c6 tranh chiap QSDPD; dat sir dung phu hop véi quy hoach SDP di duoc
CONN cd tham quyén phé duyét.

Ngoai ra, trudng hop ca nhan, ho gia dinh SDD khong cé gidy to hop 18 phai
dap ung thém diéu kién vé dat khdng c6 tranh chap va viéc SDD phai phi hop Vi
quy hoach SDP. Cach thirc dé xac dinh dat dang st dung khdng cé tranh chap duoc
thuc hién thdng qua thu tuc xac nhan hién trang, tinh trang tranh chap, niém yét tai
UBND cép xi noi c6 dat trong thoi han 15 ngay theo quy dinh tai Diém a, Diém ¢
Khoan 2 Piéu 70 Nghi dinh 43/ 2014 NP — CP. Xét thay, viéc xac nhan caa UBND
cap x& cd tinh hop Iy bai hoat dong niém yét dugc thuc hién tai co quan nay, dong
thoi UBND cép xa 12 CQNN quan ly truc tiép viéc SDD va thong tin lién quan.
Theo tac gia quy dinh nay van ton tai bat cap, vuéng méc vi thuc té xac nhan tinh
trang dat khong c6 tranh chap cia Uy ban nhan dan cap xa ciing chwa chac la chinh
xé&c khi ¢6 nhiing tranh chip lién quan quyén sir dung dat khong dugc cac bén tranh
chap giri don yéu cau hoa giai dén tai Uy ban nhan dan cip xa ma giri don dén Toa &n
nhan dan.

V& diéu kién phi hop quy hoach SDB duoc hiéu la phi hop quy hoach SDP
tai thoi diém nop ho so dé& nghi cap GCN. Vi sy thay doi trong quy hoach SDP
qua cac ky quy hoach, cac cha thé dang SDD phai chap hanh cac noi dung quy
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hoach, dam bao dat dang st dung phd hop véi quy hoach. Truong hop trude day
SDP khong pht hop quy hoach, d&én nay khi c¢é sy thay doi quy hoach ma viéc SDP
tré nén phu hop quy hoach thi dugc xem 1a dap tmg diéu kién vé quy hoach va duoc
giai quyét cap GCN.

- Truong hop c& nhan, ho gia dinh dang SDD khong c6 gidy to vé QSDD va
c6 vi pham phap luat Bt dai.

Vé nguyén tac, nhirg trudng hop 1an chiém dat s& khong duoc cdp GCN va
bi thu hdi dat. Tuy nhién, trong mot sé truong hop khi dap ung diéu kién ho van
duoc cidp GCN. Piéu 22 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh cac truong hop SDD
vi pham phap luat Dat dai gom:

+ sir dung dét l1an, chiém hanh lang bao vé an toan cong trinh cong cong sau
khi Nha nuéce da cong bd, cam méc hanh lang bao vé hoic 1an, chiém long duong,
1& duong, via hé sau khi Nha nude da cong bd chi gisi xay dung hoic lan, chiém dat
s dung cho muc dich xay dung tru s& co quan, cong trinh su nghiép, cong trinh
cdng cong khac (Khoan 1 Diéu 22).

+ L4n, chiém dit da duoc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dét cho
cac nong truong, 1am truong qudc doanh, Ban quan 1y ring, trung tam, tram, trai,
cdng ty ndng nghiép, 1am nghiép (Khoan 2 Diéu 22).

+ Lan, chiém dét chua str dung hoic tu y chuyén muc dich sir dung dat thudc
truong hop phai xin phép theo quy dinh cua phap luat vé dat dai ma chua duoc co
quan nha nuéc ¢ tham quyén cho phép (Khoan 3 Diéu 22).

+ SDP do ty khai hoang (Khoan 4 Diéu 22).

Theo quy dinh, diéu kién vé thoi gian thuc hién hanh vi vi pham phép luat
Pat dai xay ra truéc ngay 01/7/2014 14 yéu cau dau tién dé ca nhan, ho gia dinh
dugc xem xét cAp GCN. Nhitng truong hop lan, chiém dat, tu ¥ chuyén muc dich
SDD thudc truong hop phai xin phép tir ngay 01/7/214 sé duong nhién khong duoc
cdng nhan QSDP va budc phai thu hoi dit. Trude day, Luat Dat dai 2003 quy dinh
nhitng truong hop 1an, chiém dat s& bi xur Iy hanh chinh hoac cé thé truy cau trach
nhiém hinh su tly theo tinh chat, mac do vi pham cua hanh vi (Piéu 140 LBD
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2003). Tuy nhién, dén Nghi dinh 84/2007/ND — CP cho phép hop thirc hoa dat 14n
chiém trudc ngay 15/10/1993 néu khéng tranh chip va phu hop véi quy hoach tai
thoi diém cdp GCN (Khoan 5 Diéu 14). Nghi dinh 120/2010 /ND-CP tiép tuc mo
rong pham vi hop thirc hoa dat 1an, chiém khi cho phép cap GCN d6i véi dat lan
chiém xay dung nha ¢ truéc ngay 01/7/2004 néu phd hop quy hoach khu dan cu va
da diéu kién cdp GCNQSDD ¢ theo quy dinh cua phap luat (Khoan 4 Piéu 2) dén
Luét D4t dai 2013, Nghi dinh 43/2014/ND-CP tiép tuc cho phép hop thirc hoa dat
do 14n chiém dén trudc ngay 01/7/2014. Nhu vay, Nha nudc dang c6 xu huéng mé
rong pham vi cho phép hop thirc héa cac truong hop sir dung dat ¢6 ngudn goc do
lan, chiém nham thyc hién hiéu qua cong tac quan ly, tao on dinh trong qua trinh sir
dung dat. Ngoai ra, ca nhan, ho gia dinh dang sir dung dat con phai dap ung thém
cac diéu kién khac nhu phu hop quy hoach, ké hoach SDP khi Nha nuéc diéu chinh
quy hoach, ké hoach SDB; dit duoc sir dung 6n dinh va khong c6 tranh chap.

- Trudng hop c& nhan, ho gia dinh st dung dat di duoc giao khong ding
tham quyen.

Piat giao khong dung tham quyén cho c nhén, ho gia dinh bao gdm céac
truong hop: Nguoi dimg dau diém dan cu giao dat hoic UBND cép xi giao dat
khong dang tham quyén; to chic dugc Nha nude giao dat, cho thué dat dé st dung
nhung d tu phan phéi, bd tri cho can bd, cong nhan vién dé sir dung 1am nha ¢ va
cac muc dich khac (Khoan 1 Didu 23 Nghi dinh 43/2014/ND-CP).

Piéu 23 Nghi dinh 43/2014/NP-CP quy dinh cac diéu kién cap GCN cho ca
nhan, ho gia dinh di duoc giao dat khong dung tham quyén. Cé nhan, ho gia dinh
trong trudng hop nay dugc cap GCN dbi véi dat duge giao trudc ngay 01/7/2014.
Céc truong hop xay ra tir ngay 01/7/2014 s& khong duoc cdp GCN dong thoi Nha
nudc tién hanh thu hoi dat. Ca nhan, ho gia dinh dang sir dung dat dugc cap GCN
khi dap tmg cac diéu kién: Dat duoc str dung 6n dinh trudc ngay 01/7/2014, dat
khong c6 tranh chap va phi hop véi quy hoach.

Nhu vay, mdi nhém truong hop ca nhan, ho gia dinh dang SDD khéong c6
gidy to vé QSDD, céac diéu kién dé dugc cdp GCN s& cin clr vao ngudn goc Xac 1ap
QSDD twong (g Vi tirng mdc thoi gian cu thé. Pong thoi dap tmg cac diéu kién
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co ban dé dugc cidp GCN bao gdm: it duogc sir dung 6n dinh; dat khéng c6 tranh
chap; dat sir dung phu hop véi quy hoach. Nhin chung, cac diéu kién cap GCN d6i
Vv6i ca nhan, ho gia dinh dang st dung dat & khdng co gidy to hop 1é vé QSDD duoc
quy dinh chit ch& hon so véi trudng hop c6 gidy to hop 16 vé QSDD. Vi khéng ¢
gidy to ghi nhan ngudn géc SDD cho nén cac diéu kién dit dugc st dung 6n dinh,
khdng c6 tranh chap va phu hop véi quy hoach can duoc xac dinh mot cach rd rang.

1.4.3. Thim quyén cip Gidy chirng nhén

Tham quyén cap Giay ching nhan 1a mot noi dung quan trong trong viéc cap
Gidy chtng nhan cho ca nhan, ho gia dinh nham thé hién rd sy théng nhat quan Iy
Nha nudc vé dat dai, dong thoi dé nguoi dan biét chinh xac noi dén xin cap Gidy
ching nhan. Tai Diéu 105 Luat Dat dai nim 2013; Diéu 37 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP va Khoan 23 Biéu 2 Nghi dinh 01/2017/NB-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 ciia
Chinh phu vé stra ddi, b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét Luat Dat dai quy
dinh:

- Uy ban nhan dan cap tinh cp Gidy chitng nhan cho té chuc, co sé ton gido;
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc ngoai thuc
hién dy 4n dau tu; t6 chirc nuéc ngoai cd chirc ning ngoai giao.

- Uy ban nhan dan cép tinh dwoc uy quyén cho co quan Tai nguyén va Moi
trudng cling cap cap Gidy chiing nhan.

- Uy ban nhan dan cap huyén cap Giay chitng nhan cho hé gia dinh, ca nhan,
cong dong dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc so hiru nha ¢ gan
lién vé6i quyén sir dung dat & tai Viet Nam.

- B6i véi dia phuong da thanh 1ap Vin phong dang ky dat dai thi S¢ Tai
nguyén va Moi trudng cap Gidy ching nhan cho nguoi stir dung dat, chu so hitu tai
san gan lién véi dat da duoc cip Gidy chung nhan, Gidy ching nhan quyén so hitu
nha ¢, Gidy chitng nhan quyén sé hitu cdng trinh xay dung.

- Péi véi dia phuong chua thanh 1ap Vin phong ding ky dat dai thi S Tai
nguyén va Moi trudng cap Gidy ching nhan cho td chirc, co sé ton gido; ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai thuc hién dy an dau tu; t6 chic, c4 nhan nuwéc ngoai;

doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

26



Quy dinh trén thé hién rd sy phat trién cua phap luat vé dat dai nuée ta qua
cac thoi ky. Néu nhu Luat Dat dai nam 1987 chwa dé cap dén van dé nay, Luat dat
dai nam 1993 quy dinh chung chung, co quan nao c6 tham quyén giao dét thi co
tham quyén cip Gidy chung nhan, thi dén Luat D4t dai nim 2003 da c6 su diéu
chinh tich cuc hon, rd rang hon vé tham quyén quan 1y dat dai noi chung va tham
quyén cap Giay chitng nhan noi riéng cua Uy ban nhan dan cap tinh va Uy ban nhan
dan cip huyén véi su phan dinh tham quyén duya trén yéu té chi thé sir dung dat.
Luat Dat dai ndm 2013 d3 c6 su ké thira va quy dinh phd hop véi tham quyén cua
S¢ Tai nguyén va Moi truong. Nhu vay, vé nguyén tac cd thé xac dinh tham quyén
cap Gidy chting nhan lan dau cho ho gia dinh va ca nhan thuoc vé Uy ban nhan dan
cap huyén, con truong hop cap doi, cap lai hodc cap Gidy chirng nhan khi ngudi st
dung dat chuyén quyén sir dung dat thugc tham quyén cua Sé Tai nguyén va Moi
truong.

Nhu vay, dbi v6i ca nhan, ho gia dinh st dung dit ¢ thi thim quyén cip
GCN cha yéu thudc vé UBND cap huyén.

Tuy nhién, trong thuc tién ap dung cac quy dinh hién hanh, dia phuong da c6
su ling ting trong viéc xac dinh mot s6 trudng hop thudc thidm quyén cua cap
huyén hay ciia S¢ Tai nguyén va Méi trudng, cu thé nhu sau:

Tinh huéng 1: Pdt ciia c& nhan, hg gia dinh da dwoc cdap Gidy chiing nhdn;
nguoi dwege cdp Gidy ching nhdn nay tach thira thanh mét hay nhiéu thira (Piéu
75Nghi dinh 43/2013/ND-CP), khéng thay déi muc dich st dung dat, van chinh
minh dirng tén trén thira dat tach ra.

Quan diém 1: Pit d3 duoc cip Gidy chiing nhan, tach thira dit van dung tén
chu cii, khong c6 yéu té chuyén quyén nén cap huyén ky Gidy chang nhan.

Quan diém 2: Dat di c6 Gidy chiang nhan, tach thira; du van dung tén chu cii
va khong c6 yéu t6 chuyén quyén nhung tach thira 1a bién dong dat dai dbi véi dat
da co Giay chiing nhan nén phai do S¢ Tai nguyén va Moi truong ky Gidy chiing
nhan.

Tinh hudng 2: Cé& nhan, hé gia dinh nhdn chuyén nhwong nhiéu thira ddt cé

Gidy chitng nhdn da hoan tdt thi tuc dang ky chuyén nhirong (Piéu19 Nghi dinh
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43/2013/NP-CP), nay hop thanh mét thira (Piéu 75 Nghi dinh 43/2013/ND-CP) va
xin cdp Gidy chitng nhdn.

Quan diém 1: Pit d3 c6 Gidy chiing nhan, hop thira van ding tén chu ci,
khéng c6 yéu to chuyén quyén nén cp huyén ky Gidy chiing nhan.

Quan diém 2: Pit d3 c6 Gidy ching nhan, hop thira; du khong co yéu td
chuyén quyén nhung hop thira 13 mot bién dong dat dai ddi véi cac thira di co Gidy
chting nhan, ngodi ra con c6 thém yéu t6 thu hoi Gidy chitng nhan cii dé doi sang
Gidy chting nhan khac (Piéu 76 Nghi dinh 43/2013/ND-CP) nén phai do S¢ Tai
nguyén va Moéi truong Ky Giay chitng nhan.

Tinh hudng 3: Pdt ciia c& nhan, hé gia dinh di dwoc cap Gidy ching nhdn;
nay dang ky cdp Gidy ching nhédn cé tang thém dién tich ddt khdc véi Gidy chimg
nhdn goc (dat tang thém ndy c6 dwoc do nhdn chuyén nhieong gidy tay, lan chiém,
diéu chinh quy hoach, dwoc giao khéng ding tham quyén...nhung nay di diéu kién
cong nhdn theo Piéu 20, 22, 23 hodc 31 Nghi dinh 43/2013/ND-CP).

Quan diém 1: DAt di c6 Gidy ching nhan; tham quyén cong nhan dét ting thém
dugc xem 14 twong g véi thu tuc ding ky cap Gidy chiing nhan lan dau cho ca nhan,
ho gia dinh nén tong hop lai van do cip huyén ky Gidy chimng nhan.

Quan diém 2: Tham quyén cong nhan phan dat ting thém cé thé xem la
twong Ung véi thi tuc dang ky, cdp Gidy chirng nhan 1an dau cho ca nhan, ho gia
dinh do cap huyén ky Gidy chirng nhan nhung vi nay c6 bién dong ting thém dién
tich dat ddi v4i dat da co Gidy chung nhan (ngoai ra con c6 yéu td thu hoi Gidy
chttng nhan cii dé d6i sang Gidy chting nhan khac) nén phai do S& Tai nguyén va
M®6i truong Ky Gidy chirng nhan.

Tinh hudng 4: Dt ciia c& nhan, hé gia dinh da dwoc cdp Gidy chitng nhdn;
ngueoi dwoce cdp Gidy ching nhdn nay tach thira thanh mét hay nhiéu thira (Piéu 75
Nghi dinh 43/2013/ND-CP), tw chuyén muc dich sir dung dat (Piéu 52, 64 Nghi
dinh 43/2013/ND-CP) trdi phép (bi xir 1y nhung chi phat tién theo Nghi dinh
102/2014/ND-CP), van chinh minh dirng tén trén thira ddt tach ra véi muc dich sir

dung dat moi.
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Quan diém 1: Dit da c6 Gidy ching nhan, tach thira dat vin dung tén chu ci,
khong c¢6 yéu té chuyén quyén; thim quyén cho tach thira, cho chuyén muyc dich sir
dung dat, cong nhan s¢ hitu (nha hodc tai san gén lién véi dat,. . ) la cua cép huyén, day
duoc xem 1a cAp Gidy chiing nhan 1an déu nén van do cap huyén ky Gidy chiing nhan.

Quan diém 2: Pat d c6 Gidy chang nhan; du van dung tén cha cii va khong
¢6 yéu td chuyén quyén nhung tach thira, chuyén muc dich, xay dyng thém cong
trinh (nha hodc tai san khac gin lién voi dat,...) 1a cac bién dong dat dai d6i voi dat
dd c6 Gidy chiing nhan, (ngoai ra con c6 yéu té thu hdi Gidy ching nhan cii dé doi
sang Gidy chung nhan khac) nén khong thé xem 14 cip Gidy chang nhan 1an dau. Vi
vay, do S¢ Tai nguyén va Méi trudng ky Gidy ching nhan.

Tinh hudng 5: Pdt ciia c& nhan, hé gia dinh da dwoc cdp Gidy chiing nhdn;
nguoi dwoc cap Gidy chirng nhdn nay tach thira va thyc hién chuyén quyén. Can
cir Khoan 3 Diéu 105 Luat Dat dai nam 2013 va Khoan 1 Diéu 37 cua Nghi dinh
43/2014/ND-CP thi quy dinh tham quyén ky Gidy ching nhan cia S¢ Tai nguyén
va Moi truong.

Tinh huéng 6: Trurong hop cap Gidy ching nhdn véi nhiéu bién dong.

Ngay 29 thang 6 nam 2016, 6ng Nguyén Vin A, cu ngu tai xa Ta Nung ¢
don gtri Uy ban nhan dan TP Pa Lat vé dé nghi cip Gidy ching nhan. Cu thé: Ong
A xin ding ky bién dong giam dién tich ddi véi Gidy chang nhan sé6 CS00021 ngay
06 thang 4 nim 2016 va s6 CS00020 ngay 06 thang 4 nam 2016; déng thoi diang ky
bién dong tang dién tich trén Giay chung nhan s6 CS00021 ngay 06 thang 4 nim
2016; cap doi Gidy chirng nhan sé G956733 ngay 28 thang 12 nam 1998.

Mic di, Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP ¢6 quy dinh co ché ty quyén cho Vin
phong ding ky dat dai cip Gidy chung nhan. Theo d6, Uy ban nhan dan cép tinh
can ctr diéu kién cu thé vé bo may td chirc, co s& vat chat dé cho phép S& Tai
nguyén va Moi truong dugc ty quyén cho Vian phong ding ky dat dai cp Gidy
chting nhan trong truong hop dang ky bién dong dat dai, cap doi, cap lai Gidy
chirng nhan. Tuy nhién, hién nay S& Tai nguyén va Moi trudong chua c6 van ban nao
quy dinh vé viéc uy quyén lai cho Vin phong dang ky dat dai, do d6 truong hop cia
Ong A van ap dung theo Nghi dinh 43/2013/ND-CP. Nhu viy, tham quyén cap
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Gidy chirng nhan trong truong hop dng A 1a do S¢ Tai nguyén va Mbi trudng hay
Uy ban nhan dan huyén vi chua co quy dinh vé tham quyén ky d6i véi mot ho so
thue hién dong thai 03 thu tuc cu thé nhu sau: Pang ky bién dong giam dién tich va
cap do6i Gidy chitng nhan quyén sir dung dat (thudc tham quyén cia So Tai nguyén
va Mbi truong); dang ky bién dong ting dién tich (thudc tham quyén cua Uy ban
nhan dan huyén). Hién nay, trudng hop 6ng A chua duoc giai quyét.

Déi véi cac van dé dat ra tir tinh hubng 1 dén tinh hudng 4 theo tac gia, cac
quan diém d3 néu trén chua hin da thuyét phuc nhung hién dang 13 vuéng mic cia
nhiéu dia phuong va nhiéu co quan 4p dung ma nguyén nhan 1 quy dinh cua Luat
Dit dai ndm 2013 va vin ban huéng dan vé tham quyén cap Gidy chiing nhan chua
du 1 rang cho tirng vu Viéc cu thé phat sinh dé co thé cung hiéu mot cach thong
nhat.

D6i véi van dé dit ra trong tinh hudng 5, tc gia nhan thdy viéc cham giai
quyét cac hd so tach thira ctia ca nhan, ho gia dinh da anh huong dén quyén sir dung
dat cua nguoi dan trén dia ban, gay buc xdc trong nhan dan va ¢ nhiéu trudng hop
ngudi dan dd dén CQNN nhu: Uy ban nhan dan x&, phuong, thi tran, Uy ban nhan
dan huyén...dé phan anh.

Péi vai tinh hudng 6 trudong hop cua 6ng Nguyén Vian A, van dé dit ra 13
viéc cham ap dung va trién khai quy dinh phap luat cua cic co quan cé chirc ning.
Nghi dinh 01/2017/NB-CP di c6 hiéu lyc tir thang 3 ndm 2017 nhung dén nay So
Tai nguyén va Mbi truong tinh Lam Dong chua ¢ van ban giao quyén cho Vin
phong dang ky dat dai thuc hién c6 hiéu qua va nhanh chéng d6i véi truong hop cua
6ng Nguyén Vin A noi riéng va nhiéu truong hop khac trén dia ban néi chung.

1.4.4. Trinh tu, tha tuc cdp Gidy ching nhgn

Trinh ty, tha tuc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat cho c& nhan, ho gia
dinh dang st dung dat & 1a mot thi tuc hanh chinh quan trong nham chinh thirc xac
lap quan hé SDD hop phap cua ngudi sir dung dat. Can ctr phap ly caa thi tuc hanh
chinh nay gom co:

+ Luat Dét dai nam 2013;
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+ Nghi dinh s 43/2014/NDB-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phi quy dinh chi
tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai;

+ Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cua Chinh phu stra doi, bd
sung mot sé nghi dinh thi hanh Luat Dat dai;

+ Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 cua B Tai nguyén va
Mai truong huéng dan Nghi dinh 43/2014/ND-CP va nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
cua Chinh Phu;

+ Thong tu sé 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cia Bo Tai nguyén va
Moi trudng quy dinh vé ho so dia chinh;

+ Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cia Bo Tai nguyén va
MBoi truong quy dinh vé Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha &
va tai san khéc gan lién voi dat.

Trudc day, theo quy dinh cta Luat Pat dai nam 2003 thu tuc cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat phai mat 55 ngay 1am viéc, nhung dén Luat Dt dai 2013
thoi gian nay da duoc rat ngan lai, cu thé khong qua 30 ngay, thoi gian nay khéng
bao gém thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh cia ngudi st dung dat, thoi gian
xem xét xtr 1y dbi véi truong hop sir dung dat c6 vi pham phap luat, thoi gian trung
cAu giam dinh. Hon nita, véi Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cia
Chinh phu stra d6i, bé sung mot sé nghi dinh thi hanh Luat Dt dai c6 hiéu luc tir
ngay 03/03/2017 thi mot s6 thu tuc hanh chinh di duoc quy dinh cu thé hon. Vi su
thay ddi méi nay cua Luat Dat dai khi rat ngan thoi gian lai da giai quyét duoc
nhiéu kho khin trong cong viée, ddng thoi ciing day nhanh hon cong tic cap Gidy
chang nhan quyén sir dung dat néi chung va cong tac cip Giay ching nhan quyén
sir dung dat & cho c& nhan, ho gia dinh dang st dung dat & ndi riéng.

* Trinh tyw thywe hién (PHU LUC 3)

Budc 1: HO gia dinh, c4 nhan ndp hd so tai Uy ban nhan dan cip huyén hoic
Uy ban nhédn dan cip x3, phuong, thi trAn chuyén hd so cua c4 nhan, ho gia dinh 1én

Uy ban nhéan déan cp huyén.
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Budc 2: Bo phan c6 tham quyén tai Uy ban nhan dan huyén tiép nhan hd so,
kiém tra hd so, viét phiéu hen tra két qua.

Budc 3: Chuyén hd so dénVian phong ding ky dat dai.

Budc 4: Vin phong ding ky dat dai tham tra hd so, xac minh thuc dia khi
can thiét; Uy ban nhan dan x4, thi trdn c6 trach nhiém tham tra, xac nhan vao don
xin cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dat vé tinh trang tranh chap dat dai d6i véi
thira dat.

Truong hop ngudi dang st dung dat khong co gidy to vé quyén st dung dat
quy dinh tai Piéu 100 cua Luat Dat dai 2013 va Piéu 18 cua Nghi dinh )
43/2014/ND-CP thi phdi hop véi Uy ban nhan dan cap xa, phudng thi trin ldy y
kién cta khu dan cu vé ngudn gdc va thoi diém sir dung dat, sy phu hop véi quy
hoach di duoc xét duyét; cong bd cong khai danh sach céc truong hop du diu kién
va khong du diéu kién cap Gidy chting nhan trong thoi gian 15 ngay.

Khi di diéu kién thi viét Gidy chimg nhan giri kém ho so dén Phong Tai
nguyén va Moi trudng thim dinh va trinh chu tich UBND cép huyén ky Gidy ching
nhan.

Budc 5: Vin phong dang ky dat dai co trach nhiém kiém tra ho so; xac nhan
vao don xin cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat ddi v6i truong hop du diéu kién
cap Gidy ching nhan quyén str dung dat va ghi ¥ kién ddi voi trudong hop khong du
diéu kién.

Budc 6: Vin phong dang ky dat dai chuyén két qua cho bo phan tiép nhan ho
so va tra két qua dé tra cho nguoi str dung dét hodc tra két qua cho UBND cép xi dé
tra cho nguoi sir dung dat.

Phong Tai nguyén va Moi truong cé trach nhiém kiém tra hd so, trinh Uy
ban nhan dan cing cip quyét dinh cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Két luin Chuong 1

Qua chuong 1, tac gia di trinh bay nhitng van dé ly luan vé chu thé cd
QSDD ¢ la ca nhan, ho gia dinh; 1y luan vé GCN; cac quy dinh vé diéu kién, trinh
tu thu tuc cip GCNQSDD ¢ cho ¢ nhan, ho gia dinh. Tir cac van dé da duoc phan

tich, cé thé rat ra mot sb y kién sau:
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Thet nhdt, tir thuc té hoat dong SDP &, ching ta thy ring, c& nhan, ho gia
dinh dang SDP ¢ 1a chu thé can duwoc Nha nudc quan tdm trong cdng tac cap
GCNQSDBD 6. C6 nhiéu nguyén nhan khac nhau tir phia co quan quan ly Nha nuéc
va ngudi SDP & din dén mét thyuc trang c& nhan, ho gia dinh dang SDP & ma chua
dugc cdp GCNQSDD. Viéc nam bt cac nguyén nhan s& dinh huéng nghién ctu
kha ning cong nhan QSDP va quy dinh cac diéu kién phi hop dé cip GCNQSDD &
cho nhém chu thé nay.

Thet hai, cap GCNQSDD ¢ 1a nhiém vu dugc dit ra dbi véi CQNN cd tham
quyén, hon nita ddy 1 nhu cau ma nguoi SDD ludn huéng dén. GCNQSDD ¢ giir
vai tro hét sac quan trong khong chi déi véi hoat dong quan ly Nha nuée vé dat dai
ma con doi véi ca ca nhan, ho gia dinh dang SDP ¢. Vi vay, chi trong vao hoat
dong cidp GCNQSDD ¢ s& hudng dén thyc hién tét nhiéu muc tiéu khac vé quan Iy
dat dai, ghi nhan quyén va loi ich hop phép cua nguoi SDP, dong thoi dat duoc
nhitng lgi ich kinh té tir hoat dong cap GCNQSDD o.

Thet ba, ca nhan, ho gia dinh dang SDP ¢ duoc cip GCNQSDD ¢ khi dap
g day du cac diéu kién theo luat dinh cho timg truong hop cu thé. Phap luat Bat
dai phan chia hai trudng hop ¢ nhan, ho gia dinh dang SDP & ¢6 gidy to hop 1é vé
QSDD & va truong hop ca nhan, ho gia dinh dang SDP & nhung khong c6 gidy to
hop 18 v& QSDP 6. Trai qua nhiéu giai doan phat trién cua Luat Dat dai, cac diéu
kién cap GCNQSDD & da duoc cu thé hoa, chi tiét va chit ch& hon, ddng thoi mo
rong quyén cho ngudi SDP ¢ thdng qua bd sung cac truong hop dang st dung dét &
duoc cong nhan QSDD.

Thet fe, nhin chung mai trudng hop SDP ¢ dugc cdp GCN phai dap @ng cac
diéu kién nhat dinh nhung déu huéng dén viéc xac dinh rd rang nguon géc tinh
trang phép Iy cua dat ¢ dang st dung. Viéc xem xét toan dién cac diéu kién khi cap
GCN s& dam bao quyén loi cua ngudi c6 QSDD, han ché téi da nhirng sai s6t hay
tranh chap.

33



Chuong 2
THUC TIEN THI HANH PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT O CHO CA NHAN, HO GIA PINH
TREN PIA BAN THANH PHO PA LAT, TINH LAM PONG
VA GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT

2.1.Tong quan vé Thanh phd Pa Lat, tinh Lam Pong

2.1.1. Piéu kign ter nhién ciza Thanh phé Pa Lat

Thanh phé Pa Lat rong 393,29 km? (39.329 ha), nam trén cao nguyén Lam
Vién, Pa Lat cach Tha do Ha Noi 1500 km, Thanh phé Ho Chi Minh 320 km,
Thanh phé Nha Trang 135 km. Da Lat c¢6 do cao khoang 1.500 mét so véi muc
nudc bién. Vi toa d6 dia ly 11°48'36" dén 12°01'07” vi d6 bac va 108°19'23" dén
108°36'27" kinh d6 dong, Pa Lat nim tron trong tinh Lam Bong, phia bic giap
huyén Lac Duong, phia dong va dong nam giap huyén Pon Duong, phia tay giap
huyén LAm Ha, phia tdy nam giap huyén Buc Trong. Sau dot diéu chinh dia gigi
hanh chinh gan day nhit vao nim 2009, Pa Lat bao gom 12 phuong, dugc dinh
danh bang s6 tha ty tr 1 dén 12, va bdn x& Xuan Tho, Xuan Truong,Ta
Nung va Tram Hanh.

Véi nhirng thuan loi vé mat tu nhién, Pa Lat d3 va dang trd thanh ving trong
diém kinh té cua tinh Lam Dong, 1a trung tdm du lich nghi dudng, dao tao va nghién
cuu khoa hoc cua ca nudéc.

Diéu kién giao thong tuong ddi thuan loi dé mé rong giao luu kinh té véi cac
viing trong diém kinh té phia Nam, cé4c tinh Duyén hai mién Trung va Tay nguyén.

Pa Lat con la thanh phé cuia tinh Lam Dong, 1a trung tam du lich nghi
dudng, dao tao va nghién ciru khoa hoc cua ca nudc.

Pia hinh Pa Lat thuoc dang son nguyén co ban cd thé phan lam 3 dang: ni
cao, doi thap va thung ling. Nét dic trung cua dia hinh 12 mic d6 phan ciat manh.
Khu vyc phia Bac va Tay Bac bi chan boi nii Lang Biang; phia Dong va Dong
Nam thip dan vé thung liing Pa Nhim; phia Tdy va Tdy Nam thip dan vé cao
nguyén Di Linh.
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Pa Lat nam trong ving nhiét d6i gié mua can xich dao nhung bi chi phdi boi
cao do va dia hinh tu nhién nén khi hau mang tinh chat dac thu so véi nhitng ving
lan can. Nhiét do trung binh nam 1a 18.3°C, bién do nhiét trong ngay 11-12°C. Khi
hau Pa Lat chia 1am 2 mua rd rét, mua mua kéo dai tir thang 4 dén thang 10 hang
nam, mua kho tir thang 10 nam truéc dén thang 4 ndm sau. Luong mua binh quan
hang nam ¢ Da Lat dat 1800 mm. Cuong d6 mua tap trung vao cac thang 8, thang 9
hang nam. Nhin chung, Ba Lat c6 khi hau 6n hoa diu mat quanh nam, mua mua
nhiéu, mua khd ngan, khéng c6 béo.

Bang 2.1: Danh sach cac don vi hanh chinh thugc Pa Lat

Tén Di¢n tich | Dan sé | Mat d Tén Di¢n tich | Dansb | Matdd
Phuong2 | 126 km? | 19.072 | 15137 | Phwong10 | 1379km? | 15382 | 1.115
Phuong3 | 27,24km? | 17.062 | 626 | Phuwongll | 1644km? | 9243 | 562
Phuomg4 | 29,10 km? | 21.427 | 736 | Phuwongl2 | 1230km? | 7.905 | 643
Phuong 5 | 34,74 kme | 13.938 | 401 TaNung | 4582km? | 3.981 87
Phuong 6 | 1,68 km? | 16.955 | 10.092 | Tram Hanh | 5538km? | 4.646 84
Phuong7 | 3422kme | 14721 | 430 | XuAnThe | 6247km? | 6253 | 100
Phuimg 8 | 17,84 kme | 26369 | 1478 Xuan 3564km? | 6035 | 169

Trwong

(Nguon: Nién giam théng ké Lam Pong nam 2010)
2.1.2. Piéu kign kinh té - xa hgi ciia Thanh phé Pa Lat

Nhitng nim gan day, nén kinh té x4 hoi Pa Lat dang c6 nhirg budc chuyén

minh manh mé va phd hop véi xu huéng phét trién cua dat nuéc. Dudi ddy, 1a mot

s6 thdng tin cu thé vé diéu kién kinh té - xa hoi cua Thanh phé Pa Lat.
Dan s6 Thanh phd Pa Lat naim 2017 13 226.978 nguoi.

Lao dong x& hoi tang nhanh, nhat 1a lao dong ndng nghiép pho théng (chiém

38,5%). Lao dong cd tay nghé chua duoc dao tao theo quy chuan va ciing chua co
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diéu kién dé hoat dong do Pa Lat chua c6 nhirng khu ché xuat, khu cong nghiép
Ion.

Nhitng nim gan day co sd ha tang cua Thanh phd Pa Lat da dugc quan tam
dau tu, nhat 12 hé théng giao thdng noi thi, hé théng giao thong tai cac khu dan cu
ndng thon, khu san xuit néng nghiép, cac khu vic tham quan du lich va cac khu
vuc dy Kién phat trién d6 thi. Chinh quyén dia phuong dang tién hanh quy hoach
cac khu vuc phét trién kinh té tai cac dia phuong ving ven d6 thi va viing néng thén
nham khuyén khich phét trién kinh té theo dinh huéng Du lich, dich vu — Céng
nghiép, xay dung — N6ng, lam nghiép.

Céac chuong trinh phat trién néng nghiép néng thdn theo muc tidu cong
nghiép hoa, hién dai hoa ting budc da duoc trién khai. Co sé ha tang néng thon
dugc quan tim dau tu vé giao thong, thay loi, dién, truong hoc, y té.... Kinh té x4
hoi tai mot sb khu vuc ndng nghiép trong diém cua thanh phé duoc nang 1én dang
ké, cong tac (ng dung cac thanh tyu khoa hoc cdng nghé vao san xuat duoc trién
khai nhanh chéng va mang lai hiéu qua kinh té thich déng trén timg don vi dién tich.
Doi sdng dai bo phan dan cu duoc nang 18n, phic loi xa hoi duge quan tAm chim
soc, doi séng van hoa phat trién manh ma.

V& phat trién kinh té, nganh Du lich, dich vu duogc xac dinh 1a nganh kinh té
trong diém dong lyc cua thanh phé trong nhitng nim qua va trong nhitng nam tiép
theo. Téc do ting truong cua nganh duoc duy tri va phét trién hang nam, hién nay
dat 65% trong co cau kinh té toan xa hoi cua dia phuong.

Nganh Coéng nghiép, xay dung dang trén 16 trinh phat trién voi dinh hudng
hinh thanh nhirng khu céng nghiép vira va nho tai cac dia phuong nong nghiép néng
thon nham thu hut dau tr vao linh virc ché bién ndng san dé tham gia thi treong tiéu
dung trong nuéc va xuat khau. Thanh phé dang chl trong dau tu phét trién cac
nganh nghé thu cdng my nghé, cac nganh ché bién néng san uy tin.

Nganh Néng, 1am nghiép trong nhimng nim trudc day 1a nganh kinh té quan
trong cua dia phuong. Tuy nhién, véi dinh hudng phat trién kinh té Du lich, dich vu

— Cong nghiép, xay dung — N6ng, I1am nghiép; nganh néng nghi¢p da va dang tung
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budéc thyc hién muc tidu giam dan ty trong mot cach hop 1y trong co cu kinh té cua
thanh phd. Hién nay, nganh néng nghiép Pa Lat van con thu hat 38,5% lao dong x4
hoi. San xuat néng nghiép trén linh vuc tréng trot dang phat trién vé dién tich, ting
vy, ting ning suat va chat lwong nong san. Hang nim, nganh ndéng nghiép Da
Lat cung @ng cho thi truong tiéu ding khoang 200.000 tan rau cac loai, trén 250
triéu canh hoa. Linh vuc chin nudi phat trién cham. Thanh phé dang thyc hién cac
chuong trinh chuyén déi co cu cay trong, vat nudi nham ting cuong tinh da dang
cua san pham néng nghiép, dap @ng cho nhu cau caa thi truong tiéu ding trong
nuéc theo hudng chat luong cao va timg budc tao 1ap thi truong xuat khau néng
san.

Nhu vy, Pa Lat voi dic thu diéu kién tu nhién caa mét thanh phé du lich,
nghi mat véi khi hau trong lanh, mat mé quanh nim mét ngay ¢ ca bén mua Xuan,
Ha, Thu, Dong véi rat nhiéu swong mu vao sang sém va dém khuya. Pa Lat con 1a
thanh phé trong duoc rat nhiéu rau, nhiéu loai hoa va ndi tiéng vai nhiéu thiang canh
dep nhu hd Subi vang, Langbiang, hd Tuyén Lam, Thung ling tinh yéu, Ddi mong
mo... Ngoai ra, Pa Lat con la mot thanh phd khé yén tinh, khong qua x6 b, tip nap
véi hé thdng giao thdng rat thuan loi, an toan, trong thanh phd tham chi chang c6
dén giao thong. D6 c6 thé I1a nhimg diém co ban tao nén dic trung riéng cua Pa Lat,
lam cho Pa Lat khac han cic dia phwong khac trong ca nudc. Piéu nay, da gop
phan thu hat nhiéu du khach va nhiéu nguoi mong mudn tao 1ap quyén sir dung dat
& tai Pa lat nham phuc vu nhu cau sinh séng, nghi ngoi, kinh doanh. Do d6, nhu cau
can duoc cap GCN ddi voi dat & cta ca nhan, ho gia dinh ting cao doi hoi cac cap,
cac nganh cia TP Pa Lat can quan tam dén hoat dong cip GCNQSDD & cho cé
nhan, ho gia dinh.

2.2. Thuc tién thi hanh phap luat vé cap Giay ching nhan quyén sir
dung dat & cho ca nhan, hd gia dinh trén dia ban Thanh pho Pa Lat, tinh Lam
pong

2.2.1. Trinh te, thi tuc cdp Gidy ching nhan quyén si dung dit ¢ cho ca
nhan, hé gia dinh trén dja ban Thanh phé Pa Lat, tinh Lam Péng

37


http://www.dulichdalatnhatrang.com/
http://www.dulichdalatnhatrang.com/
http://www.dulichdalatnhatrang.com/

Hién nay, trén dia ban tinh LA&m Déng chwa c¢d b quy trinh, tha tuc hanh
chinh vé dat dai 4p dung chung cho ca tinh. Do d6, mdi dia phuong can cir Luat Pat
dai nam 2013; Nghi dinh s 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu
cua Luat Pat dai va Thong tu 24/2014/TT- BTNMT quy dinh vé hd so dia chinh, chii
dong ban hanh bd quy trinh, thu tuc cip Gidy chiing nhan 4p dung tai dia phuong
minh. Trén tinh than ¢6, UBND Thanh phé Pa Lat da ban hanh quy trinh cip mai
Gidy chung nhan, theo d6, quy trinh nay gom 12 budc thuc hién trong 30 ngay 1am
viéc ké tir ngay nhan da hd so hop 1& (khdng tinh thoi gian thuc hién nghia vu tai
chinh) nham cu thé hod nhitng noi dung theo quy dinh, phl hop véi thuc tién dia ban
TP DPa Lat:

Budge 1(01 ngay): To tiép nhan va hoan tra hd so Uy ban nhan dan céc x4,
phuong, thi trin tiép nhan hé so, ghi nhan thdng tin vao s6 tiép nhan va tra két qua
hd so. Néu hd so day du, t6 s& 1ap phiéu tiép nhan hd so. Néu hd so khéng day du,
t6 s& hudng dan nguoi nop bd sung hd so (trong ngay).

Budc 2 (17 ngay): Uy ban nhan dan céac xd, phuong, thi tran thuc hién xac
minh ngudn gdc, thoi diém st dung; kiém tra tinh trang quy hoach; xé&c dinh tinh
trang tranh chap dat; Iy y kién khu dan cu; théng bao niém yét cong khai; thong
bao to trinh niém yét ho so; thdng bao két thic hd so; danh sach du diéu kién cap
Gidy chung nhan; chuyén hd so cho t6 tiép nhan va hoan tra hd so cua Uy ban nhan
dan cac x4, phuong, thi tran.

Budc 3 (trong ngay): To tiép nhan va hoan tra hd so Uy ban nhan dan cac x4,
phuong, thi tran thuc hién vao sé theo ddi va chuyén hd so cho Chi nhanh Vin
phong dang ky dit dai TP Pa Lat.

Bud6c 4 (04 ngay): Chi nhanh Van phong ding ky dat dai TP Pa Lat thuc
hién tham tra phap ly hd so, d6i chiéu hd so goc; xac minh thyc dia trong truong
hop can thiét; viét, vé Gidy ching nhan méi; du thao to trinh, quyét dinh ddi véi hd
so du diéu kién; dy thao van ban tra 1oi d6i voi hd so khdng dua diéu kién; chuyén hd
so cho giam ddc Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai TP Pa Lat.

Budc 5 (01 ngay): Giam déc Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai TP Pa Lat

xem xét hd so. Néu dat: xac nhan vao don xin cap Giay chang nhan, ghi ré theo Mau
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s6 04a/DK, ky to trinh, ky phiéu kiém soat qué trinh giai quyét ho so. Néu khdng dat:
yéu cau t6 dang ky chinh sira lai. Chuyén hd so Phong Tai nguyén va Méi trudong TP
ba Lat.

Budc 6 (02 ngay): Phong Tai nguyén va Méi truong TP Da Lat thyc hién kiém
tra to trinh, quyét dinh; kiém tra cac thong tin vé phap 1y va k¥ thuat caa ban du thao
Giay chirng nhan; chuyén hd so cho Trudng phong Tai nguyén va Mai truong TP Da
Lat.

Buac 7 (01 ngay): Truong phong Tai nguyén va Moi truong TP Da Lat xem
xét ho so; Ky phiéu kiém soét; To tai nguyén trinh thuong truc Uy ban nhan dan TP
ba Lat.

Budc 8 (01 ngay): Thuong truc Uy ban nhan dan TP Pa Lat xem xét néu dat
ky quyét dinh, ky Gidy chang nhan, trudng hop khong dat chuyén Phong Tai
nguyén va Mai truong TP Da Lat diéu chinh lai; chuyén t6 van thu, luu triv truc
thuoc Van phong Uy ban nhan dan TP Pa Lat.

Budc 9 (01 ngay): Vin phong Uy ban nhan dan TP Pa Lat déng dAu, vao sb
theo ddi; chuyén hd so cho Phong Tai nguyén va Moi truong TP Da Lat.

Budc 10 (trong ngay): Phong Tai nguyén va Méi trudng TP Da Lat vao sb
theo ddi giai quyét ho so va chuyén hd so cho Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai
TP Da Lat.

Budéc 11 (01 ngay): Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai TP Pa Lat thuc hién
chuyén hé so dén co quan thué thyuc hién thong béo thu nghia vu tai chinh; vao s6 cap
Giay chung nhan; photo Gidy ching nhan, luu trit hd so; chuyén hd so V& t6 tiép nhan
va hoan tra ho so cho Uy ban nhan dan cac xa, phuong, thi tran.

Budéc 12 (01 ngay): To tiép nhan va hoan tra hd so Uy ban nhan dan cac x4,
phuong, thi tran thuc hién budc cudi cung 1a cap nhat s6 theo ddi hd so; thdng bao
thue hién nghia vy tai chinh; giao Gidy chitng nhan (khi ngudi SDD thuc hién xong
nghia vy tai chinh).

2.2.2. Thuec trang thu ly va gidgi quyét ho so cap Gidy chieng nhgn quyén si

dung dit ¢ cho ca nhan, hg gia dinh trén dia ban Thanh phé Pa Lat trong nhiing
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nam qua

Cong tac tiép nhan, giai quyét ho so cap Gidy chang nhan cho c& nhan, ho gia
dinh str dung dét & trong nim 2015, 2016, 2017 duoc thyc hién tir Uy ban nhan dan
cac x4, phuong, thi tran dén Uy ban nhan dan TP Pa Lat dam bao theo Luat Pt dai
nim 2013 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP. Qua nghién ctu bang sé liéu cap Gidy
ching nhan ddi véi ca nhan, ho gia dinh st dung dét ¢ trén dia ban TP Da Lat do chi
nhanh VPDKPD Thanh phé Pa Lat cung cap tac gia nhan thay ty 18 giai quyét hd so
dung han ting 1én dang ké. Cu thé, nim 2015 13 76% dén nim 2016 ty 1& ndy 1a 92%
vanam 2017 ty 1€ nay la 93,9 %. Ty I¢€ nay tang Ién qua tirng nam va co ban da dap
ting duoc nhu cau cua ngudi dan. Diéu ndy, thé hién trong bang sé liéu sau day:

Bang 2.2: S6 liéu giai quyét hd so vé cAp Gidy chitng nhan quyén sir dung

dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh trén dia ban TP Pa Lat

Ho so da giai quyét X el g
Ao~k . Ho so da giai quyet U s
Hoso | (CAPGIyChEng | s o Crathe soy | 1Y J¢ Qidl
g  z nhan) quyet ho so
Nam | tiép - . ” " ,
N 2 Tra Tra 2 Tra Tra dang han
nhan | Tong , . | Tong , .
£ dung | qua £ duang | qua (%)
SO SO
han han han han
2015 | 1350 | 825 | 607 218 91 67 24 76%
2016 | 1764 | 944 | 853 91 317 307 10 92%
2017 | 1941 | 968 | 872 96 352 317 35 93,9%

(Nguon: Bao cdo so 47/VPPK-CNDL ngay 24/12/2015;B&o céo sé 59/VPDK-
CNDL ngay 30/12/2016 va Bao cao s4 86/VPPK-CNDL ngay 15/01/2018 cua Vin
phong déing Ky dat dai chi nhanh TP. Pa Lat)

Bén canh do, van con ton tai mot s6 lwong hd so nhat dinh giai quyét tré han.
Sau day 1a mot s6 vu viéc cu thé xay ra trén dia ban TP Pa Lat roi vao trudng hop
giai quyét tré han hoac khong giai quyét:

Truong hop 1: Trén dia ban TP Da Lat d3 xay ra vu viéc ba Tran Thi An,
ngu tai s6 68/6 Puong Pong Tinh, phuong 8, TP Pa Lat, tinh Lam Pdng khiéu nai
Quyét dinh s6 803/QD-UBND ngay 17 thanh 8 nim 2016 ctia Chu tich Uy ban nhan
dan TP Pa Lat vé viéc khong cap Gidy chang nhan cho gia dinh ba véi ly do gia
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dinh ba khéng c6 qua trinh sir dung dat d6i vai phan dat 226m? thugc thira 240, to
ban d6 s6 45G.

Theo bién ban 1am viéc ciia S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh Lam Ddng voi
Uy ban nhan dan TP Da Lat ngay 11 thang 11 ndm 2016: phan dét 226m? thugc thira
240, to ban db s6 45G ¢6 ngudn goc do ba Vii Thi Lan khai hoang trude nam 1975, st
dung vao muc dich trong hoa. Nam 2001, ba Lan chuyén nhwong quyén sir dung dat
cho 6ng Luong Van Khanh (chong ba Tran Thi An), viéc chuyén nhuong bang gidy to
tay, khong ¢ xac nhan cia Uy ban nhéan dan phuong 8. Viéc Uy ban nhan dan TP ba
Lat xac nhan gia dinh ba An khéng c6 qué trinh str dung la dya vao bién ban xac minh
va phiéu lay y kién ciia nguoi dan. Tuy nhién, nhitng ngudi dan duoc lay y kién tuy &
cling phuong 8, nhung khong song tai Puong Pong Tinh noi ba An cu trd ma sbng tai
Pudng Ly Nam Dé. Theo tac gia, viéc Uy ban nhan dan TP Pa Lat cin cr vao Y kién
cua ngudi dan khdng séng cing khu vue dé cho 1a ba An khong c6 qué trinh sir dung
dat nén khong cap Giy ching nhan cho ba An la chua c6 co s. Béi vi, néu chi dua
vao viéc xac minh, iy y kién cua nguoi dan dé lam co s ching minh cho viéc st
dung dat 6n dinh thi chua dam bao khéach quan, vi ¢ nhiéu nguoi song gan khu dat
can duoc xac minh ngudn gdc dé cap GCN, nhung ho khong phai 13 ngudi séng lau
nam tai do.

Trén co s¢ do, ngay 23 thang 5 nam 2017, Chu tich Uy ban nhan dan tinh Lam
DPdng ky Quyét dinh sb 869/QD-UBND Vé giai quyét khiéu nai cia ba Tran Thi An,
theo d6 viéc Uy ban nhan dan TP Pa Lat xac dinh ba An khong c6 qué trinh sir dung
dat va khong giai quyét cip Gidy chiing nhan cho ba An 14 chua ding. Bdng thoi yéu
cau Uy ban nhan dan TP Da Lat thu hdi, huy bo Quyét dinh s6 803/QD-UBND, ngay
17 thang 8 ndm 2016 va giai quyét cap Gidy ching nhan cho ba An ding quy dinh
phap luat.

Truong hop 2: Theo quy dinh tai Piém b Khoan 3 Piéu 22 Nghi dinh
43/2014/ND-CP ¢6 néu ho gia dinh, ca nhan 1an, chiém dat tu y chuyén muyc dich sir
dung dat thuoc trudng hop phai xin phép theo quy dinh cua phap luat Dat dai ma

chwra duoc co quan Nha nuée ¢6 tham quyén cho phép thi Uy ban nhan dan cap tinh
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chi dao ra so4t, diéu chinh quy hoach sir dung dét; ngudi dang st dung dat dugc xem
xét cap Gidy ching nhan.

Tai DBiéu 36 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ¢6 néu ho gia dinh, c4 nhan dang sir
dung dat, tai san gan lién voi dat ma trude day co quan Nha nudc da cé quyét dinh
quan ly d6i v6i dit dai, tai san d6 trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai cua
Nha nuéc nhung thyc té Nha nudc chua thuc hién quyét dinh thi nguoi dang sir
dung dat, tai san gan lién véi dat duoc tiép tuc sir dung va dugc xem xét cap Gidy
ching nhan theo quy dinh cua phap luat.

Nhu vay, doi vai truong hop cé nhan, ho gia dinh sir dung dat ¢d vi pham phap
luat Dét dai truée ngay 01 thang 7 ndm 2014 va ddng thoi co quan Nha nude di co
quyét dinh quan 1y déi voi dat dai vi pham d6, nhung thyc t& Nha nudc chua thuc
hién quyét dinh quan 1y di véi dat dai vi pham d6, thi s& van dung quy dinh nao phu
hop?

Thuc té tai dia phuong nay sinh viéc 6ng Nguyén Vian A, cu ngu tai x&
Xuan Trudng, Thanh phd Da Lat xin cap Gidy chang nhan ddi véi khu dat cé dién
tich 737,69m?, nham cac thua 24, 328, 329, to ban dd s6 77 (Ban dd dia chinh nim
2005), dat c6 ngudn goc do gia dinh ong bao chiém sir dung vao khoang nim
2000, str dung vao muc dich trdng ca phé. Sau d6, 6ng A san lap dé cat nha ¢
(trong qua trinh san lap khdng bi xir phat vi pham hanh chinh d6i véi khu dat
trén). D6i chiéu khu dat 6ng A xin cip Gidy chang nhan theo Chi thi 299/TTg
ngay 10 thang 11 nam 1980 ciia Chinh phu da x4c dinh duoc khu dat nham mot
phan thtra 164, to ban d6 sé 35 do Uy ban nhan dan x& Xuan Truong tam ké khai
dang ky, loai dat hoang. Theo Chi thi s6 02/CT-UB ngay 18 thang 01 nam 1992
cia Uy ban nhan dan tinh Lam Ddng d3 xac dinh duoc khu dit nham mét phan
thira 215, 216, to ban d6 s6 05 do Uy ban nhan dan x& Xuan Truong tam ké khai
dang ky, loai dat ring ty nhién. Tuy nhién, ngay 18 thang 6 nim 2003, Uy ban
nhan dan x& Xuan Truong va To xir ly két qua Kiém tra dat dai 1ap bién ban vi
pham hanh chinh d6i véi 6ng A vé hanh vi 1an, chiém dat dai. Pén ngay 02 thang
7 nam 2003, Chu tich Uy ban nhan dan Thanh phé Pa Lat ban hanh quyét dinh sb
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502/QD-UBND xtr phat vi pham hanh chinh vé& hanh vi 1an, chiém dét dai cua 6ng
A Véi hinh thirc xir phat: Phat tién 5.000.000d, bién phap khic phuc hau qua 1a thu
hoi lai toan bo phan dat bi 14n chiém.

Nhu vy, truong hop 6ng A lan, chiém dat da bi xtr phat vi pham hanh chinh
va da co quyét dinh thu hoi dat giao xd Xuan Truong quan 1y nhung thuc té ong
Avan st dung tir trude dén nay. DI vai truong hop 6ng A sé ap dung quy dinh tai
Piéu 22 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, quy dinh vé viéc xt ly, cap Gidy ching nhan dbi
V6i ca nhan, ho gia dinh sir dung dat c¢6 vi pham phép luat Pat dai trudc ngay 01
thang 7 nam 2014 hay ap dung tai Diéu 36 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, quy dinh vé
viéc cip Gidy ching nhan ddi véi trudong hop Nha nudce da co quyét dinh quan 1y ddi
VvGi dat dai, tai san gan lién véi dat nhung chua thuc hién.

Van dé dat ra tiép theo, néu &p dung quy dinh tai Piéu 36 Nghi dinh
43/2014/ND-CP 1a chua rd rang, chua quy dinh cu thé truong hop nao s& dugc xem
xét cAp Gidy va truong hop nao khong duge xem xét, nhu vay dé dan dén viée ¢
nhiéu cach hiéu va ap dung phap luat khac nhau, cy thé:

+ Quan diém tha nhit cho rang: Néu dat di c6 quyét dinh thu hdi trudce
ngay 01 thang 7 nim 2004, dén nay nguoi dan van tiép tuc sir dung dat, néu dung
v6i quy hoach cua dia phuong noi do, s& xem xét cip Gidy chirng nhan cho nguoi
SDb.

+ Quan diém thir hai cho rang: i co quyét dinh thu hdi dat, dong thoi giao
cho Uy ban nhan dan xa Xuan Truong quan 1y theo ché do dat cong thi khong duoc
cap Gidy ching nhan. Vi nhu vay, s& phai hity bo cac quyét dinh quan 1y dat dai da
ban hanh trudc d6 dbi voi phan dat do.

Theo quan diém cua tac gia, trong truong hop ndy can phai xem xét cap Gidy
ching nhan theo quy dinh vi 16i thuoc vé Uy ban nhan dan xd Xuan Truong thiéu
trach nhiém trong cong tac quan ly dat cong. Vi truge khi 6ng A xin cap Gidy
chting nhan thira dét trén 6ng A da tién hanh san Iap, cit nha & khong bi Uy ban
nh&n dan x& phat hién xtr phat kip thoi, mat khac nam 2003 Chu tich Uy ban nhén
dan TP Pa Lat c6 quyét dinh thu hoi dat va giao x& Xuin Truong quan 1y, nhung do
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Uy ban nhan dan xa chua thuc hién, dé nguoi dan tiép tuc st dung dat. Do do, can
phai xem xét d6i chiéu quy hoach néu phu hop, cap Gidy chiing nhan theo quy dinh
cho 6ng A.

Qua nghién cau tinh hinh thuc tién cdp GCNQSDD & cho c& nhan, ho gia
dinh trén dia ban TP Pa Lat. T4c gia nhan thdy mot s6 nguyén nhan dan dén viéc
giai quyét cham, tré han hd so cip Gidy chirng nhan cho c& nhan, ho gia dinh sir dung
dat & 4o la:

Thet nhdt, ddi véi hd so cap Gidy chirng nhan lan dau, thoi gian thuc hién
khéng qué 30 ngay (Piém a Khoan 2 Biéu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP). Tuy
nhién, thoi gian thuc hién niém yét da chiém khoang 15 ngay (Khoan 2 Biéu 70
Nghi dinh 43/2014/ND-CP), 15 ngay con lai khong da dé cac co quan nhu Uy ban
nhan dan x&, phuong, thi trin, Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai, Phong Tai
nguyén va Mai truong , Uy ban nhan dan TP Da Lat thuc hién xac minh ngudn géc,
qua trinh sir dung dat, 1ay y kién khu dan cu...Mat khac, mot vai Uy ban nhan dan
c4c x4, phuong, thi tran khi giai quyét hd so cap Gidy chiing nhan lan dau van con
duy tri viéc té chac hop Hoi dong xét cap GCN theo Luat Dét dai nim 2003 (Luat
D4t dai nim 2013 khong quy dinh hop Hoi dong xét cap GCN). Tuy luat hién hanh
khoéng ciAm thanh 1ap nhung viéc t6 chirc hop hoi dong xét cip GCN gay mat nhiéu
thoi gian, vi c6 nhitng thoi diém hd so cip GCN khong nhiéu, nén Hoi dong xét cap
GCN phai doi hd so tong hop c6 khi ca tuan méi tién hanh t6 chic hop hoi ddng xét
cap GCN. Piéu nay, it nhiéu 1am anh huong dén tién d6 cip GCN.

Thet hai, Cong tac phdi hop gitra Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran va chi
nhanh Vin phong ding ky dat dai TP Pa Lat chwa chit ché, chwa thong nhat duoc
noi dung xac minh vé& ngudn gbc va qué trinh st dung dat trong don dé& nghi cap
Gidy ching nhan caa ca nhan, ho gia dinh; mot sb truong hop ho so tra di tra lai
nhiéu lan dé diéu chinh, b6 sung, dan dén cac don vi phai trao doi, théng nhat lai
noi dung, anh huéng dén thai gian giai quyét hd so.

Thet ba, mot s c& nhan, ho gia dinh khdng ¢6 nhu cau cip Giay chang nhan
do quan niém dat & do 6ng cha dé lai, khong ai vao xam chiém, st dung duoc, vi
vay chua can dé nghi cdp Gidy chirng nhan. Mat khac, trinh d6 dan tri mit bang
chung trong TP Pa Lat chua cao, nguoi dan c6 tm Iy ngai tim hiéu va khéng mudn
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tim hiéu céc quy dinh vé& quyén va nghia vu cua ngudi sir dung dat theo quy dinh
cua Luat it dai. Vi vay, nguoi dan chua quan tdm dén viéc ding ky, cidp GCN
quyén sir dung dét & véi co quan Nha nuée ¢ tham quyén.

Thit fir, Nghi dinh 43/2014/ND-CP, dwoc ban hanh va trién khai di lau
nhung vé phia S¢ tai Nguyén va Mai truong tinh Lam Péng chua xay dung hoan
chinh bé thu tuc thuc hién phdi hop giai quyét tha tuc hanh chinh vé dit dai trén dia
ban toan tinh. Tir d6, dan dén viéc &p dung quy dinh khong dong bo giira cac dia
phuong va viéc giai quyét cac thi tuc hanh chinh gap nhiéu kho khan ddi véi céc
truong hop can su phdi hop giita cac co quan, don vi ¢6 lién quan nhung khong co
quy dinh hay co ché diéu chinh thuc hién.

2.2.3. Két qud da dat dwoc trong cdng tac cap Gidy ching nhdn quyén si
dung dat ¢ cho c& nhan, hé gia dinh trén dja ban Thanh phé Pa Lat

Trong nhitng nim qua, dac biét 1a tir sau khi Luat Dat dai 2013 c6 hiéu luc
thi hanh ndm 2014, cong tac cip Gidy chang nhan quyén sir dung dat néi chung va
cap GCNQSDD & cho ¢4 nhan, ho gia dinh trén dia ban TP Pa Lat n6i riéng ludn
duoc coi 1a nhiém vu quan trong va duoc quan tdm hang dau.

Theo bao cao cua Phong TN&MT trong nam 2015 trén dia ban TP Pa Lat da
thuc hién cdp méi 1.144 GCNQSDP vai tong dién tich xét cap 1a 144,85 ha, bao
gom: Pat ¢ 616 Gidy chiing nhan voi dién tich dat 1a 15,15 ha, va dat néng nghiép
528 Giay chang nhan voi dién tich 1a 129,70 ha va cip doi, cip lai 1.994
GCNQSDBD, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dét céc loai.

Bang 2.3: Sé liéu cong tac giai quyét cac tha tuc hanh chinh vé dat dai
nam 2015

. DPang giai
Ton Nam 2015 ,
quyet
STT Tén linh vuc nam - _ . _
Tiep Giai Tong | Qua
2014 . .
nhan quyet i) han
1 Giao dat 0 16 16 0 0
2 Chuyén muc dich sir dung 2 437 437 2 0
, Cap GCNQSDD ¢, quyen so 616
hiru nha & va tai san san khac
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gan lién véi dat

4 | Cap GCNQSDP néng nghiép 528
Cap doi, cap lai GCNQSDD,
5 quyén s& hiru nha va tai san 1.994

khac gan lién véi dat

(Nguon: Béo céo sé 55/BC-TNMT ngay 05/01/2016 ciia Phong TN&MT TP. Pa Lat)

Trong nim 2016 (tinh dén ngay 31/12/2016) da thyc hién cip méi 1.061
GCNQSDD trén dia ban TP Pa Lat véi tong dién tich xét cap la 87,66 ha, bao gom:
dat ¢ 692 Giay chirng nhan voéi dién tich dat 1a 16,92 ha va dat nong nghiép 369
Gidy ching nhan véi dién tich 12 70,74 ha. Trong ky con tiép nhan 737 hd so xin
chuyén muc dich st dung va da giai quyét 642 hd so va dang tiép tuc giai quyét 17
ho so, cu thé nhu sau:

Bang 2.4: So liéu cong tac giai quyét cac tha tuc hanh chinh vé dat dai
nam 2016

3 Nam 2016 Pang giai
n 4 r
1 (@én 31/12/2016) quyét
STT Tén linh vuc nam — — - _
Tiep Gial Tong | Qua
2015 ) ;
nhan quyet SO han
1 Giao dat bo sung dé giao nha & 0 1 1 0 0
2 Chuyén muc dich st dung dét 3 659 642 17 0
3 Cap GCNQSDD ¢ 692
4 Cap GCNQSDD néng nghiép 369

(Nguon: Bao cao sé 64/BC - TNMT ngay 05/01/2017 ciia Phong TN&MT TP. Da Lat)

Tinh dén ngay 31/12/2017 di thuc hién cdp méi 1.174 GCNQSDD trén dia
ban TP Da Lat véi tong dién tich xét cap 1a 93,22 ha, bao gom: dat & 774 Giay
chting nhan véi dién tich dét 1a 35,69 ha va dat néng nghiép 400 Giay chang nhan
véi dién tich 1a 57,53 ha. Trong ky con tiép nhan 1.435 hd so xin chuyén muc dich
sir dung va da giai quyét 1.407 ho so va dang tiép tuc giai quyét 28 hd so, cu thé
nhu sau:

Bang 2.5: So liéu cong tac giai quyét cac tha tuc hanh chinh vé dat dai
nam 2017

STT Tén linh vuc Ton Trong ky DPang giai
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nim quyét
Giai | Tong | Qua
nhan . .

quyet SO han
1 Giao dat b6 sung dé giao nha ¢ 0 0 0 0 0
2 Chuyén muc dich sir dung dat 20 1.415 | 1.407 28 0
3 Cap GCNQSDD ¢ 774
4 Cap GCNQSDD nong nghiép 400

(Nguon: Bao céo sé 73/BC - TNMT ngay 19/01/2018 ciia Phong TN&MT TP. Pa Lat)

Can cr vao sé lieu do Phong TN&MT Thanh phé Pa Lat cung cp cua cac
nam 2015, 2016 va 2017 tac gia nhan thay s6 luong GCNQSDD & dugc cap cho ca
nhan, ho gia dinh di ting 1én qua cac nam. DPiéu ndy, chung to hoat dong cap
GCNQSDD noi chung va cip GCNQSDP & noi riéng rat duoc quan tam va chi
trong thuc hién trén dia ban TP Pa Lat.

2.2.4. Nhitng thugn lgi, khé khdn, vieeng méc va nguyén nhan cia nhieng
khé khén, vweéng mdc trong qué trinh cdp Gidy chiing nhdn quyén si¢ dung dit &
cho ca nhan, hg gia dinh trén dia ban Thanh phé Pa Lat

2.2.4.1.Nhzng thudn loi

Nhin chung céng tac cip GCNQSDD ¢ trén dia ban TP. Pa Lat trong thoi
gian qua dat duoc nhitng két qua twong d6i kha quan so véi mat bang chung cua
tinh, nhat 1a tir khi thuc hién theo Luat Dat dai 2013 va thuc hién cai cach thu tuc
hanh chinh dén nay.

- Sb lugng GCNQSDD ¢ duogc cap di tang I1&n rd rét. Mot mat, do can bo
thue hién hoat dong cip GCN d timg budc dugc ting 1én vé sé lwong va nang cao
trinh d6 chuyén mén, nghiép vu, c6 ning lyc cong tac ciing nhu c6 nhiéu kinh
nghiém hon trong cong tac dang ky dat dai va cdp GCNQSDP. Mit khéc, co sé vt
chat, may moc, trang thiét bj ki thuat 1am viéc, kho luu trit... ngay cang duoc cai
thién ca vé s6 luong va chét luong.

- Hon ntra, tir thang 6 nam 2015 da thanh 1ap duoc chi nhanh Van phong
ding ky dat dai TP Pa Lat truc thudc Vin phong ding ky dat dai tinh Lam Déng
(trude day 1a Van phong dang ky QSDD truc thuoc Phong TN & MT Thanh phb Da
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Lat) va viéc thuc hién co ché "mot ctra”, tha tuc cap GCNQSDD duoc tinh giam,
gon nhe, d& thyc hién, dic biét 1a cac loai gidy to lién quan dén cip GCNQSDD da
duoc sir dung theo mau thdng nhit nén di tao nhiéu thuan loi cho ca ngudi sir dung
dat di dang ky cdp GCNQSDD va ca can bo thuc hién cong tac nay.

- Cung Vi viéc thuc hién co ché "mot cira” va niém yét cong khai trinh tu,
thu tuc, rat ngin duoc thoi gian 1am tha tuc ciing nhu khic phuc bt dugce tinh trang
nhiing nhiéu, gay phién ha cho nhan dan cua can bo chuyén mon.

- Hé théng vian ban phép luat va cac quy dinh cua dia phuong kha day du va
rd rang nén thuan lgi trong viéc trién khai hoat dong cadp GCN.

- Cong tac tuyén truyén phéap luat ciing dugc chd trong, gidp cho nguoi dan
da ngay cang hiéu ré hon vé phap luat D4t dai va thu tuc hanh chinh trong cong tac
cdp GCNQSDD ciing nhu di ¥ thirc dwoc quyén va nghia vu cua viéc ding ky, cap
GCNQSDD, dac biét la lgi ich cia GCNQSDD.

2.2.4.2. Nhitng khé khdn, vieong mac

- Cong tac quan ly hd so dia chinh con long 1éo, chua duoc tién hanh mot
cach déng bo va hoan chinh, chua cé phong luu trit hd so riéng va dung quy
cach. Vi vay, hd so nhanh bi xudng cap, hu hong thém vao d6 may méc, trang
thiét bi 1am viéc van con thiéu chua dap tng duoc nhu cau can thiét phuc vu cho
cdng tac quan ly dat dai cling nhu cAp GCNQSDP. Diéu nay, di anh hudng dén
tién do giai quyét cong viéc.

- Poi ngii can bo 1am cdng tac cip GCNQSDD du di duoc dia phuong quan tim
bd sung nhung van con bi thiéu vé sé luong va ton tai mot bo phan can bo trinh do
chuy@n mén, nghiép vu con han ché. L& 16i 1am viéc, trach nhiém, thai d6 phuc vu
nhan dan ciing nhu su phdi hop trong céng viéc cia mot sé can bo dia chinh chua
tao duoc Sy tin twong cua nhan dan, van xay ra hién tuong gay phién ha, nhiing
nhiéu nhan dan.

- Trong cdng tac giai quyét thi tuc hanh chinh vé dat dai, nhiéu quy trinh giai
quyét can c6 sy phdi hop cua nhiéu don vi va doi hoi timg don vi phai c6 su phéi

hop ddng bo, chat ché theo quy trinh. Tuy nhién, sy phdi hop thuc hién gitta cac co
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quan khac nhau lién quan dén viéc xt Iy hd so xin cdp GCNQSDD nhu: UBND cap
phuong, Van phong dang ky dét dai, Chi cuc Thué va Kho bac Nha nuéc... con thyuc
hién chua dn khép nhip nhang, cu thé :

+ Viéc xac dinh cua dia phuwong vé ngudn goc, thoi diém sir dung dat, tinh
trang tranh chap dat dai va sy phu hop véi quy hoach dat cham.

+ Thoi gian ky nhan hd so 1au, khong dam bao thoi gian quy dinh trong quy
trinh cap GCNQSDPD.

- Mic du, cdng tac phd bién, tuyén truyén phap luat Dat dai da duoc quan
tam nhung viéc thuc hién thi chua sau sat dén timg ngudi dan cling nhu mai tuyén
truyén, pho bién vé noi dung caa luat cha chua huéng dan cu thé cho nguoi dan vé
cac trinh ty, tha tuc. Do d6, khi nguoi dan di lam tha tuc con gap nhiéu khé khan vi
khong biét phai 1am nhiing tha tuc gi, & dau?

- Cong tac cap GCN lién quan nhiéu co quan, don vi nén co ché mot cira dén
nay van chua thyc su 1a "mét cira” vi thuc té nguoi dan khi di 1am tha tuc van phai
di lai nhiéu lan, &én nhiéu noi khac nhau.

- Hién nay, VPPK dét dai TP Da Lat cing mot ldc phai phdi hop trién khai
nhiéu phan mém quan ly (phan mém dién tir mot cira, phan mém van phong dién tu;
phan mém Vilid theo chi dao cia S6 TN&MT va dong thoi phai duy tri phan mém
cua don vi trong thoi gian cho céc phan mém dang trién khai hoat dong on dinh. Do
d6, co so dir liéu dang quan 1y chua day du, dong bo.

- Nhiéu trudng hop con kho khan vé tai chinh nén ngudi sir dung dat khong
di ding ky xin cip GCNQSDD, mot sé ho co di dang ky nhung khi nhan duoc
théng bao ndp nghia vu tai chinh thi lai kéo dai thoi gian nop bién lai thu dé lap tha
tuc trinh ky GCNQSDP, 1am cham tré thoi gian thuc hién cap Giay ching nhan.

- Trong giai quyét hd so, mot sd trudng hop con dé xay ra sai s6t vé mit
nghiép vu, thim tra hd so chua k§ cang. Cong tac do dac, chinh 1y dé phuc vu cong
tac cAp GCN chua dap wng kip thoi nhu cau cta nhan nhan, con dé ngudi dan phan

nan.
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- COng tac cai cach thu tuc hanh chinh mac du ¢é nhiéu chuyén bién tich cuc.
Tuy nhién, tinh trang tr& hen hd so van con, xuat hién tinh trang phan nan cua nguoi
dan vé thai d6 phuc vu cua mot bd phan cén bd, vién chirc. Ngoai ra, con xay ra sai
sOt trong van dé cap GCNQSDD.

- Do trinh d% ngudi dan con han ché nén viéc ké khai cua céc cha sir dung
dat con nhiéu thiéu sot, do chinh xac chua cao. Mot s ¢& nhan, ho gia dinh st dung
dat ¢ van chua c6 Gidy ching nhan quyén sir dung dat.

2.2.4.3. Nguyén nhan cua nhitng khé khan, vieéng mdc

Nguyén nhéan dau tién, phai ké dén I1a hé thong van ban phap luat lién quan
dén viéc cap Gidy chung nhan quyén st dung dat cho ca nhan, ho gia dinh kha phtc
tap, thuong xuyén stra doi, b6 sung va thay thé qua tirng thoi ky. Trung binh 5 dén
10 nam lai c6 luat mai di kem véi no6 la hang loat nghi dinh, thong tu nén cac can
bo, cdng chuc, vién chic thyc hién cong tac cip GCNQSDP va nguoi dan khd nim
bat, hiéu va thuc hién dang.

Nguyén nhan thir hai, trén thuc té phat sinh nhiéu truong hop ma vin ban
phap luat chua c6 quy dinh cu thé; trong mét sé truong hop cdp GCN ma cong tac
ldy y kién khu dan cu vé nguon goc va thoi diém SDP chua dat 1am phat sinh mau
thuan trong hd so phap 1y gay khé khan, tham chi dan dén sai s6t trong qué trinh
giai quyét cap GCN hoac 1am tré han cong tac cip GCNQSDD.

Nguyén nhan thir ba, chi nhanh Van phong dang ky dat dai TP Pa Lat trong
qua trinh cap GCN tén tai nhitng quan hé rang budc, phu thudc vao hoat dong cua
mét sb co quan, don vi khic nhu co quan thué, co quan Tai nguyén va Moéi trudng.
Tuy nhién, d6i khi su phdi hop giita cic co quan lién quan khéng nhuan nhuyén,
thong tin khdng kip thoi sé anh hudng dén quy trinh cip GCN.

Nguyén nhan thi tw, co s dit liéu tai Van phong ding ky dat dai TP Pa Lat
chua hoan thién, cdc phan mém dién tir mot cira, phan mém Vilid méi duoc trién
khai nén qué trinh van hanh chwa 6n dinh, chua dap ung yéu cau trong cai cach thu
tuc hanh chinh va anh hudng dén qua trinh giai quyét hd so.

Nguyén nhan thé nidm, xuat phat tir trinh d6 hiéu biét vé phap luat Dat dai
cua ngudi dan khong déu, mot s noi, cha sir dung dat chua nhiét tinh hop tac voéi
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can bo chuy@n mén trong viéc hoan thién hd so ding ky dat dai, cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat. Hon nita, mot bo phan rat I6n nguoi dan chua hiéu biét day
du cac quy dinh caa phap luat vé nghia vy dang ky dét dai va cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat.

Nguyén nhan thir sau, cdng tac chi dao, diéu hanh, trién khai giam séat cua
lanh dao don vi c6 lic chua chat ché va chua quyét liét. Ngoai ra, y thac trach
nhiém cua mot bo phan can bo, vién chac 1am cdng tac cdp GCN chua cao, chua
chu dong trong cong viéc nén doi luc chua lam hai long nguoi dan.

2.3. Giai phap nhiam hoan thién phap luat vé cip Gidy ching nhan
quyén sir dung dat & cho ca nhan, ho gia dinh

2.3.1. Sw can thiét phdi hoan thién chinh sach, phéap lugt vé cdp Gidy
chizng nhdn quyén si dung dét 6 cho ca nhan, hg gia dinh

Dbi voi nudc ta, dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nude théng nhét quan
ly. C& nhan, ho gia dinh sir dung dat & déu phai tién hanh dang ky, cap GCN quyén
su dung dat. bay 1a mot yéu cau bat budc phai thyc hién ddi véi moi dbi tuong su
dung dat trong cac truong hop dé bao vé tot quyén va loi ich hop phéap cia ngudi
SDD dong thoi dé thue hién hiéu qua hoat dong quan 1y Nha nudc vé dat dai. Viée
hoan thién chinh sach, phap lut vé dang ky va cap GCN 1a hét stc quan trong va
can thiét boi vi:

- GCN 14 co & dé bao vé ché df s¢ hiru toan dan doi véi dat dai. Bao vé ché
d6 s& hitu toan dan vé dat dai thuc chat 13 bao vé quyén, loi ich hop phap ciia ngudi
su dung dat, déng thot giam sat ho thyc hién cac nghia vu khi st dung dat ding theo
quy dinh ctia phép luat nham dam bao sy cong bang gitta cac loi ich trong viéc st
dung dit. Thong qua viéc ding ky va cdp GCN, cho phép xéac lap mot sy rang budc
vé trach nhiém phap 1y giita co quan Nha nudc va nhirng ngudi st dung dat dai
trong viéc chap hanh Luat Dat dai. Pong thoi, viéc ding ky va cidp GCN s& cung
cap thong tin diy du nhit va 1am co s& phap 1y dé Nha nudc xac dinh quyén va
nghia vu cta ngudi str dung dat, d¢ Nha nudc bao vé nguoi SDD khi xay ra tranh

chép, xdm pham ... dit dai.
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- GCN 1a dién kién bao dam Nha nudc quan 1y chit chd toan bo quy dat noi
chung va quy dat ¢ noi riéng trong pham vi lanh thd, dam bao cho dat dai duoc sir
dung day du, hop 1y, tiét kiém va c6 hiéu qua cao nhat.

Péi tuong clia quan Iy Nha nudce vé dat dai 1 toan bo dién tich trong pham
vi 1anh thé cac cap hanh chinh. Nha nuéec mudn quan 1y chit ché dbi voi toan bo dat
dai, thi trudc hét phai nim viing toan bd cac thong tin vé dat dai theo yéu cau cia
quan ly. Cac thong tin can thiét cho quan 1y Nha nudc vé dat dai bao gdm: Tén chu
su dung dat, vi tri, hinh thé, kich thudc, dién tich, hang dat, muc dich st dung, thoi
han sir dung, nhitng rang budc vé quyén sir dung, nhiing thay doi trong qua trinh st
dung va co s& phap 1y. Tét ca cac thong tin trén phai dugc thé hién chi tiét toi timg
thira dat. Thira dat chinh 13 don vi nhé nhat mang cac thong tin vé tinh hinh ty
nhién, kinh té, xd hoi va phap 1y cua dat dai theo yéu cau quan 1y Nha nudc vé dat
dai.

- GCN dam bao co so phap ly trong qua trinh giao dich trén thi trudong, gop
phén hinh thanh va m¢ rong thi truong bat dong san. Dac biét, dam bao cho thi
treong bat dong san phat trién bén virng. Thuc té, tir trudc dén nay, & nudce ta thi
truong bat dong san van chi phat trién mot cach ty phat (chu yéu 1a thi truong
ngam), su quan 1y cua Nha nude dbi véi thi trudng nay hau nhu chwa twong xtng,
viéc quan 1y thi truong nay con nhiéu kho khin do thiéu thong tin. Vi vay, viéc ké
khai dang ky, cap GCN sé tao ra mot hé thong hd so hoan chinh cho phép Nha nudc
quan 1y cac giao dich dién ra trén thi trudong bat dong san, dam bao sy két hop hai
hoa gitta cac loi ich. Tir d6, gop phan mé rong va thuc dy su phat trién cua thi
truong ndy mét cach bén ving.

- C4p GCN 1a mét ndi dung quan trong c6 quan hé hiru co voi cac noi dung,
nhiém vu khac cta quan 1y Nha nudc vé dit dai. Viéc xay dung cac vin ban phap
quy vé quan 1y, sir dung dat phai dua trén thuc té ciia cac hoat dong quan 1y sir dung
dat, trong d6 viéc cdp GCN 1a mot co so quan trong. Nguoc lai, cic vin ban phap
quy lai 14 co s& phap 1y cho viéc cap GCN dung thu tuc, ding ddi twong, dung

quyén va nghia vu sir dung dat.
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bdi véi cong tac diéu tra do dac: Két qua diéu tra do dac la co sé khoa hoc
cho viéc xac dinh vi tri, hinh thé, kich thuéc, dién tich, loai dat va tén chu st dung
thue té dé phuc vu yéu cau to chire cdp GCN.

Déi véi cong tac quy hoach va ké hoach sir dung dat: Trude hét két qua cua
quy hoach, ké hoach sir dung dit c6 tac dong gian tiép dén cong tac cdp GCN thong
qua viéc giao dit. Quy hoach va ké hoach st dung dét chinh 13 cin ct cho viéc giao
dat, mat khac quy hoach va ké hoach sir dung dat cling anh hudng truc tiép dén viéc
cAp GCN vi né cung cap thong tin cho viéc xac minh nhitng manh dat c6 ngudn gdc
khéng ro rang.

Cong tac giao dit, cho thué dit: Quyét dinh giao dat cho thué dit ctia Chinh
pht hodc UBND cac cép c¢6 thim quyén 1a co s& phap 1y cao nhat dé xac dinh
quyén hop phap cta nguoi st dung dat khi diang ky.

Cong tac phan hang dat va dinh gia dat: Dya trén két qua phan hang va dinh
gia dat dé xac dinh trach nhiém tai chinh ctia nguoi st dung dat trude va sau khi
dang ky, cAp Gidy chirng nhan quyén str dung dit, dong thdi nd 1a co so xac dinh
trach nhiém cta nguoi st dung dat trong qué trinh st dung dat cua ho.

Dbi véi cong tac thanh tra, giai quyét tranh chip dat: N6 gitp viée xac dinh
dung ddi twong duoc ding ky, xu 1y triét dé nhimmg ton tai do lich st dé lai, tranh
duoc tinh trang sir dung dat ngoai sy quan 1y cia Nha nudc.

Nhu vay, viéc diang ky va cdp GCN nam trong noi dung chi phdi cua quan
1y Nha nuéc vé dat dai. Thuc hién tét viéc cAp GCN s& gitp cho viéc thuc hién
tét cac noi dung khac cua quan 1y Nha nuéc vé dat dai. Do do, viéc hoan thién
chinh séach, phép luat vé cap Gidy ching nhan quyén st dung dét tré nén cap thiét
va can dugc quan tm hoan thién.

2.3.2. Phwong hwéng hoan thién hoat déng cap Gidy chizng nhdn quyén
sit dung ddt ¢ cho c& nhan, hé gia dinh

Muc tiéu nham thic day hoan thanh cip GCNQSDD dé lam nén tang phuc

vu quan ly va gép phan lanh manh héa thi truong bat dong san, bam sat yéu cau
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thao g& nhirng vudng mac tir thyuc tién, nhung khong gay ra su x40 tron trong hoat
dong ding ky, cap GCNQSDD hién nay can:

- Kién toan bo may va thiét 1ap co ché “mot cua lién thdng”, theo nguyén tic
mot nhiém vu mot co quan giai quyét.

- Nhanh chéng kién toan Vian phong ding ky dat dai; c6 co ché tai chinh pho
hop gan thu bu chi ty trang trai; mac thu phu hop voi quy dinh caa phap luat, bao
dam dap tng nhu cau, nhiém vu ctia Nha nudc, tao diéu kién vé co sé vat chat: Tru
s& 1am viéc, may mac trang thiét bi pht hop yéu cau cua cong tac cip GCNQSDD.

- Théng nhat mot dau méi co quan thu ly giai quyét ho so cap GCNQSDD.
Giao nhiém vu ding ky dat dai cho Vian phong diang ky dat dai. Co phén dinh rd
méi quan h¢, nhiém vu cy thé gitra phong TN&MT voi Vin phong dang ky dat dai.

- Bdi véi cong tac td chic thuc hién hoat dong cip GCNQSDPD can nang cao
nhan thic, bao dam théng nhat va ap dung dung phap luat hién hanh; Nang cao y
thizc trach nhiém hudng dan, phuc vu nguoi SDP tao mdi quan hé cong tac gitra
CQNN voéi ngudi SDP dé nguoi SDP nam rd quyén cling nhu trach nhiém cua
minh trong viéc SDD.

- So TN&MT, Van phong ding ky dat dai cap tinh phai thuong xuyén thyc
hién hoat dong kiém tra, giam sét viéc chdp hanh phép luat cua cip dudi, mé cac
I6p tap huan hodc ra vin ban hudng dan kip thoi nhitng noi dung mang tinh phé
bién ma phap luat quy dinh chua rd rang din dén con hiéu, ap dung chua thong
nhét.

- S& TN&MT can c6 chuong trinh phdi hop, tuyén truyén véi co quan ngdn
luan d& hudng dan phép luat cho nguoi dan trén cac phwong tién thong tin dai
chung. Pay 1a nhiém vu bit budc, ngan séch phai chi cho cong tac nay.

- Tai co quan tiép nhan, giai quyét ho so bén canh viéc cong khai trinh tu,
thu tuc theo quy dinh cta phép luat can t6 chirc cdng khai minh bach quy trinh noi
bo va két qua giai quyét hd so dé ngudi dan biét va giam sat can bo cong chuc.

- Tang cuong viéc dao tao, nang cao trinh do, pham chat cho can bo cong

chac dap ung yéu cau quan ly hién dai trong twong lai, cha trong dao tao chuyén
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sdu d6i ngil can bd 1am cong tac tai Van phong dang ky dét dai du dap wng yéu cau
chuyén mon, nhiém vy cua hé thong dang ky dat dai.

- C6 chinh sach vé thu nhap, dong vién dé can bo 6n dinh, yén tdm cong tac
s& dam bao thuc hién tét cong tac cap GCN.

2.3.3. Gidi phap khdc phuc bt cdp trong mgt sé quy dinh ciia phap ludt
hi¢n hanh vé cdp Gidy chieng nhan quyén si dung dat ¢ cho ca nhan, hé gia
dinh

The nhat, vé diéu kién cd gidy to hop 18 thi phap luat Dat dai liét ké nhiéu
loai gidy to vé QSDD duoc xem la gidy to hop 18, tao co so dé nhitng ngudi ¢ cac
loai gidy to nay duoc cdp GCNQSDD. Tuy nhién, co gidy to hop & vé QSDD la
mot diéu kién mang tinh nguyén tic, bao quat va khé tranh khoi thiéu sot khi phép
luat quy dinh theo huéng liét k&. Nghién ctru quy dinh céc loai gidy to hop 16 vé
QSDBD, c¢6 thé nhan thdy mot sb bat cap nhu sau:

- Viéc xé4c dinh, nhan dién cu thé ting loai gidy to hop 1é gay khé khin cho
CQNN va ¢4 nhan, ho gia dinh dang sir dung dat. Do d6, can chu trong nhan dién c6
hé théng va chi tiét hoa cac loai gidy to hop Ié vé QSDD. Cac nhom gidy to hop 1¢
vé QSDD can duge hudng dan chi tiét, cu thé dén cac chu thé SDD. Bai vi, trong
qua trinh quan 1y dét dai cua ting thoi ky trude day, cac dia phuong c6 thé ban hanh
nhitng biéu mau gidy to khac nhau. Bén canh do, can chu trong cong tac tap huan
nang cao trinh d6 chuyén mén cho d6i ngii nhan sy thuc hién cong tac cap GCN
nhu: Cong chirc dia chinh cip x4, chuyén vién Vin phong dang ky dét dai phai hiéu
rd lich sir hinh thanh ting loai gidy to, tir d6 ndm duoc gia tri phap ly cua cac loai
gidy to d6. Diéu ndy, s& tao diéu kién thuan loi trong hoat dong cap GCNQSDD &
cho ca nhan, h¢ gia dinh.

- Nguoi dang SDD khé tiép can mot s loai gidy to hop 1é vé QSDD ma
CQNN dang luu giit. Do dé, cdn mé rong co ché gidp ca nhan, ho gia dinh dang
SDD ¢ tiép can duoc gidy to hop 1é do CQNN luu giir. Hoat dong cung cip s6 muc
ké, so kién dién trudc ngay 18/12/1980 tir s¢ TN&MT, phong TN&MT cho UBND

Cép xa va nguoi SDD can duoc xem nhu 13 trach nhiém. Thuc hién tét diéu nay
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s&hd tro tt hon cho cong tac cAp GCNQSDD va tao diéu kién thuan loi cho nguoi
dan.

- Céc truong hop dugc s dung ban sao gidy to hop 1é vé QSDD chua mang
tinh bao quat. Khoan 8 Piéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND-CP chap nhan cho ngudi
dang SDD dung ban sao céc loai gidy to hop 1é vé QSDP dugc xac nhan béi CQNN
cd tham quyén trong trudng hop ban goc gidy to nay bi that lac va CQNN khéng
con luu gilr ho so quan ly vé cap gidy to do. Trén thyc té, co nhitng truong hop céc
gidy to goc bi hay hoai, hu hai khdng con giit duoc nguyén ven, ndi dung théng tin
trén gidy to khong con thé hién rd lai khong duoc sir dung ban sao. Theo tac gia,
nén mé rong thém truong hop duoc s dung ban sao cd xac nhan caa CQNN co
tham quyén doi vai chi thé SDP c6 giay to goc bi hu hai, hity hoai khong con thé
hién rd noi dung. Diéu ndy, s& bao vé tét quyén va loi ich hop phap cho nguoi sir
dung dét.

Nhin chung, nham dam bao diéu kién c6 gidy to hop 18 vé QSDD, khi giai
quyét cap GCN can chl trong van dé xac dinh rd tinh phap ly cua ting gidy to cu
thé. Bdng thoi, quyén loi cia nguodi ¢ nhu cau cap GCN can duoc quan tim, duoc
tao diéu kién tot nhat. Cac giai phap dat ra khong chi huéng dén hd so tha tuc hanh
chinh ma doi hoi trinh d6 chuyén mén, dam bao yéu cau vé mat k§ thuat khi xem
xét diéu kién cé gidy to hop 1é vé QSDD.

Thet hai, Vé diéu kién “dat khong c6 tranh chap”. Can b sung 1am rd quy
dinh tai Khoan 5 Diéu 20 Nghi dinh 43/2014/ND-CP 14 Uy ban nhan dan cip xa xac
nhan dat khdng c6 tranh chap phai 1a Uy ban nhan dan cip xa noi c6 dat duoc yéu
CAu c4p gidy chting nhan. Hién nay, phép luat Dat dai chua c6 mot khai niém chinh
thire vé “dat khong co tranh chp” ciing nhu khong c6 quy dinh cu thé cac ddu hiéu
hay cac biéu hién cuia tranh chap dét dai. Do d6, khi ap dung phap luat, di c6 nhiéu
cach hiéu khac nhau trong qua trinh thuc hién viéc cap Gidy ching nhan. Nhiéu
truong hop, Uy ban nhan dan xi, phuong, thi trin thuong xem viéc xuét hién don
thu tranh chap, khiéu nai doi véi thira dat dugc yéu cau cap Gidy ching nhan 13 dau

hiéu ciia dat dang c6 tranh chip va theo d6 s& mic nhién ngung ho so cip Gidy
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ching nhan, ma khéng xtr 1y, xac dinh tu cach cia ngudi ndp don, nhat 1a céc
truong hop thira ké. Trén thyc té khong it truong hop, tuy quyét dinh giai quyét
khiéu nai, tranh chip ctia co quan c6 tham quyén da c6 hiéu luc thi hanh, nhung cac
can b c6 thAm quyén lai e ngai cap Gidy ching nhan cho truong hop nay. Tir do,
khong it ngudi loi dung dé ngin can loi ich hop phap, quyén duoc cip Gidy ching
nhan cta ngudi dang st dung dat.

Bén canh d¢, tuy quy dinh tham quyén xac nhan dat khéng tranh chap cia Uy
ban nhan dan cap x4 1a kha phi hop do day 1a cip co so truc tiép quan 1y va nim rd
nhat nguon gbc dat dai va qua trinh sir dung dét, nhung khong c6 nghia 1a khong c6
bat cap. Uy ban nhan dan cap x4 chi c¢d thé nim duoc thong tin dat cd tranh chap hay
khong trén co s& don thu giri dén co quan minh, nhung thuc té khdng phai moi tranh
chap dat dai déu duoc gui dén Uy ban nhan dan cip xa dé hoa giai. Theo quy dinh tai
Khoan 3 Diéu 8 Nghi quyét 05/2012/NQ-HPTP cua Hoi déng tham phéan Toa &n
nhan dan téi cao ngay 03/12/2012 thi chi cac tranh chap vé ai c6 quyén st dung dat
méi phai tién hanh hoa giai tai Uy ban nhan dan cip x&; con céc tranh chap lién quan
dén quyén st dung dit (nhu tranh chip vé giao dich lién quan dén quyén sir dung dét,
tranh chap thira ké quyén sir dung dat, chia tai san chung cua vo chong la quyén st
dung dt...v.v) thi khong phai tién hanh hoa giai tai Uy ban nhan dan cép xa. Nhu
vay, Xac nhan tinh trang dat khéng c6 tranh chap ciia Uy ban nhan dan cip xa ciing
chua chic 14 chinh xac khi ¢6 nhiing tranh chap lién quan quyén st dung dat khéng
duoc cac bén tranh chip giri don yéu cau hoa giai dén tai Uy ban nhan dan cap xa.

Thiz ba, vé diéu Kién“siz dung ddt on dinh”. cin ct quy dinh tai Diéu 21
Nghi dinh 43/2014/ND-CP, thi “sir dung dat on dinh” 1a viéc sir dung dét lién tuc
vao mot muc dich chinh nhét dinh ké tir thoi diém bat dau sir dung dat vao muc dich
d6 dén thoi diém cap Gidy chang nhan hodc dén thoi diém quyét dinh thu hdi dat
cia co quan Nha nudc c6 tham quyén ddi voi truong hop chua cap Gidy ching
nhan. Theo Nghi dinh sé 43/2014/NB-CP quy dinh chi tiét mot sé diéu cua LDD
2013, céc cin clr dé xac dinh thoi diém bit ddu SDD 6n dinh 1a: bién lai thu thué,

gidy to vé dang ky ho khau thuong trd, tam trd dai han tai nha ¢ gan lién voi dat o;
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gidy chirng minh nhan dan hoic giay khai sinh; gidy to nop tién dién, nudc va cac
khoan nop khac c6 ghi dia chi nha ¢ tai thira dat dang ky... trong trudng hop ngudi
SDD khong c6 mét trong cac gidy to ndy hoic gidy to d6 khong ghi ro thoi diém
Xéac lap gidy to va myc dich SDD, thi phai c6 xac nhan cua UBND cap x& vé thoi
diém bat dau SDP va muc dich SDD trén co so thu thap y kién cua nhirng ngudi da
ting cu tra trong khu dan cu (thon, lang, 4p, ban, budn, phum, séc, t6 dan phd) do
cuing thoi diém bat dau SDP ciia ngudi ¢4 yéu cau xac nhan. Quy dinh cho thay,
phap luat Dat dai hién hanh d3 va dang gian tiép trao cho UBND cap xa thim quyén
qua 16n trong viéc xac nhan cac diéu kién cap GCNQSDP. Theo do, néu can bo
UBND cap x3 xac nhan thong tin vé mét trong cac ndi dung nhu quy dinh tai diéu
21 Nghi dinh s6 43/2014//ND-CP thi duong nhién cac ho gia dinh, c4 nhan dugc
cdp GCNQSDD. Viéc giao cho Uy ban nhan dan cip xa x4c nhan qua trinh st dung
va lay y kién cua nguoi cu tra trong khu dan cu 1a phu hop véi thuc té. Tuy nhién,
co ché xac nhan chi thong qua can bd dia chinh va sau d6 la chu tich xa, phuong, thi
tran ky. Cach lam nay tuy gidm vé thu tuc nhung khong tranh khoi viéc lgi dung,
gay phién ha, nhiing nhiéu, thiéu khach quan, vo tu. Trong thyc té, d6i khi chi can
Chu tich x3 ky x4c nhan mot chit ky thi loi ich mang lai cho nguoi dugc cip Gidy
chtng nhan 1 rat I6n va mot thoi gian sau thi xay ra khiéu nai, gay btrc xuc cho
ngudi dan. Mit khéc, viéc 1dy ¥ kién khu dan cu khong dam bao khach quan, co
nhiéu truong hop khu dan cu d6 hau hét 1a nhitng ngudi tir noi khac chuyén dén ¢
va can bo chi chon ngau nhién mot dén hai ho cho viéc xac nhan hodc cd truong
hop can bo khong lam hét trach nhiém ty 1am ludn viéc xac nhan nay, khong lay y
kién truc tiép tir nguoi dan hoic ldy y kién cua nguoi dan khéng cung khu vuc.

Viéc trao quyén cho UBND cip x4 qua Ién trong van dé xéac nhan tinh trang
dat ciing 12 nguyén nhan gay nén tiéu cuc trong thuc té ¢ cic dia phuong nhu: can
bo dia chinh, chinh UBND cép x4 c6 thai do hach séch gy phién ha, nhiing nhiéu
ngudi dan. Quy dinh nay da va dang gian tiép tao da cho nhitng tiéu cuc, tham
nhiing & chinh quyén cdp xa lién quan dén hoat dong céng nhan QSDP. Theo tac

gia ddi véi van dé nay, phap luat can quy dinh rd khi xac nhan thoi diém SDP 6n
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dinh x4c dinh vai tro va tinh chiu trach nhiém cua cén bo thudc chinh quyén cap x4,
cua Vin phong dang ky dat dai, Phong Tai nguyén va Méi truong cip huyén dé
dam bao tinh chinh xac, trung thuc. Bai 18, thyuc tién cho thay, c6 nhitng trudong hop
Uy ban nhan dan x& chi dwa vao y kién cia nguoi dan (vai ca nhan dugc can bo dia
chinh chon) dé 1am co s& x4c minh nguén géc va qué trinh st dung dat 1a chua phu
hop. Theo xu hudng hién nay, nhu cau thay doi, di chuyén chd & rat cao, do d6 viéc
ldy y kién cua nhimg ngudi da timg cu tra cung thoi diém bat dau sir dung dét cua
ngudi ¢6 yéu cau xac nhan la kho kha thi, rat kho tim dwoc nhitng ngudi cu tri cling
thoi diém bt dau sir dung dat (néu déu da di cu), khi khong thé tim duoc thi can bo
dia chinh s& ty chon (Iam cho cd, khdng lam hét trach nhiém) do d6 dé dan dén
nhiéu truong hop khiéu nai, khai kién, 1am kéo dai thoi gian cap Giay chiing nhan
ké tir thoi diém ding ky. Tir d6, lam cham tré cong tac cip GCN.

Thet fu, diéu chinh stra di Khoan 4 Diéu 21 Nghi dinh 43/2014/ND-CP theo
huéng quy dinh téi thiéu sé luong v kién thu thap cta nhitng nguoi da ting cu tra
cling thoi diém bat dau st dung dét cua ngudi c6 yéu cau xac nhan trong khu dan cu
(thdn, lang, ap, ban, buén, phum, soc, t6 dan phd) noi co dat. Bén canh do6, can bd
sung thém théng tin vé ndm sinh ctia ngudi duoc lay y kién va thoi diém cu ngu tai
noi c6 dat nham dam bao ngudi duogc lay y kién phai 1a nguoi cu tri cung thoi diém
bat dau str dung dat cua ngudi c6 yéu cau cap Gidy ching nhan. Nhu vay, s& dam bao
su khach quan, dam bao quyén va loi ich cia ngudi SDP. Ngoai ra, khi lay y kién
cua nhitng ngudi sinh séng trong khu dan cu, ¢ thé bd sung viéc xac minh va lay y
kién vé tinh trang tranh chap dat dai tir nhitg nguoi c6 dat giap ranh hoic lién ké tir
can voi dat can duoc cip Gidy ching nhan nham b sung cho viéc xac nhan cua Uy
ban nhan dan cip xa dé dam bao khach quan va chinh xac hon.

Thit nam, diéu chinh quy dinh tai Khoan 2 Diéu 70 Nghi dinh 43/2014/NP-
CP, vé thoi gian niém yét cong khai két qua kiém tra hd so, xac nhan hién trang,
tinh trang tranh chap, ngudn géc va thoi diém sir dung dét tai tru s Uy ban nhan
dan cip xa va khu dan cu noi ¢ dat, tai san gan lién vai dat trong thoi han 15 ngay:

diéu chinh thanh khoang thoi gian niém yét tir 1-15 ngay vi nhu vay tuy timg truong
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hop chinh quyén noi d6 s& quy dinh thoi gian niém yét phd hop, nhu da trinh bay
trong phan trén, néu quy dinh linh hoat hon thi mdi dia phwong s& chu dong hon
trong quy trinh cip Giay chang nhan, van dam bao quy dinh 1a 30 ngay. Mit khac,
dbi véi cac truong hop ho gia dinh hodc ca nhan dang sinh séng trén thira dat chua
duoc cip Gidy chirng nhan nhung do thién tai hodc yéu té tac dong nao dé dan dén
bi sat 16 dat...nhu vay, néu quy dinh cing nhic vé thoi gian niém yét, thi trong cac
truong hop trén s& khdng phd hop dé giai quyét riéng cho cac truong hop cap bach.
Bo quy dinh vé niém yét khi cap Gidy chung nhan ddi véi nhiing truong hop s
dung dét 6n dinh, c6 gidy to hop 1& vé quyén sir dung dat theo quy dinh tai Khoan 1
Piéu 100 Luat Dat dai nam 2013 dé rGt ngin thoi gian giai quyét, don gian bt tha
tuc khdng can thiét vi trudng hop nay dwong nhién duoc cap Gidy ching nhan ma
khdng can xac nhan dat co tranh chap. Diéu nay, 1a phi hop véi Diéu 26 Luat Dat
dai naim 2013 quy dinh vé bao dam ciia Nha nudc d6i v6i ngudi st dung dat.

Ther séu, can diéu chinh Diém ¢ Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND-CP
vé quy dinh mot s loai gidy to 1am co so cho viéc xét va cipGCNQSDP. Cu thé:

Picu 100 LDD 2013 va Diéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cia LBD 2013 quy dinh cac loai gidy to vé QSDD dé nguoi
SDD dugc cap GCNQSDD, theo d6, cac loai gidy to nay déu la cac gidy to do cac
CQNN c6 tham quyén xac 1ap hoic dugc UBND cap x& X4c nhan; nghia 13 d3 thé
hién ¥ chi cia Nha nudc. Tuy nhién, tai diém c¢ khoan 2 diéu 18 Nghi dinh
43/2014/ND-CP lai quy dinh “don xin ding ky quyén st dung rudng dat ddi voi
truong hop khdng co gidy to quy dinh tai diém a va diém b khoan nay” ciing 1a mot
loai gidy to vé QSDD dé nguoi SDP duoc cap GCNQSDD. Theo toi, quy dinh nay
nham muc dich hop thtrc hoa theo xu hudng bao vé quyén lgi cho ngudi SDP, song
con c6 mot sé diém chua hop ly va bat cap:

- Pon xin ding ky quyén sir dung rudng dat chi 1a tai liéu thé hién y chi mot
chiéu cta nguoi SDP nén chua di co so dam bao hoiac céng nhan ndi dung xin
dang ky.

- Pon xin ding ky néu chua duoc UBND cap x4, Hoi dong dang ky dat dai
cap xa hoac UBND cap huyén xac nhan thi chua c6 tinh phéap ly. Viéc st dung tai
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licu chua co tinh phap 1y 1am co s& duy nhat va bét buéc dé cong nhan, cap
GCNQSDBD 1a khong hop ly. Do vay, theo tac gia, don xin ding ky quyén st dung
ruong dat nén thém diéu kién da dugc UBND cap xa, Hoi dong dang ky dat dai cap
x4 hodc UBND cip huyén xac nhan. Biéu ndy s& dam bao tinh phap ly cua gidy to.

Thit bdy, vé tham quyén cdp GCNQSDD dé tranh tinh trang Gidy ching
nhan ky sai thAm quyén, bi xem 13 vo hiéu; kién nghi cap c6 thim quyén huéng din
cu thé thAim quyén cip Gidy chirng nhan theo huéng nhanh, gon phu hop véi tinh
hinh thyc tién; dong thoi ting tham quyén cho cip huyén. Nhu vay, S& Tai nguyén
va Mbi truong sé tranh duoc tinh trang ton dong nhiéu hd so, din dén qua tai va
cham cip Gidy ching nhan cho ngudi dan.

B6 sung quy dinh phan cip cho Uy ban nhan dan cép tinh tu quy dinh viéc
chang nhan quyén sé hitu nha & va tai san gan lién voi dat vao Gidy chitng nhan da cap
cho Vin phong ding ky dat dai hoic Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai ky cip
Giay ching nhan nham rat ngan thoi gian giai quyét, tiét kiém chi phi, giam tai khéi
lugng cong Viéc.

2.3.4. Mgt sé gidgi phap cu thé nham nang cao hiéu qud thuc thi phap ludt
vé cdp Gidy chieng nhdn quyén si dung dit ¢ cho ca nhan, h gia dinh trén dia
ban Thanh phé Pa Lat

2.3.4.1. Tang cwong suw lanh dao, chi dao cua cac cap co tham quyén

- Tang cuong sy lanh dao, chi dao cua Thanh uy Da Lat, Hoi ddng nhan dan,
UBND TP Pa Lat, S6 TN&MT, Vin phong dang ky dat dai tinh Lam Dong ddi véi
viéc t6 chuc, thuc hién hoat dong cAp GCNQSDD ¢ cho ¢4 nhan, ho gia dinh cua
chi nhanh Vin phong dang ky dat dai TP Pa Lat.

- Trong cbng tac 1anh dao can ting cuong hoan thién cdng tac t chuc, sap
xép ddi ngili can b, vién chic theo cdng viéc, nghiép vu, niang luc thuc hién. Ra
soat, diéu chinh, b sung hé théng quy dinh, quy ché noi bo cua don vi dé t6 chirc
thue hién; thuc hién luan chuyén vi tri cdng tac; xay dung thuc hién ké hoach dao
tao can bo, vién chuc vé trinh do chinh tri, chuyén mén nghiép vu dam bao cac diéu

kién can thiét dé don vi hoat dong hiéu qua.
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- Tang cudng vai trd cua lanh dao va cia ngudi dimg dau trong viéc kiém tra,
giam sat can b, vién chic thyc hién nhiém vy quan 1y dat dai nodi chung va cap
GCNQSDD ¢ cho cé nhan, ho gia dinh noi riéng.

- Lanh dao céc cap, cac nganh can tap trung vao noi dung gido duc y thic
trach nhiém cho céan bg, vién chuac; thuc hién cdng tac cai cach tha tuc hanh chinh;
tiét kiém chdng lang phi va phong chéng tham nhiing trong viéc thyc hién nhiém vu
cap GCN tai dia phuong.

2.3.4.2. Bay manh cdi céch tha tuc hanh chinh

Pay manh cong tac cai cach thi tuc hanh chinh dam bao ding quy dinh cua
phap luat, tao diéu kién thuan loi cho ngudi dan, diy manh cong tac cip GCN:

- Tiép tuc thuc hién cai cach TTHC theo co ché “mét cra” nham giai quyét
t6t TTHC vé cidp GCN. Can ting cuong phdi hop gitra cac don vi lién quan dé thyc
hién tot cac tha tuc cua quy trinh cap GCN.

- Can kip thoi giai quyét nhitng vudng mac phat sinh trong qué trinh trién
khai hoat dong cap GCNQSDD ¢ cho ca nhan, ho gia dinh. Ra soat dé timg budc
hoan thién quy trinh sét véi thuc té dap ung nhu cau ngay cang cao cua nhan dan.

- Can thiét xay dung quy dinh xac dinh trach nhiém dén tirng thanh vién thuc
hién quy trinh, quan triét toan thé can b, vién chic phai tuan thi chat ché quy trinh.
Diéu nay, s& han ché duoc hién twong dun day trach nhiém Ian nhau. Bam bao viéc
thuc hién cac quy trinh TTHC cap GCNQSDD vé mit thoi gian.

- Tang cudng vai trd, trach nhiém cia ngudi dung dau (truong bo phan, 1anh
da0). Binh ky hang thang, hang quy can thyuc hién viéc danh gia thuc hién quy trinh;
Tang cuong kiém soét ndi bo, ¢ bién phap chan chinh kip thoi déi véi cac khau,
cong doan trong quy trinh cap GCNQSDD khong dam bao thoi gian. C6 bién phép
xir 1y kién quyét dbi voi can bo, vién chac 1am viéc khdng hiéu qua, nhiing nhiéu,
hach sach dé nguoi dan than phién nhiéu lan.

- Can day nhanh thuc hién c¢6 hiéu qua viéc ung dung hé thong cong nghé
thong tindat dai hién dai, da myc tiéu trong viéc giai quyét va kiém soét thu tuc
hanh chinh trong quy trinh cdp GCN; Tang cuong Gng dung cong nghé thong tin
vao tit ca cac khau cong viéc clia qua trinh giai quyét TTHC nhu tiép nhan ho so,
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chuyén ho so va giai quyét hd so. Pong thoi, tiép tuc kiém soat chit ché viéc ban
hanh méi, stra d6i, bo sung cac TTHC vé dét dai; thuong xuyén ra soat, cdp nhat va
cong bd cong khai bo TTHC vé dét dai. Pic biét, ting cuong chi dao thuc hién cong
tac thanh tra, kiém tra, giam sat viéc thuc thi cac quy dinh TTHC vé dit dai tai dia
phuong; xur Iy nghiém va kip thoi céc truong hop vi pham trong viéc quy dinh thém
thu tuc, hd so, khong thuc hién nghiém tuc viéc cong khai, minh bach TTHC.

- Tang cuong hon nira van héa phuc vu nhan dan trong doi ngii can bo, vién
chuc; phai kip thoi xin 16i nguoi dan khi giai quyét hd so khong ding han.

- Tiép tyuc tap trung vao viéc ra soat, hoan thién chinh sach trong linh vyc dat
dai tai dia phuong nham tao diéu kién thuan loi hon nita cho ngudi SDP; Dia
phuong can cin ctr vao tinh hinh thuc té nhimg kho khin, vudng méc trong giai
quyét cac TTHC vé dét dai dé dua ra cac y kién gop y vé bd TTHC vé quan 1y dét
dai.

- S& Tai nguyén va Méi trudng cha tri phdi hop thuc hién va ban hanh bo tha
tuc hanh chinh chung vé dét dai trén dia ban toan tinh Lam Pdng, theo huéng tinh
gon, don gian cac tha tuc, nham day nhanh tién d6 thuc hién cap Giay ching nhan,
chi nhanh VPDKDD phdi hop v6i Uy ban nhan dan cac xi, phuong, thi trén to chirc
cho nguoi str dung dat ké khai dang ky dong loat cho ting x&, phudng, thi tran,
khong thu dong cho ngudi str dung dat toi dang ky nhu trude day. Pong thoi, phdi
hop véi Uy ban nhan dan xa, phudng, thi trin cung thyc hién viéc xét duyét ho so
ngay tai dia phuong ma khong phan doan xét duyén theo timg cap dé dam bao viéc
xét duyét cap Gidy chimg nhan duoc thuc hién nhanh gon, kip thoi.

2.3.4.3. Nang cao nang luc, trinh do chuyén mon va dao duc Cua doi ngii can
bo, cong chuc

- Néang cao hon nira trdch nhiém cua can bg, céng chic trong viéc thuc hién
thu tuc cidp GCNQSDD, trudc hét 1a nguoi ¢6 tham quyén cidp GCN va thu trudng
co quan TN&MT. Ban than ngudi ¢6 tham quyén phai thuc hién day du, ding theo
quy dinh cua phép luat vé& nhiém vu cua minh. Phai theo ddi tién d6 thuc hién quy

trinh thi tuc cdp GCNQSDP. Néu nhu ngudi ding dau quy trinh giai quyét tha tuc
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cdp GCN c6 trach nhiém véi cdng viéc va phai chiu trach nhiém thuc su véi cong
viéc d6 thi cic mét xich cua quy trinh d6 s& van hanh trdi chay va phai chiu trach
nhiém timg céng doan. Nguoc lai, néu ngudi ¢6 trach nhiém chinh ma khong guong
mau thi cac thanh vién tham gia quy trinh s& khong thuc hién cong viéc caa minh.
Tranh truong hop tuy c6 quy dinh trach nhiém cu thé nhung khong ai chiu trach
nhiém. Nhu vay, ngudi ding dau quy trinh (ngudi c6 tham quyén giai quyét) phai
c6 trach nhiém va chiu trach nhiém trudc cap trén. Dong thoi, phai giam sat dam
bao cho trach nhiém do6 duoc thuc thi trén thuc té.

- Bé dam bao cho thu tuc cip GCN duoc van hanh ding quy dinh can c6 mot
do6i ngi can bo, cbng chac chuyén nghiép. Céan bd dia chinh xa, phuong nhiém vu
chuyén mén rat nang né, truc tiép quan ly nguodn tai nguyén dat dai cia thanh phé,
nén can duoc quan tam 6n dinh dé ho chuyén tam cong tac ciap GCN.

- Xay dung tiéu chuan can b, cdng chirc nganh dé 1am co sé tuyén dung, bo
nhiém; thuc hién tuyén dung, bd tri st dung, luan chuyén theo nganh doc & céc cap
dia phuong nham duy tri va dam bao chat lwong, hiéu qua ngudn nhan lyc.

- Tang cudng cong tac dao tao, bdi dudng chuy@n mdn nghiép vy, kién thuc
phép luat, kién thac quan ly Nha nuée dbi véi doi ngii can bo Vian phong dang ky
dat dai ciing nhu can bo nganh TN&MT. T chirc cac 16p tap huin nang cao nghiép
vu chuy@n mdn va céng nghé thong tin cho doi ngii can bd Vin phong dang ky dat
dai dé dap wng yéu cau nhiém vu cdp GCNQSDD.

- Ra soat, hoan thién va trién khai thuc hién tét quy ché dan cha co so, phét
huy tinh chu dong, sang tao cua ddi ngii can b, vién chic trong co quan, don vi dé
phat huy hiéu qua cong tac cip GCN.

2.3.4.4. Nang cao y thuc phap ludt cua nguoi dan

Thuc té cho thiy, mot trong nhitng nguyén nhan dan dén hanh vi vi pham
phéap luat Dit dai n6i chung va vi pham vé van dé ding ky, cAp GCNQSDD trén dia
ban TP Da Lat 1a do trinh d6 hiéu biét phap luat, ¥ thic phap luat, su ton trong phap
luat ctia mot by phan nhan dan con han ché. Chinh vi vay, viéc nang cao trinh do, y

thirc phap luat vé cdp GCNQSDD cho nhéan dan theo yéu cdu quan 1y Nha nudc
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trong linh vuc dat dai bang phap luit hién nay 1a van dé cip thiét, cAn duoc tip
trung trién khai.

Dé nang cao y thirc chip hanh phap luat vé cdp GCNQSDD cua nhan dén thi
TP Pa Lat cin c6 nhitng giai phap nhat dinh dé tuyén truyén, phd bién phap luat vé
cAp GCNQSDD dén nguoi dan trén dia ban:

- Cac co quan quan ly Nha nudce vé dit dai trén dia ban can nang cao hiéu
qua cong tac pho bién, gido duc phap luat vé cdp GCNQSDP cho ngudi dan. Ting
cudng su ldnh dao, quan 1y cua cac cip, cac nganh ddi voi hoat dong tuyén truyén,
pho bién phap luat vé cip GCNQSDD cho ngudi dan. Pic biét 14 giao nhiém wvu,
muc tiéu cu thé trong timg nim va cung cap kinh phi diy du, dam bao cho hoat
dong tuyén truyén, phd bién phéap luat cho nguoi dan dugc trién khai va dat két qua
cao.

- S6 luong cac van ban quy pham phap ludt lién quan linh vuc cip
GCNQSDBD do trung wong va dia phuong ban hanh qua nhiéu. Do vdy, cic co quan,
don vi cén phdi can cr vao tinh hinh thyc té cua dia phuong nham t6 chirc hoat
dong tuyén truyén, pho bién phap luat vé cap GCNQSDPD cho ngudi dan thuong
xuyén dé chuyén tai kip thoi ndi dung cac vin ban dén voi nhan dan. Thé nén, viée
xay dung doi ngil can bo, vién chirc c6 ddy da ning luc vé linh vuc cap GCNQSDD
dé truc tiép trién khai cac nhiém vu tuyén truyén, phd bién phap luat cho nguoi dan
dat ra 1a hét stre can thiét.

- Cén t6 chirc diéu tra, khao sat dé biét duoc tinh hinh trong thuc té vé trinh
d6 hiéu biét phap luat Dat dai noi chung va linh vuc cip GCNQSDD néi riéng cia
nhan dén trén dia ban. Béi i, sy hiéu biét phap luat vé cdp GCNQSDP ciia mdi ca
nhan khac nhau, sy hiéu biét d6 phu thudc vao nhiéu yéu td nhu: nghé nghiép, khu
vuc séng, trinh d0 van hoa... Vi vay, khao sat, diéu tra thuc trang trinh do hiéu biét
phap luat vé cip GCNQSDD cin clr vao cac yéu té nhu viy méi c6 thé xac dinh
duoc nhu cdu cu thé cua tirng nhom dbi twong, tir 46 dé ra muc d6 tuyén truyén nhu

thé nao 1a phui hop va nang dan trinh d6 hiéu biét phap luat Dat dai cia ho. Két qua
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diéu tra, khao sat 13 co so thue té dé td chirc hoat dong tuyén truyén, phd bién phap
luat vé cAp GCNQSDD cho nguoi dan phi hop va dam bao dat dugc két qua cao.

- Noi dung tuyén truyén phap luat vé cip GCNQSDD can thiét thuc, don
gian, dé hiéu. Boi vi, d6i tuong tuyén truyén, phd bién phéap luat vé cip GCNQSDD
1a toan bg ngudi dan trén dia ban TP Da Lat, trinh do hiéu biét phap luat Dt dai cua
ngudi dan chua dong déu va chua cao. Do d6, muc tiéu cua tuyén truyén, phd bién
phap luat vé cip GCNQSDD 1a lam cho cac cong dan hiéu duoc vai tro hét st
quan trong cia GCNQSDD 14 bao vé QSD dit hop phap cua ho, 1am cho nguoi dan
hiéu va nim duogc cac quy dinh cua phap luat vé cip GCNQSDP dé ngudi dan
thuan loi trong viéc thuc hién cac tha tuc ding ky, cip GCNQSDD tai co quan Nha
nuéc c¢6 thim quyén. Chinh vi vdy, ndi dung tuyén truyén, phd bién phap luat vé
cAp GCNQSDD can duoc giai thich bang ngén ngir don gian, cang dé hiéu bao
nhiéu cang tot dé tiép can duoc moi ddi tuong mdt cach hiéu qua.

- Pia phuong nén trién khai dong bd cac hinh thirc tuyén truyén, phd bién
phap ludt vé cap GCNQSDD. Hinh thirc tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luit
cAp GCNQSDBD trén dia ban TP Pa Lat can da dang: tuyén truyén trén cac phuong
tién thong tin dai ching, tuyén truyén thong qua cac hoi nghi, qua cong tac xét xir
ctia Toa an, qua tu sach phap luat, qua cac hoi thi... dé hoat dong tuyén truyén, phd
bién phap luat vé cip GCNQSDD cho ngudi dan dat két qua cao.

2.3.4.5. Bay manh cdng tac thanh tra, kiém tra va xi# Iy vi phgm

- Nham thuc hién tét cong tac quan Iy Nha nudc vé dat dai nhat 12 trong cong
tac cidp CGN. S& TN&MT tinh Lam Déng can phéi hop ciing véi cac co quan lién
quan ting cudng cdng tac thanh tra, kiém tra viéc chap hanh phap luat vé linh vuc
dat dai trén dia ban tinh. Qua d6, gop phan nang cao y thic chap hanh phap luat Bat
dai cua nguoi dan.

- Hoat dong thanh tra, kiém tra vé linh vuc dét dai trén dia ban tinh can duoc
nganh chirc ning trién khai c6 hiéu qua, trong tim, trong diém. Hoat dong thanh tra,
kiém tra can tap trung giai quyét nhitng vu viéc khiéu kién vé dat dai trong diém,

phtc tap, kéo dai. Qua cong tac thanh tra, kiém tra va xt 1y vi pham s& gép phan
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han ché nhitng sai pham, kip thoi phat hién nhitng yéu kém dé xir 1y kip thoi,
nghiém minh d6i véi nhiing t6 chirc, ¢4 nhan c6 vi pham.

- Ngoai viéc nang cao hiéu qua cong tac tiép cong dan tai SO TN&MT, hoat
dong thanh tra, kiém tra ctia S& con tp trung vao cac linh vuc cip gidy CNQSDD.

- S& TN&MT tinh Lam Dong can chu trong viée tiép nhan va da giai quyét
don thu khiéu nai, td céo, phan anh va kién nghi ctia nguoi dan déi véi cong tac cap
GCNQSDD. S¢ can thudng xuyén tién hanh trién khai va phdi hop véi cac don vi
lien quan thuc hién nhiéu cudc thanh, kiém tra tai cac co s, chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai. Pac biét, can kién quyét trong viéc quyét dinh xir phat vi pham
hanh chinh trong cong tac cdp GCN cuia cong chirc, vién chirc.

- S& TN&MT can trich ngudn kinh phi 6n dinh phuc vu cho cong tac t6 chic
cac cudc thanh, kiém tra va xt Iy vi pham trong hoat dong quan 1y dat dai n6i chung
va hoat dong cdp GCN néi riéng.

- S TN&MT tinh Lam Pong can phai duy tri va phat huy t6t duong day
néng, tiép nhan thong tin phan anh, kién nghi vé tiéu cuc trong cong tac quan ly
Nha nudc vé dat dai néi chung va cong tic cAp GCNQSDD nodi riéng tai SO
TN&MT, tai Van phong diang ky dat dai tinh Lam Ddng va tai cac chi nhanh Vin
phong dang ky dat dai dé kip thoi phat hién nhiing sai pham ngay tai co s& va co
bién phép giai quyét, phiic dap thoa dang nhitng thic méc, khiéu nai cua nhan dan.
Tt do6, s€ thuc hién hi€u qua cong tac cép GCNQSDD trén dia ban.

Két luin Chuwong 2

Bang viéc phan tich cac quy dinh cua luat va tai mot sé trudong hop cu thé
trong 4p dung phap luat vé tham quyén va tha tuc cdp Gidy ching nhan cho ca
nhan, ho gia dinh st dung dit &; tai Chuong 2 ndy, tac gia nhan dién, phan tich
nhitng bt cap cua quy dinh trong Luat Dat dai naim 2013 va cac nguyén nhan dan
dén cham tién d6 cip Giay ching nhan, dé giai quyét tét viéc cap Gidy chirng nhan
trong thoi gian téi can:

Thet nhat, vé van dé tha tuc cap Gidy chirng nhan cho ca nhan, ho gia dinh sir

dung dat & can diéu chinh thoi gian niém yét cong khai két qua kiém tra ho so tai tru
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s& Uy ban nhan dan cip xa va khu dan cu noi c6 dat theo huéng linh hoat quy dinh
thanh khoang thoi gian niém yét tir 01-15 ngay; dong thoi bd sung hudéng dan cach
xtr ly theo thu tuc don gian, rat gon ddi véi nhimg trudng hop cip bach (nhu do
thién tai, hoic yéu t tac dong nao do6 dan dén bi sat 15 dat...), trudng hop Gidy
chang nhan di cip khong dung quy dinh va da thuc hién viéc chuyén quyén nhung
dén nay cac chu thé co lién quan khong khiéu kién, théng nhét diéu chinh lai Giay
chang nhan (khdng can niém yét); to chac cho c& nhan, ho gia dinh SDD & ké khai
ding ky ddng loat cho ting xa, phudng, thi trin, khéng thu dong chd ngudi st dung
dat t6i dang ky nhu trude day dé dam bao viéc xét duyét cap Gidy ching nhan dugc
thyc hién nhanh gon, hié¢u qua.

Thit hai, d6i v&i van dé tham quyén cap Gidy ching nhan, kién nghi cap c6
thAm quyén huéng dan cu thé thAim quyén cip Gidy ching nhan theo hudng nhanh,
gon ting thim quyén cho cip huyén. Nhu vy, S¢ Tai nguyén va Mai trudng s& tranh
tinh trang ton dong nhiéu ho so; déng thoi bd sung quy dinh phan cap cho Uy ban
nhan dan cap tinh tu quy dinh viéc ching nhan quyén so hitu nha & va tai san gan lién
v6i dat vao Gidy ching nhan da cip cho Vian phong dang ky dat dai cap tinh hoic
Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai cap huyén ky cip Gidy chirng nhan nham rit
ngan thoi gian giai quyét va dé nghi bo sung quy dinh lam co s¢ phap Iy cho So Tai
nguyén va Mai truomg duoc phép uy quyén cho Vin phong ding ky dét dai cip Gidy
chang nhan dbi voi cac truong hop quy dinh tai Khoan 1 Diéu 37 Nghi dinh
43/2014/ND-CP.

Thet ba, can diéu chinh Diém ¢ Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND-CP
vé quy dinh mot sé loai gidy to 1am co sé cho viéc xét va cap GCNQSDD 1a “don
xin ding ky quyén sir dung rudng dat” ciing 1a mot loai gidy to vé QSDD dé nguoi
SDD duoc cip GCNQSDD. Quy dinh ndy nhim muc dich hop thuac hoa theo xu
huéng bao vé quyén lgi cho ngudi SDP. Tuy nhién, nén thém diéu kién da duoc
UBND cap x&, Hoi dong dang ky dat dai cip xa hoic UBND cép huyén xac nhan.

Piéu nay s& dam bao tinh phap Iy cua gidy to.
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KET LUAN

Cong tac cap GCN la viéc 1am quan trong, 1a chu truong ding dan cua Pang,
Nha nuéc nham goép phan thuc hién tét cong tac quan Iy Nha nudc vé dat dai. Cac
quy dinh caia phap luat vé cap GCNQSDD néi chung va dat & néi riéng ngay mot cu
thé hon, rd rang hon, dap tng duoc yéu cau cua thyuc tién hon, khong ngimg dua ra
bién phap cai cach TTHC, gan dan hon. Diéu nay, di duoc cac cip chinh quyén dia
phuong trién khai rong khip, budc dau gilp on dinh trat ty trong linh vuc quan ly,
khai thac va str dung dat dai va nha o, gop phan on dinh x4 hoi.

Dbi v6i Nha nuéc viée ké khai dang ky, cip GCNQSDD & cho ca nhan, ho
gia dinh giup cac co quan quan Iy cua Nha nude bude dau thiét 1ap duoc hd so dat ¢
lam co s dé quan ly chat ché hon quy dat ¢ trong ca nudc. Trén co s do, tao diéu
kién cho Nha nudc thu da cac khoan nghia vu tai chinh cta nguoi sir dung nha dat
cho ngan séach (thué nha dat, tién s dung dat, thué chuyén quyén sur dung dat, 18 phi
trudc ba nha dat...).Véi ca nhan, to chac SDP ¢, GCN bao ho quyén loi hop phap
cua ho d6i véi tai san 1a dat & caa minh.

Trén co sd st dung tong hop cac phuong phap nghién ciru trong qué trinh
thyc hién, dé tai ¢a hoan thanh mot s6 nhiém vy sau:

- Hé théng hoa cac van ban phap luat vé cap GCN, néu bat vai trd to 16n cua
cdng tac cap Gidy ching nhan quyén st dung dat ¢ cho ca nhan, ho gia dinh dang
SDD.

- Néu lén thyc trang c6ng tac cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat ¢ cho
ca nhan, ho gia dinh trén dja ban TP Pa Lat, tinh LAm Ddng véi nhitng budc trinh
tu, thii tuc tién hanh, nhiing két qua dat duoc cling nhu nhitng ton tai can khac phuc
hién nay.

- Tir thuc trang cong tac cip GCN quyén sir dung dat ¢ cho ca nhan, ho gia
dinh dang SDD, dé tai da dé& xuat mot sé giai phap cha yéu nham khic phuc nhiing
han ché cua cong tac cap GCN tai dia phuong, nghién ciru nham day nhanh tién do
cdp GCN trén dja ban TP Da Lat, tinh Lam Dong.
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Theo quy dinh cua phap luat nuéc ta, Nha nuwéc dai dién chu so hitu dbi véi
dat dai nhung khong truc tiép khai théc, sir dung dat ma trao quyén nay cho céc co
quan, t6 chtrc, ca nhan, ho gia dinh. Chimg thu phép ly xé&c 1ap méi quan hé hop
phap gita Nha nudc va ngudi sir dung dat trong viéc st dung dat 1a Gidy ching
nhan quyén st dung dat. Vi vay, cip Gidy chang nhan quyén sir dung dat 1a mot
trong nhitng ndi dung quan trong cua cdng tac quan ly Nha nuéc vé dat dai dong
thoi la quyén dau tién ma bat ky nguoi str dung dat hop phap nao ciing duoc husng,
1a co s& dé ho duoc thuc hién cac quyén va huang nhing loi ich hop phap ma Nha
nudc trao cho nguoi sir dung dat. Tién do va chat lugng cap Gidy ching nhan quyén
sir dung dét ciing 1a biéu hién cho kha ning ctia Nha nudc trong viéc quan ly tai san
dat dai cia minh. Vi I& 6, cap Gidy chitng nhan quyén sir dung dat luén duoc cac
cap chinh quyén ndi chung trong d6 cé cac cap chinh quyén trong TP Pa Lat, tinh
Lam Pong ndi riéng dac biét quan tam.

Thoi gian qua, véi nhitng thay d6i cé tinh ph hop véi thuc tién cua hé thong
van ban vé quan 1y dat dai cling nhu nhitng nd lyc caa TP Pa Lat, tinh Lam Ddng,
tién d6 va chat luong cap Giay ching nhan quyén sir dung dat & cho céac c& nhan, ho
gia dinh trén dia ban d3 dwgc diy nhanh va mang lai nhiéu loi ich thiét thuc vé céc
mat kinh té, chinh tri, trat tu xa hoi cho khéng chi nhimg ngudi sir dung dat ma con
cho chinh quyén dia phuwong. Bén canh dé, con ton tai nhitng vudng mac, bat cap
nhat dinh nhu: Po6i ngii can bd, céng chirc thuc hién thu tuc cap GCN, dic biét 1a
nhan vién Vin phong dang ky dat dai chua on dinh vé co cau t chic, s6 lugng con
thiéu, trinh d6 chuyén mén cia mot bo phan can bo chua dam bao va chua thuc sy
tam huyét voi cong viéc nén chua dap Gng yéu cau cong viéc duoc giao. Ngoai ra,
hoat dong phdi hop giita cic co quan lién quan trong viéc Xa4c minh, cung cap hd
s0... dé phuc vy cong tac cap GCN con cham. Piéu nay, di 1am anh huéng dén tién
d6 cap GCN.

Qua dé tai tac gia nghién ciru trén co s chinh sach phép luat caa Nha nuéc
da tién hanh phan tich thuc trang van dé nay, tir d6 dua ra mot sé céc giai phap phu

hop cho dia phuong véi mong mubn nang cao hon nita chat luong cap Gidy chung
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nhan quyén st dung dat & cho cac ca nhan, ho gia dinh trén dia ban TP Pa Lat, tinh

Lam Pdng thoi gian ti.
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PHU LUC 03: So @b trinh ty, thi tuc cap GCN cho ca nhan, ho gia dinh

Nguoi str dung dat
(HO gia dinh, ca nhan)

T

UBND cép x4

B phan tiép nhan va tra
hd so

A

A 4

Vin Phong Pang ky dat
dai

v

Phong TN&MT

A

UBND Quan, huyén

A\ 4

GCNQSDD

- Nguoi SDP nop ho so xin cap
GCNQSDD tai UBND x4 hoic nop truc tiép tai
bo phan tiép nhan hd so thuéc UBND huyén.

- UBND xi xac nhan vé tinh trang tranh
chap dat dai d6i voi thia dat; 13y ¥ kién cua khu
dan cu vé ngudn gbc va thoi diém SDD, sy phl
hop véi quy hoach di duogc xét duyét (néu khong
c6 gidy to vé QSDD); cong bd cong khai danh
sach cac truong hop du diéu kién va khong du

diéu kién cap GCN.

- B6 phan tiép nhan hd so thuoc UBND
huyén, kiém tra hd so, viét phiéu hen tra két qua.

Chuyén ho so dén VPPKDD.

- VPDKDD kiém tra hd so; xac nhan vao
don xin cip GCNQSDD d6i véi trudng hop du
diéu kién va ghi y kién ddi voi truong hop khong
du diéu kién.

Gui hd so du didu kién dén Phong
TN&MT.

- Phong TN&MT kiém tra hd so, trinh
UBND cung cap quyét dinh cip GCNQSDD.
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