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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Dit dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién co vai tro dac biét quan trong cho nén
viéc ding ky, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai
san khéac gin lién vé6i dat 12 nhiém vy hang dau caa Nha nudc ta néi riéng va tat ca
cac qudc gia trén thé gigi néi chung.

Duéi khia canh quan Iy nha nuéc va dudi khia canh quyén, loi ich ctua nguoi st
dung dit thi hoat dong dang ky, cip gidy ching nhan quyén su dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac géan lién véi dat c6 muyc dich, y nghia dac biét quan trong.

Muc dich ctia hoat dong dang ky, cap GCN sé& 1a can ctr phéap 1y day du dé giai
quyét mdi quan hé vé dat dai, cling 13 c& so phap 1y dé nha nudc cdng nhan va bao ho
QSDP cua ho; 1a can cir dé xay dung cac quyét dinh cu thé, nhu cac quyét dinh vé
dang ki, theo ddi bién dong kiém sodt cac giao dich dan sy vé dat dai; Gidy CNQSDD
khéng nhitng budc ngudi dir dung dat phai ndp nghia vu tai chinh ma con gitp cho ho
duoc dén bu thiét hai vé dat khi bi thu hdi; Théng qua viéc cip GCNQSDPD, nha nuéc
c6 thé quan 1y dat dai trén toan lanh tho, Kiém soat duoc viéc mua ban, giao dich trén
thi truong va thu dugc ngudn tai chinh 16n hon nita; GCNQSDD 1a cin cir Xac 1ap quan
hé vé dat dai, 1a tién dé dé phat trién kinh té x& hoi. gilp cho céc ca nhan, ho gia dinh
sir dung dét, yén tAm dau tu trén manh dat caa minh.

Y nghia cua hoat dong dang ky, cdp GCN c6 ¥ nghia thiét thyc trong quan Iy
dat dai cua nha nude, dap ¢ng nguyén vong cua cac to chire va cong dan; Nha nuéc
bao ho tai san hop phap va thoa thuan trén giao dich dan su vé dat dai, tao tién dé
hinh thanh thi truong bat dong san cong khai, lanh manh tranh thao tung hay dau co
trai phép bat dong san.

Trong qué trinh thyc hién dang ky, cadp GCNQSDD, quyén s hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat theo quy dinh cua phap luat dat dai hién hanh, bén canh
nhitng két qua nhat dinh di thu duogc thi cong tdc ndy van con mot sb bat cap,
vuéng mic, dac biét kho khin khi ma phap luat vé dang ky cip gidy chiing nhan
trong phap luat dat dai, phap ludt nha &, phap luat xay dung, phap luat bao vé va
phét trién rimg... con nhiéu bat cap, mau thuan, chong chéo...Nhiéu quy dinh thé
hién su go bo, khién cudng va thiéu tinh kha thi. Cac diéu kién vé nhan luc, vat luc,
tai luc chwa dép @ng kip thoi yéu cau va nhu cau caa thuc té.

Kho khin d6 di tac dong va anh hudong dén qué trinh quy hoach, xay dung va
quy hoach ving kinh té tai c4c tinh thanh trong ca nuéc, tha tuc cip GCNQSDD
phtc tap, vueéng méic do chua cong bd bo thu tuc hanh chinh vé dat dai, bat cap do
khac nhau vé thai gian thuc hién cac tha tuc hanh chinh gitta cac van ban...



Con vai tinh Lao Cai ndi riéng, Mac du két qua dat dwoc trong cdng tac cip
gidy chtng nhan quyén st dung dat & tinh tinh dén thoi diém nay la kha cao
(trén 80%), nhung viéc to chirc cip cho dién tich dat con lai 1a rat kho khan,
nguyén nhan 1a do céng tac quan Iy nha nudc va cac chinh sach lién quan dén
dat dai con bat cap dan dén kho khin trong viéc xac dinh ngudn gdc, qua trinh
sir dung dat. Dién tich dt con lai chua dugc cap GCN quyén sir dung thi tai liéu, hd
so con thiéu co sd phap ly va c6 mot sé tranh chap, chong lan giita cac ca nhan, don
vi; dic biét 1a viéc thiéu ranh giGi chinh xac hoic ranh gigi tu nhién, nhu duong
giao thdng, sdng, sudi trén thuc dia, nhat 1a hai loai dat ndng nghiép va lam nghiép.
godi ra c6 mot sé nguyén nhan khac, nhu coéng tic quan ly dat dai & mot s6 dia
phuong con thiéu chat chg, dat dai thiéu hd so, tai liéu gbc...nhiéu xi chua dugc do
dac l1ap ban do dia chinh chinh quy toan x& hoac trong qué trinh xay dung hé so dia
chinh c6 sai s6t vé vi tri va hinh thé thira dat so vai thuc té. Nang luc cia mot sb
don vi tham gia cong tac tu van, do dac con yéu.

Tir thuc trang néu trén, toi da chon dé tai: “Pdng ky, cdp gidy ching nhdn quyén
sir dung dat, quyén s¢ hiru nha &, tai san gan lién véi dat theo phap ludr dat dai Viét
Nam hién nay tir thyc tién tinh Lao Cai” nham danh gia thyc trang cia cac quy dinh
lién quan dén ding ky cip gidy ching nhan theo quy dinh hién hanh cua phap luat
Viét Nam, ddi chiéu voi thuc tién 4p dung tai noi ma toi cong tac.

2. Tinh hinh nghién citu ciia dé tai
Cac cdng trinh, cac bai viét, cac bai viét, cac sach chuyén khao di va dang 1a tai liu
nghién ciu pho bién nhu: Pham Thi Kim Hién véi luan van Thac sy luat hoc: Dang
ky bat dong san - Thuc tién va phuong huéng hoan thién, Pai hoc Luat Ha Noi -
2001; “cac van dé phap ly vé cap gidy chang nhan quyén sir dung dat”, luan van
thac si luat hoc cua Nguyén Quang Hoc, nam 2004; Ban vé khai niém dang ky dat
dai cua bai viét: Mot sé yéu tb cua hé thong dang ky dét dai dang trén Tap chi Nha
nuéc va Phap luat s6 03/2011...Ngoai ra con mot s6 cong trinh nghién ctu khoa
hoc ¢6 lién quan dén phan nao linh vuc cap gidy chung nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha & va cac tai san khac gan lién voi dat cho ho gia dinh, ca nhan
nhu: “Dia vi phap 1y ngudi str dung dét trong cac giao dich dan su, thuong mai vé
dat dai:, luan an tién si luat hoc cia Nguyén Quang Tuyén (2003);Uy ban trao
quyén phép 1y cho nguoi nghéo: An pham phép luat cho moi ngudi thudc ban quyén
cua Uy ban trao quyén phap 1y cho ngudi nghéo va Chuong trinh phat trién cua
Lién hop qudc, nam 2008 [Tap Il, tr 120]; “Phap luat dat dai Viét Nam hién hanh
nhin tir goc do bao dam quyén cia ngudi sir dung dat”; Tap chi Luat hoc , s6 8/2009
cua T.S Tran Quang Huy; Piang Trudng Son: Mot s6 van dé ly luan vé dang ky bat
dong san trong Luat Dan su - Thuc trang va phuong hudng hoan thién, Luan van



Thac sy, PH Luat Ha Noi nim 2009; Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Chuyén dé 11
Pé tai nghién ciu khoa hoc cap truong:Binh luan cac ndi dung co ban trong quan Iy
nha nudc vé dat dai trong Luat dat dai 2013, Ha Noi 2013;

Nhitng cong trinh d cong bd con thé hién tinh tan man, chua nghién ctu van
dé dang ky cip gidy chitng nhan quyén sir dung dat trong mét chinh thé théng nhit,
toan dién, cac khia canh thuc tién chua duoc dau tu nghién ctru su. Pac biét, chua
nhiéu cong trinh nghién ciu cing mot ldc ca van dé dang ky va van dé cap gidy
chang nhan quyén s dung dét, nhit 1a cac sau khi c6 hiéu luc cua Luat Dat dai
2013 thi chua thuc sy ¢6 nhiéu nghién ciu vé van dé nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién caru

The nhdt, nghién ctu 1am sang té mot sé van dé chung cua phap luat dat dai vé
dang ky va cap gidy chiing nhan quyén str dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat.

Ther hai, phan tich va danh gia cac quy dinh cua phap luat khi thuc hién céng
tac dang ky va cap giay chang nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién véi dat trén dia ban tinh Lao Cai: tim hiéu vé nhitng diéu kién tu
nhién, kinh té, x& hoi cua tinh Lao Cai c6 lién qan dén hoat dong ding ky cap giay
ching nhan. Qua d6, nhan dinh, danh gia vé tinh hinh diang ky cap gidy chang nhan
trén dja ban tinh Lao Cai: vé két qua dat duoc; nhitng han ché vuéng mac va
nguyén nhan caa nhitng han ché, vuéng mac do.

Thet ba, trén co s& phan tich, tim ra nhitng nguyén nhan cta nhirng ton tai, bat
cap vuéng mac thuc té phat sinh, ngudi viét d& xuat mot sé kién nghi dé hoan thién
thém céc quy dinh cua phap luat vé dang ky cap giay chiing nhan.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

- Béi twong nghién ciru dé tai: 1a nhitng van dé Iy luan va thuc tién vé dang ky,
cdp GCNQSDD, cac quy dinh caa phap luat Viét Nam; cac quy dinh cua Bo luét
dan sy, Luat dat dai va thyc tién thuc hién cac quy dinh nay tai Vang phong dang ky
dat dai trong viéc dang ky, cap GCNQSDD.

- Pham vi nghién ctu: dé tai c6 noi dung nghién cau rong, song thoi gian
nghién ctu ngan, lai han ché boi dung luong s6 trang cua mét luan van Thac sy nén
dé tai chi tap trung vao mot sb van dé Iy luan va thuc tién ding ky, cdp gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat lan
dau doi véi dat & cho hé gia dinh cd nhdn ti thuc tién thyuc hién trong thoi gian qua
tai tinh Lao Cai.



5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciu

Dé tai két hop sir dung nhiéu phuong phap nhu: phuong phap duy vat bién
chiing, duy vat lich str, phuong phap phan tich, phuong phéap dién dich, phuong
phap quy nap, phuong phap so sanh...

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

6.1. Y nghia Iy lugn ciia lugn vin

Nghién ctu, hé théng hoa céc van dé ly luan lién quan dén quy trinh ding
ky, cap gidy chitng nhan quyén st dung dat. Trén co sd cac luan diém khoa hoc,
luan van da xay dung khai niém, dic diém vé dang ky, cap gidy chiing nhan quyén
sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gan lién véi dat.

Luan van di phan tich, danh gia khach quan va chi ra nhimg wu diém, dong thoi
tap trung 1am rd nhiing han ché, ton tai caa hé thdng quy pham phép luat hién hanh va
trong thyc tién ap dung phép luat vé dang ky, cp gidy chang nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat tai tinh Lao Cai. Tir nhitng han ché, bat
cap d6, luan van da chi ra va phan tich k§ cac nguyén nhan dé lam co s cho viéc dé
XUt cac quan diém, giai phap hoan thién phap luat vé dang ky, cip gidy chang nhan
quyeén str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gan lién véi dat , dap tng cac yéu cau
xay dyng va hoan thién Nha nuéc phap quyén xa hoi chii nghia Viét Nam cua Nhan
dan, do Nhan dan, vi Nhan dan va yéu cau hoi nhap quéc té.

6.2. Y nghia thuc tién cia ludn vin

Cac két qua nghién ciru cia luan vian goép phan bé sung nhirng van dé ly luan
vé dang ky, cp gidy chiang nhan quyén str dung dét, quyén so hiru nha o va tai san
gan lién voi dat; cung cap céac luan ca khoa hoc cho viéc nghién ctru nham tiép tuc
xay dung, hoan thién cac vin ban phap quy huéng dan trong thai gian toi.

7. Két cau cua luan vin

Ngoai phan, phan két luan, phu luc va danh muc tai liéu tham khao noi dung
cta luan vin bao gom 3 chuong:

Chuong 1. Ly luan phép luat vé dang ky va cap cap giay chang nhan quyén si
dung dét, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.

Chuong 2. Thuc trang phap luat vé ding ky va cap gidy chang nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha va tai san khac gan lién véi dat trén dia ban tinh Lao Cai.

Chuong 3. Giai phap vé hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat vé diang ky va cap gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién voi dat.



CHUONG 1

LY LUAN PHAP LUAT VE PANG KY VA CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA TAI SAN
KHAC GAN LIEN VOI PAT

1.1. Co sé ly luan caa viée diang ky cAp gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat

1.1.1. Khai ni¢gm vé quyén si¢ dung ddt, quyén s¢ hi#u nha ¢ va tai sdn gdn
lien véi dit

1.1.1.1. Quyén sir dung dat

Hién phap nim 1946 va Hién phap nim 1959 cua nudc ta thira nhan sy ton tai
cua nhiéu hinh thic so hitu khac nhau vé dat dai (s¢ hiru nha nudc, so hitu tap thé
va so hitu tr nhan). Theo d6, Piéu 31 Luat Cai cach ruong dat nim 1953 (ding trén
Hé théng van ban quy pham phép luat thuoc Cong thong tin dién tir caa Bo Tu
phap) ciing quy dinh: “Nguwoi dwoc chia rugng dat co quyén sé hitu rugng dat do...
Chinh quyén cap gidy chizng nhdn quyén sé hiku cho nguroi diwoc chia. Moi khé wéc
cii déu huy bé. Ngwoi dwoc chia ¢ quyén chia gia tai, cam, ban, cho... rugng dat
dwoe chia”. Tuy nhién, ké tir khi Hién phap nim 1980 c6 hiéu luc thi “ddr dai,
reeng nui, sdng ho, ham mé, tai nguyén thién nhién trong long dat, & ving bién va
thém luc dia... déu thugc sé hitu toan dan” (Diéu 19) va “nhing tdp thé va ca nhan
dang sir dung dat dai dwoc tiép tuc sir dung va hueng két qud lao dong cia minh
theo quy dinh cia phap ludt” (Piéu 20). Ché d6 so hitu toan dan ddi véi dat dai tiép
tuc dugc khang dinh tai Hién phap nam 1992 (Piéu 17) va Hién phap nam 2013
(Diéu 53). Trén tinh than do, Luat Dat dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993 (stra
d6i, b6 sung nam 2001), Luat Pat dai nam 2003 va Luat Dat dai nam 2013 da cy thé
hoa ché d6 so hitu toan dan ddi véi dat dai, trong d6 dac biét 1a quy dinh vé quyén
caa Nha nuéc véi tu cach 1a dai dign chi s¢ hitu vé dét dai, vi du nhu: “Nha nwoc
dai dién chu s¢ hiru toan dan vé ddt dai va thong nhat quan ly vé dat dai” (Piéu 1
Luét Dat dai nam 2003) hoic “Pdt dai thugc sé hitu toan din do Nha nuée dai dién
chi sé hizu va théng nhdt quan Iy. Nha nwéc trao quyén siz dung ddt theo quy dinh
cua Ludt nay” (Piéu 4 Luat Pat dai ndm 2013). Cac quy dinh cua phéap luat dat dai
cho thay, chi khi duoc Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung



dat thi to chiic, ho gia dinh, ca nhan méi duoc thuc hién quyén cua ngudi s dung
dat. Trén nguyén 1y d6, mac du 1a chu thé truc tiép khai thac, st dung dét dai, nhung
ngudi st dung dat khong phai 1a chu s hiru dat dai va khi thuc hién cac quyén cua
minh (vi du: Chuyén nhwong, tang cho, cho thué... quyén sir dung dat) thi phai duoc
su dong y (chap thuan) cia co quan Nha nudc co tham quyén véi cac diéu kién da
dugc phap luat dat dai quy dinh.

Tuy khong dong nhat ndi ham cua khéai niém quyén sé hitu dat va quyén sir
dung dat, nhung trong sé 05 quyén ctia ngudi st dung dat tai Luat Dat dai nim
1993, sau d6 mo rong dén 9 quyén tai Luat Dat dai naim 2003 va 08 quyén tai Luat
Pit dai nam 2013 c6 nhiéu quyén mang tinh chat dinh doat tai san (gidng nhu cha
s& hiru), nghia 1a viéc thuc hién quyén dan dén thay doi ngudi st dung dat voi tu
cach 1a chu thé truc tiép quan ly, khai thac thira dat, d6 1a quyén trao doi, ting cho,
chuyén nhuong, gop vén, thira ké bang quyén st dung dat.

Nhin tir phuong dién lich st thi khai niém “quyén sir dung dat” da dugc dé cap
trong nhiéu van ban quy pham phép luat vé dat dai, bat du tir thap nién 70 cua thé
Ky XX vai tén goi ban dau 1a “guyén quan ly va siz dung rugng ddt”. Tuy nhién,
dén thoi diém hién nay, phap luat thuc dinh caa Viét Nam van chua c6 dinh nghia
chinh thac vé ndi ham cua khéi niém quyén sir dung dat. Theo Tir dién Luat hoc
nam 2006 thi "quyén sir dung dat 14 quyén cua cac chu thé duwoc khai thac cong
dung, hwong hoa loi, loi ich tir viéc sik dung ddt dwoc Nha nwéc giao, cho thué hodc
dwoc chuyén giao tir chu thé khac thoéng qua viéc chuyén doi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lgi, thera ké, tang cho...”.

Trong khi d6, Gido trinh Luat Dat dai cia Trudng Pai hoc Luat Ha Noi thi cho
rang: "Quyen sir dung dat 1a quyén khai thac cac thuge tinh ¢6 ich cia ddt dai dé
phuc vu cho cac muc tiéu phat trién kinh té - xa héi cia dat nwée”, NXB Cong an
nh&n dan, nam 2011(trang 92).Mac du nghién cau ¢ giac do khac nhau, song ndi
ham cua céc khai niém vé quyén sir dung dat néu trén co cac dic diém cha yéu
nhu: (1)Quyén sir dung dat 1a quyén khai thac gié tri cua dat dai; (2) Cha thé thuc
hién viéc khai thac chinh 13 ngudi sir dung dat (t6 chic, ho gia dinh, c4 nhan)
va (3) Quyén str dung dat khong phai 12 quyén s¢ hitu dat dai. Tuy nhién, cac dinh
nghia néu trén van chua thé hién dugc day du va rd nét ban chat cua dat dai 1a tai

san thuoc so hitu cia qudc gia, nhung khi Nha nude di giao dét, cho thué dat, cong



nhan quyén sir dung dét cua nguoi dan, doanh nghiép thi c6 nghia 1a nhitng cha thé
nay phai c6 quyén tai san (quyén dan su) dbi véi thira dat cu thé. Qua qua trinh lay
y kién Nhan dan vé Du thao sira d6i Hién phap nim 1992 (nay 1a Hién phap nim
2013), ¢ nhiéu y kién cho rang Nha nudc can xem xét, cébng nhan quyén sé hiru tu
nhan ddi voi dat . Bong thoi, nghién ctru quy dinh cia phap luat dat dai cho thay,
d6i twong cac loai dat duoc ap dung ché do phép ly sir dung 6n dinh 1au dai ciing
ngay cang duoc mo rong (Didu 125 Luat Dt dai ndm 2013 quy dinh 11 loai dét,
trong d6 trude tién 1a dat ). Nhin tir goc do khoa hoc, loai ¥ kién ndy phan anh day
da ban chat, pham vi cac quyén cua ngudi sir dung dat &, dong thai suy cho ciing thi
viéc cdng nhan quyén sé hitu tu nhan vé dat ¢ khong c6 nghia 13 Nha nuéc khong
c6 quyén thu hoi dat, quyét dinh cac van dé vé quy hoach, ké hoach sir dung dat, vé
gia dat. Hon nita, cong nhan quyén so hitu tu nhan vé dat ¢ giup Nha nudc ap dung
co ché phi hop, hiéu qua dé bao vé tot hon quyén sé hitu tu nhan theo dung nguyén
tac Hién dinh.

Tiép tuc ké thira va phat trién noi dung cia cac van kién Pai hoi Pang toan
qudc, tai Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 ctua Hoi nghi lan thir 6 Ban
chap hanh Trung uwong Pang khoa X1 vé tiép tuc doi méi chinh séch, phap luat vé
dat dai trong thoi ky diy manh toan dién cong cudc ddi mai, tao nén tang dén nam
2020 nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai, Pang ta
khiang dinh quyén st dung dat 12 “mét logi tai san va hang hod dac biét, nhung
khong phdi 1a quyén sé hizu”. Nhin tir phuong dién kinh té, mot hang hoéa thdng
thuong bao gio cling c6 gia tri va gié tri su dung, trong do gia tri cta hang hoa duoc
xac dinh bang lao dong két tinh trong hang hoa (lao dong hao phi phai bo ra dé tao
ra san pham), nhung gia tri cua quyén sir dung dit khong dwoc xac dinh thong qua
quy luat théng thuong, khong ¢ hao phi lao dong nao dwoc bo ra dé hinh thanh nén
dat (chi c6 lao dong bo ra dé cai tao, tu bo dat). Hon nira, d6i tugng caa quyén st
dung dat 1a dat dai, mot tai san thudc quyén sé hiru toan dan do Nha nude dai dién
chu s¢ hitu quan ly. Khong gidng voi cac hang hoa thong thuong ma chi sé hitu
dugc toan quyén dinh doat, quyén sir dung dat 1a loai hang hod ma sy ton tai phu
thudc rat nhiéu vao y chi caa Nha nuéc (quyét dinh giao dat, cho thué dat; quyét
dinh thu hoi dat...). Qua d6, ching ta c6 thé nhan thay tinh chat dac biét cua loai
hang hod “quyén sir dung dat” trén thi trudng, cling nhu dé quyén sir dung dat phat



huy duoc vai tro 1a mét loai hang hoa dac biét trén thi treong thi Nha nudc phai xac
lap co ché quan 1Y hixu hiéu, phii hop nhimtao co s& phap 1y cho viéc hinh thanh va
phét trién thi truong bat dong san, bao gom ca quyén sir dung dat, timg budc mo
rong thi truong bat dong san cho nguoi Viét Nam ¢ nude ngoai va ngudi nudc
ngoai dau tu ¢ Viét Nam.

Tir mot s6 dinh nghia, danh gia néu trén, thong qua mdi quan hé giira Nha nuéc
Vi cac to chire, ho gia dinh, ca nhan sir dung dét, dic biét 12 tir cach thire xir 1y cua
phap luat khi quy dinh vé cac quyén cia ngudi khong phai 1a chu sé hiru di véi tai
san, trong d6 co quyén sir dung dit va phuong thirc bao vé cac quyén ddi véi tai san
cua ngudi khdng phai 1a chi so hitu d6 ciing duoc thuc hién nhu bao vé ddi véi chu
so hitu tai san, c6 thé thay nhin tir goc do khoa hoc phap ly thi quyén st dung dat
can duoc dinh nghia nhu sau: Quyén sir dung ddat 1a quyén tai san thugc s¢ hiu
ciia té chirc, h gia dinh, cd nhan phdt sinh trén co sé quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat cia co quan nha nwéc ¢ tham quyén hodc
tir cac giao dich nhdn chuyén quyén sir dung dat. Viéc chiém hiu, sir dung, dinh
doat quyén sir dung dat phdi tuan tha cdc diéu kién, thai tuc do phap ludt quy dinh.

Tom lagi, QSDP la nhitng quyén ning st dung dat cu thé, dugc phap luat ghi
nhan va dam bao thuc hién ddi véi cac chu thé st dung dat trong qua trinh khai thac
va str dung.

1.1.1.2. Quyén s¢ hizu nha & va tai san gdn lién véi dat

Dudi khia canh QSDP hop phap cua minh, NSDP dugc quyén dau tu vat tu,
tién von, cdng stc ctia minh trén dat d6 dé duoc huong hoa loi, loi tac va nhitng loi
ich khac duoc tao ra trén dat, gan lién véi dat.Theo do, nha ¢ clng céc cdng trinh
kién trdc va cac tai san khac do NSDD dau tu trén d6 ciing s& thudc quyén sé hiru
cua chinh ho. Nha nuéc c6 trach nhiém dam bao quyén dinh doat nha &, cac tai san
gan lién voi dat theo nhu cau va muc dich cia minh. Nhiing tai san d6 duoc Nha
nuéc bao ho khi nguoi khac xam hai dén.

Tai san 1a nha &, cac cong trinh kién trdc va céc tai san khéc chi thuc su c6 gia
tri dich thuc khi ching duoc gan lién véi mot manh dat hop phap. Tuy nhién can
phai khang dinh ring, QSDP va quyén s& hitu nha & va tai san gan lién véi dat
khong dong nhat ché do phap 1y, cu thé vé chu so hitu va tinh hop phép caa quyén
so hiru:



Tai didu 4 Luat Nha & 2014 c6 quy dinh vé quyén c6 chd ¢ va quyén sé hitu

nha &: “Hg gia dinh, cd nhdn cé quyén c6 ché ¢ thdng qua viée dau tw xdy dung,
mua, thué, thué mua, nhdn tang cho, nhdn thira ké, nhdn gop vén, nhédn doi, muwon,
¢ nhe, quan 1y nha ¢ theo wy quyén va cac hinh thire khdc theo quy dinh cua phap
luge...
Nhu vay, co trudng hop tai san trén dat khdng thudc quyén sé hitu cia ngudi c6
QSDD hop phép. Ching han NSDD cho ngudi khac thué dat dé dau tu xdy dung
quan Café bang ngudn vén cia ngudi thué dat, nhu vay tai san trén dat khong thuoc
quyén s& hitu cia NSDD.

Trén thyuc té, do QSDP 1a hop phap nhung quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat lai bat hop phap nhu: nha &, cong trinh xay dung thuoc dién phai
xin cap phép xay dung nhung NSDD khong xin cap phép xay dung tai co quan nha
nuéc c6 tham quyén hoic céc tai san tao ra trén dat khong ding muc dich st dung
ctia co quan c6 tham quyén phé duyét (vi du nhu 1am nha trén dat néng nghiép).
Tom lai, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat 1a quyén khai thac
cong dung, huong hoa loi, loi tarc va cac thudc tinh c6 ich khac dbi véi quyén si
dung dat, nha & va céc tai san khac gan lién voi dat caa ngudi c6 quyén sé hitu va
sir dung tai san d6. Cac quyén nay duoc phap luat ghi nhan va bao dam thuc hién
trong thuc té.

1.1.2. Khai niém va dic diém ciia ding ky quyén si dung dat, quyén sé hiru
nha ¢ va tai sdn khac gdan lién véi dit

1.1.2.1. Khai niém dding ky quyén sir dung dat, quyén sé hizu nha ¢ va tai san
khéc gan lién voi dat

V& van dé nay, nhin tir goc d6 phap luat thuc dinh, ma cu thé 1a quy dinh tai
khoan 15 Piéu 3 Luat Dt dai nam 2013 thi “Bdng ky dat dai, nha &, tai san khac
gan lién véi dat 1a viéc ké khai va ghi nhdn tinh trang phép Iy vé quyén si dung dat,
quyén sé hiru nha ¢, tai san khac gan lién véi dat va quyén qudn Iy ddat doi véi mét
thira ddt vao ho so dia chinh”. Trong khi d6, theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 3 Luat
Bao vé va phét trién rimg nam 2004 thi “Ddang ky quyén sir dung ring, quyén so
hitu rimg san xudt 1& ring trong 1a viéc chi rimg ding ky dé dwoc co quan nha
nuéc cO tham quyén cdng nhdn quyén si dung reng, quyén sé hizu rieng san xudt 1
reng trong”. Khai niém néu trén coa Luat Dat dai ndm 2013 tuy da dé cap dén noi



dung cua hoat dong ding ky dit dai, nha ¢, tai san khac gan lién véi dat 1a “ké khai
va ghi nhdn tinh trang phap Iy vé quyén si dung dat, quyén sé hiru nha &, tai san
khac gan lién véi dat”, khong phai 1a “hién trang vdt 1y cta thia dét, tai san gan
lién véi dat (vi du: Dién tich, sé to ban d6, sb thira dat hay két cau cong trinh, sé
tang cua cong trinh xay dung...). Song, khai niém d6 van chua thé hién dugc chu thé
thuc hién hanh vi dang ky (tir géoc d0 Nha nudc, cling nhu goc d6 nguoi sir dung
dat, cha s hiru tai san gén lién véi dat) va dac biét 1a gia tri phap ly cua viée dang
ky quyén sir dung dét, quyén so hiru tai san gan lién véi dat. Pinh nghia tai khoan
15 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013 sir dung tir “ghi nhdn” va néu xét vé ngir nghia
thi tir nay hoan toan khac vai tir “céng nhdn” dugc sir dung tai khoan 7 Biéu 3 Luat
Bao vé va phat trién rimg nam 2004. Thyc tién cho thdy, viéc sir dung tir “ghi
nhan ” trong khai niém vé ding ky cua Luat Pat dai nam 2013 hoan toan khong phu
hop vé&i hé qua ma hién nay khi giai quyét tranh chap, Toa an cip cd tham quyén
xac dinh 1a néu hop déng vé quyén su dung dit khong dang ky thi chwa lam phat
sinh hiéu luc mic du hop dong d6 da duoc cong chiing, ching thuc theo quy dinh
cua phép luat. Vi vay, hop dong bi vo hiéu véi ly do vi pham quy dinh vé hinh thic.
Ngoai ra, néu chua tim hiéu ky noi ham cua khai niém dugc quy dinh thi viéc sir
dung tir ngir “dang ky dat dai, nha &, tai san khac gan lién véi dat” cua Luat Dat
dai ndm 2013 thi rat d& din dén céch hiéu ddi twong dang ky trong trudong hop nay
chinh 1a hién trang vdt ly cua bat dong san (dat dai, nha &, tai san khac gan lién voi
dat), trong khi thuc chét cia ding ky chinh 13 xac dinh dugc rd rang vé tinh trang
phap Iy caa bat dong san (quyén sé hitu va céac dich chuyén quyén lién quan dén bat
dong san).

V& nguyén tic, néu nhu dong san dugc chu s¢ hitu chiém hitu truc tiép thong
qua cac hanh vi cam, nim... (hanh vi thyc té), thi bat dong san chi c6 thé chiém hitu
dugc thdng qua viéc thiét 1ap quyén 1én bat dong san (tinh chat vé hinh). Khoa hoc
phap ly thira nhan nguyén tic suy doan trong viéc xac dinh chu so hiru dong san.
Diéu ndy ¢ nghia 13 chu thé nao dang chiém hitu thuc té dong san thi chu thé do
dugc suy doan 1a cha & hitu caa chinh dong san d6. Pong thoi, viéc chiém hitu truc
tiép dong san ciing 1a cach thirc dé chu so hitu cong khai quyén cia minh ddi voi
ngudi thir ba. V& van dé nay, ché do phap Iy ap dung véi bat dong san lai hoan toan
khac véi dong san. Do viéc chiém hitu bat dong san khdng thé thuc hién truc tiép
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thong qua hanh vi cam, nam... nén viéc cong khai quyén cua chia sé hitu bat dong
san phai duoc thuc hién thdng qua hé thdng dang ky. Mit khac, trong nén kinh té
thi treong thi bat dong san 1a déi twong cua giao dich va viéc chuyén dich quyén
lién quan dén bat dong san thuong xuyén dién ra. Thyuc té d6 doi hoi hé thong dang
ky khdng chi ghi nhan dé cong khai, minh thi vé quyén so hitu, ma con bao gom ca
c4c vat quyén khac lién quan dén bat dong san (vi du: quyén thé chip, quyén thué,
quyén gop vén...).Nhu vay, théng qua hé théng dang ky, chi sé hitu bat dong san s&
xéc lap hiéu lyc dbi khang voi nguoi tha ba va thoi diém dang ky chinh 13 can cir dé
xac dinh thoi diém phéat sinh hiéu luc d6i khang. Néu bat dong san khong duoc dang
ky thi nguoi thi ba s& khong biét va khdng thé biét dugc tinh trang phap ly caa bat
dong san tai mot thoi diém cy thé. Pidu nay dong nghia véi hé qua 1a nhiing noi
dung dugc thoa thuan trong hop dong, giao dich lién quan dén bat dong san s&
khong c6 ¥ nghia rang bugc ddi véi nguoi thi ba. Nhu vay, ding ky bat dong san 1a
mét nhu cau tat yéu va khdng thé thiéu khi cac qudc gia van hanh nén kinh té theo
co ché thi trudng, trong d6 c6 su ton tai cua thi truong bat dong san. Doi véi Viét
Nam, dat dai thudc sé hiru toan dan, con to chirc, ho gia dinh, ca nhan sau khi duoc
Nha nuéc giao dét, cho thué dat thi c6 quyén st dung dat (gom tap hop nhiéu quyén
lién quan dén thira dat cu thé). Do vay, bén canh quyén s¢ hitu dat dai thi quyén sir
dung dat va céc dich chuyén quyén ciing can duoc ghi nhan théng qua hé théng
ding ky, vi suy cho cung thi quyén st dung dét ciing 13 quyén lién quan dén dat dai
- mot loai bat dong san theo dinh nghia cta phap luat dan su.

Tom lgi, Pang ky quyén su dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat 1a
Vviéc co quan nha nuéc c6 tham quyén ghi vao S6 dang ky bat dong san su kién lam
phat sinh, thay doi, han ché hoic cham dut quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san
gan lién véi dat dé xac 1ap hiéu lee ddi khang gitra nguoi st dung dét, chi s hitu
tai san gan lién véi dat voi nguoi thir ba theo quy dinh ciia phéap luat.

1.1.2.2. Pdc diém cua ding ky quyén sir dung dat, quyén sé hiu nha ¢ va tai
san khéc gdn lién véi dat

Dé hiéu 16 hon ban chit phap 1y cua hoat dong ding ky quyén st dung dat,
quyén s& hitu tai san gin lién v6i dat, ludn van tip trung phan tich mot sb dic diém

chu yé€u sau day:
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Thir nhat, i teong dang ky 1 viée xéac lap, thay doi, han ché hoic chdm dut
quyén lién quan dén thira dat, tai san gin lién véi dat.

Déi v6i dong san thi nguyén tic suy doan truyén théng 14 cin ctr vao nguoi ndo
dang chiém giit vat dé xac dinh ngudi d6 c6 quyén. Dbi v6i bat dong san, do khong
thé chuyén giao, chiém gitt thuc té dugc nén dé mot chi thé khang dinh minh ¢
quyén véi bt dong san thong qua viéc ghi nhan cac quyén lién quan dén bat dong
san tai hé thong sd sach cong, d6 ciing chinh 1a cach thic dé cong bd vé sy ton tai
clia mot quyén dbi véi bat dong san. VE van dé nay, phap luat cac nude quy dinh
viéc ghi nhan tinh trang phap 1y (quyén) cia mot cha thé d6i véi bat dong san,
khong phai 14 cac thong tin vé thira dat, tai san gan lién voi dat, ma dugc xac dinh 14
hoat dong cong bd quyén ddi véi bat dong san. Trén thuc té, Luat Pang ky bat dong
san ctia Nhat Ban hodc Han Qudc ciing ¢6 quy dinh riéng vé dang ky hién trang bat
dong san, nhung ciing chi nham xac dinh rd cac quyén ddi voi bat dong san sau khi
tao 1ap, chia tach, hop nhét, sap nhap bét dong san.

O Viét Nam, phép luat dan sy hi¢n hanh van chua tach biét rd rang thoi diém dang
ky véi thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong, giao dich vé quyén sir dung dat. Vi vay,
mic du hop ddng, giao dich vé quyén st dung dat dd dugc cac bén tu nguyén giao két,
chu dong thuc hién, nhung néu chua ding ky thi thoa thuan (hop ddng, giao dich) d6
¢6 nguy co bi Toa an nhan dan cap co thim quyén tuyén vo hiéu. Pay 1a diéu bat cap
trong thyc tién giao két, thuc hién hop dong va 13 nguyén nhan dan dén bét on cho cac
hop dong, giao dich vé quyén str dung dat & nudc ta thoi gian qua.

Thet hai, Pang ky 1a can cir lam phat sinh, thay doi, cham dat quyén, dong thoi
c6 gia tri 1am phéat sinh hiéu lyc dbi khang voi nguoi tha ba hoic don gian dang ky
chi c6 gia tri lam phat sinh hiéu luc ddi khang véi ngudi tha ba.

Qua nghién ciru cho thay, hiéu lec dbi khang véi nguoi thir ba chinh 1a nén tang
can ban caa moi ché do dang ky bat dong san. Tuy nhién, trén thé giGi hién dang ton tai
02 hé thng dang ky quy dinh vé gia tri phap ly cua viéc dang ky nhu sau:

Hé théng thi nhat quy dinh ding ky chi dé dbi khang voi ngudi tha ba (vi du:
Nhat Ban, CH Phap), con quyén cua chu sé hiru bat dong san duoc xéac lap tir khi
giao dich duoc giao két hop phap. Véi hé thdng nay thi viéc ding ky khong lam
phat sinh, thay d6i, cham dut quyén cua cha so hitu bat dong san. Song song véi do,
hé théng nay khdng cong nhan hiéu lyc cong tin, nghia 1a thong tin dwgc luu giit tai
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hé thong ding ky chi c6 y nghia tham khao, khong ¢ y nghia khing dinh quyén cua
ngudi trong S6 dang ky la tuyét dbi. Do vay, thu tuc ding ky cua hé thdng nay don
gian va cd thé duoc bd khuyét boi céc thiét ché khac (vi du: Cong chuang hoic tu tra
ctru thdng tin tir nhidu ngudn khéac). Véi hé théng néu trén, hop dong khi da duoc
giao két hop phap, néu khong diang ky thi quyén s hitu bat dong san van duoc
chuyén giao cho bén nhan chuyén quyén (bén mua, bén nhan ting cho...) hoic vat
quyén cua ngudi khdng phai chi s¢ hitu bit dong san van duoc xac lap trén bat
dong san (quyén caa bén thué, quyén cua bén nhan bao dam). Vay ddi khang o day
duoc hiéu 1a nhu thé nao? Ddi khang & ddy c6 nghia nguoi thir ba (bat ky ai khdng
phai 12 mot trong hai chu thé da giao két hop dong) budc phai biét vé viéc bat dong
san da duoc bén nhan chuyén quyén hoic ngudi khong phai cha sé hitu xac lap
quyén ciia minh Ién bat dong san. Khi phat sinh tranh chap thi quyén cua nguoi da
dang ky luén dugc hudng thir tu uvu tién.

Hé thdng thir hai quy dinh dang ky ngoai y nghia lam phét sinh hiéu luc ddi
khang, con 14 cin ctr (diéu Kién) lam phat sinh, thay d6i, cham dut quyén di vai bat
dong san (vi du: CHLB buc, Trung Qudc, CHLB Nga). Di véi hé thong nay, néu
hop dong da dugc giao két hop phap, nhung quyén d6i véi bat dong san chi co thé
dugc xac lap, thay ddi, chim dat néu duoc ding ky. Nguoc lai voi hé théng thi
nhét, hé thong dang ky tha hai cdng nhan hiéu luc cong tin, nghia 1a nguoi di tin
tudng vao thong tin duoc luu tai co quan dang ky s& duoc bao ho quyén loi d6i Voi
giao dich ma minh di xac 1ap. Hé thong thir nhat doi hoi hé thong thong tin vé bat
dong san phai thuc su day du, chinh xéac, véi d6 minh bach cao, dong thoi thu tuc
ding ky cua hé théng nay thuong phic tap, kéo dai, tbn kém. Tuy nhién, hé théng
dang ky bat dong san van hanh theo hé thong thir hai hoan toan khéng phu nhan
thoa thuan cua cac bén trong hop ddng, diéu ndy c6 nghia phap lut c6 co ché dé
bao ¢am cho théa thuan trong hop dong duoc thuc thi.

Thit ba, Pang ky c6 thé 1a bat budc hoic ty nguyén (theo yéu cau), nhung phai
bao dam nguyén tic thong nhat déi véi moi bat dong san va duoc thuc hién theo
trinh ty, tha tuc thong nhat do phap luat quy dinh

Viéc dang ky bat dong san duogc thuc hién tu nguyén hay bat budc 1a do quan
diém lap phap cua mdi quéc gia (vi du: CHLB Puc, Cong hoa dan chi nhan dan
Trung Hoa, Lién bang Nga quy dinh ding ky bat dong san la nghia vu bat bugc,
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trong khi ddi véi Nhat Ban, Han Quéc, Cong hoa Phap quy dinh ding ky bat dong
san khong phai 1a nghia vu bét budc, ma do cac bén tu nguyén). Tuy nhién, quy
chuan bit budc hoic tu nguyén ludn duoc ap dung chung, thdng nhat d6i vai tat ca
c4c loai bat dong san. Vi nguyén tic chung d6, khi chu s¢ hiru thuc hién viéc dang
ky bt dong san thi thu tuc ding ky ciing s& duoc thuc hién théng nhét theo quy
dinh cua phap luat.

V& van dé nay, Viét Nam di lya chon cach thuc “Leéng tinh”, vi theo quy dinh
cua phap luat Viét Nam thi dang ky quyén sir dung dat 1a bat bugc, con céc loai tai
san gan lién véi dat thi duoc dang ky khi chi so hitu ¢6 yéu cau (ddang ky tu
nguyén). Song, c6 mot diéu khéc biét 1a riéng ddi voi nha ¢, néu khong dang ky dé
duge Nha nuéc cong nhan quyen so hitu thi nha & dé sé& khong du diéu kién dé thuc
hién giao dich, cho di quyén sé hitu nha ¢ da duoc xac lap cho cha sé hitu tir thoi
diém tao 1ap hop phap nha ¢ (Piéu 12, Diéu 118 Luat Nha ¢ ndm 2014). Cach tiép
can thiéu dat khoat nhu trén cua phép luat Viét Nam dan dén cach thuc diéu chinh
d6i v6i moi loai bat dong san cua Nha nudce ciing khac nhau, trong khi vé nguyén
tac thi bat dong san thuong 1a mot khéi thong nhat (1a d6i tuong) ciia mot giao dich
(hop dong) cu thé.

Thet tue, Viée ding ky dugc thuc hién bai (1) to chic dich vu hanh chinh cong
hoic (2) co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chap hoic (3) két hop giita co quan
hanh chinh véi té chtc dich vu hanh chinh cong.

Ty thugc vao muc tiéu va cach thirc van hanh cua hé thong ding ky & mdi
qudc gia ma chu thé ¢ tham quyén ding ky duoc xac dinh 1a t6 chire dich vu hanh
chinh cdng hoic két hop gitta co quan hanh chinh véi té chtc dich vu hanh chinh
codng (thugc hé thang hanh phép) hodc co quan co tham quyén giai quyét tranh
chap (thugc hé thong fw phdp), véi tham quyén duoc xac dinh theo pham vi dia
hat, vi du nhu: O CH Phap, co quan c¢6 tham quyén dang ky thuoc Bo Tai chinh,
con & Nhat Ban thi thuoc Bo Tu phéap, ¢ Thuy Pién thuoc Co quan do dac dat dai
qudc gia ctia Bo Mbi truong, trong khi d6 & CHLB Durc hodc Han Quéc thi co quan
c6 tham quyén ding ky bat dong san lai 1a Toa 4n. Tuy nhién, theo danh gid cua
Ngan hang Thé giéi va Tap doan tai chinh quéc té thi “dang ky bat déng san 1a mét
cbng viéc hanh chinh chi khéng phai la cong viéc cua toa an. Viéc tham gia cua
toa &n vao qud trinh nay la chi phi ma doanh nghiép phdi bo ra tang thém 70%.
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Chinh diéu nay da khién cho viéc dang ky phai mat hang thang hodc tham chi hang
nam”. Trong khi d6, hé thong co quan ding ky quyén st dung dét, quyén so hitu tai
san gan lién véi dat ¢ Viét Nam hién dugc to chac theo nguyén tic két hop giira cap
hanh chinh (cap tinh hodc cip huyén) véi chu thé (t6 chic, ho gia dinh, ca nhan).
Ngoai ra, co quan c6 tham quyén dang ky ¢ Viét Nam con 1a su két hop giira dich vu
hanh chinh cdng véi co quan hanh chinh, cu thé 1a: Uy ban nhan dan c6 tham quyén
cap Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va cac tai san khac gan
lién véi dat (dang ky lan dau), con Vin phong dang ky dat dai (Van phong ding ky
quyén sir dung dat) 1a don vi su nghiép, thuc hién viéc ding ky cac giao dich vé quyén
sir dung dét, quyén so hiru tai san gan lién véi dat (dang ky bién dong).

Diéu nay cho thay, mdi qudc gia tuy thuoc diéu kién kinh té - xa hoi s& quyét
dinh, lya chon md hinh to chirc, ciing nhu xac dinh mac do tap trung caa hé thong
co quan ding ky bat dong san. Tuy nhién, xu thé xay dung co quan ding ky tap
trung, théng nhat, phan dinh tham quyén theo dia hat (khdng phan biét theo chu thé)
la mot hudéng di dtng, mang tinh tit yéu cua hé thong dang ky hién dai.

Thit nam, Hé théng ding ky chi c6 gia tri néu thdng tin vé tinh trang phap Iy
cua bat dong san dugc cung cap cho moi t6 chuc, ca nhan ¢ nhu cau tim hiéu

Cung cip thong tin vé tinh trang phap 1y cua bat dong san 14 muc tiéu quan
trong hang dau cua tat ca cac hé thdng ding ky bat dong san trén thé gisi, diéu nay
c6 nghia néu thdng tin vé tinh trang phap 1y cua bat dong san khong duwgc cong bd
cong khai thi hé thong dang ky hoan toan tré nén vo nghia. Vi vay, thong tin vé
quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat da dang ky tai cac co quan
cd tham quyén duoc luu gitr va cung cap céng khai cho moi té chirc, c& nhan c6 yéu
cau. Tuy nhién, thuc té tai Viét Nam, van d& minh bach héa cac thong tin d dugc
ding ky tai co quan c6 tham quyén khéng phai luc nao ciing duoc thuc hién, dan
dén nhiéu rai ro phat sinh, vi cac cha thé thiéu théng tin can thiét dé xac lap, thuc
hién hop dong. Hé qua 13, nhiéu trudng hop dé cd thé co duoc thong tin thi cac ca
nhan, t6 chic budc phai chdp nhan muc chi phi cao hoic phai c6 quan hé tét véi
chinh céc co quan c6 thim quyén ding ky. V& van dé nay, Uy ban trao quyén phép
1y cho ngudi nghéo khuyén nghi “cdc Chinh phii phdi hanh déng dé cac thong tin
vé tai san dwoc cdng bé cho cong ching va thu thdp thém cac di lidu va phdn hoi
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tze cOng chang theo cac cach thixc moi thong qua tang cuwong co hoi cho cong ching
tham gia tranh ludn vé cac quyén tai sdn”.

Tom lai, dé dang ky cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san gan lién véi dat duoc thuan loi va tranh chong chéo thi ching ta can
phai sém la chon dat khoat md hinh t6 chic hé théng dang ky bat dong san dé tir
d6 c6 dinh huéng nhit quan trong qué trinh xay dung, hoan thién hé thong phap luat
va td chirc thyc thi hiéu qua cac quy dinh cua phap luat vé ding ky quyén str dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat.

1.1.3. Khéi niém va dic diém cia cdp gidy quyén si dung ddt, quyén sé hiru
nha ¢ va tai san khac gdn lién véi dat

Phap luat dat dai hién hanh khong dua ra khai niém vé cap GCNQSDD, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat ma chi ra biéu hién cu thé cua mot sé
hoat dong c6 lién quan gian bé mat thiét véi hoat dong cap GCNQSDD, quyén s
hitu nha & va tai san khéac gan lién véi dat, cu thé:

Lan dau tién khai niém “cong nhan quyén sir dung dat” duoc quy dinh tai
Khoan 4 Piéu 5 Luat Dat dai 2003: “Nha nwéc trao quyen si dung ddit cho nguoi
sir dung dat thdng qua hinh thize giao dat, cho thué dat, cdng nhdn quyén si dung
ddt doi véi ngueoi dang sik dung dat”. Theo d6, cong nhan quyén sir dung dat 1a mot
trong ba hinh thirc Nha nuéc truc tiép trao quyén sir dung dat cho ngudi dang st
dung dat ma chua dugc cap GCN. Cing véi do, tai Khoan 9 Diéu 3 Luat Dat dai
hién hanh c6 quy dinh: “Nha meéc cdng nhan quyeén siz dung ddt 1a viéc Nha nwdéc
trao quyéen si dung ddt cho nguoi dang sir dung dat én dinh ma khdng c6 nguon
goc dwoc Nha nwde giao dat, cho thué dat théng qua viéc cap Gidy chizng nhdn
quyén si dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat lan dau doi
Véi thita ddt xdc dinh”.

Véi cach giai thich néu trén cua phap luat, ¢d thé hiéu: Viéc cdng nhan quyén
sir dung dat 13 hanh vi phap Iy ma Nha nuéc thira nhan sy ton tai hop phap cua thi
thé gan véi quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va cac tai san khac trén dat
trong pham vi nhit dinh, theo d6 chu thé d6 c6 duoc nhitng quyén va nghia vu nhat
dinh sau khi dugc thira nhan c6 diéu kién su ton tai hop phép cua chu thé dang st
dung dat gan lién vai tai san trén dat nao d6, nham xac 1ap mdi quan hé va nghia vu

ctia nguoi st dung dat, tai san trén dat vai Nha nudéc.
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Tur thyc tién cho thay, giira hoat dong cdng nhan quyén sir dung dit va cip
GCNQSDBD, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat c6 méi quan hé
chit ché véi nhau. Viéc cap GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat s& phuc tap hay thuan loi phu thudc truée hét vao cac diéu kién cua su
cdng nhan ma phap luat quy dinh, cac quy dinh phép luat vé diéu kién cua sy cong
nhan cang thdng nhét, rd rang, cong bang, séat thuc té doi séng van hoa, diéu kién
kinh té - x& hoi; trinh do, ning luc quan 1y doi ngii can bd ciing nhu cac cong cu hd
trg phu hop thi viéc cap GCN s& thuan loi va nguoc lai. C6 thé nhan dién 16 nét hon
hoat dong cap GCNQSDD, quyén sé hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat qua
nhitng dic diém co ban sau day:

Thet nhdt, cip GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
1a giai doan cudi cling cua qué trinh giao dat, cho thué dat va ding ky bién dong dat
dai d6i vai viéc ching nhan QSDD va ciing 1a giai doan cudi ciing cua viéc cap giay
phép ciing nhu xac nhan quyén so hitu hop phap dbi voi tai san trén dat.

Thi# hai, hoat dong cap GCN ludn ludn phai tuan thi nhiing trinh tu, thu tuc
theo luat dinh véi nhirng quy trinh xét duyét hét sic chat ché, nghiém tic. Qua do,
g6p phan gitip Nha nudc quan ly thdng nhat, dong bo va chat ché dat dai, cling nhu
c4c tai san khac gén lién véi dat.

Thet ba, chu sir dung dat chi dwoc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat khi quyén sir dung dat, nha o,
c4c tai san khac trén dat cia ho 1a hop phap va khdng c6 tranh chap. Moi céc tranh
chap, bat dong, mau thuin xay ra déu phai duoc giai quyét dat diém méi thyuc hién
viéc cap Gidy chirngnhan.

Thet fur, hoat dong cp gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gan lién voi dat lubn c6 su tham gia cia co quan nha nudc c6 tham
quyén dé xem xét tinh hop phap cua manh dat, ciing nhu tai san trén dat. Co quan
nha nudc chi cip gidy ching nhan khi da xac nhan tinh diing dan cia ho so xincap.

Tom lai, cap GCNQSDD, quyén s& hiru nha & va tai san khac gén lién voi datla
viéc co quan Nha nuéc c6 thim quyén trao GCNQSDD, quyén sé hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat cho ca nhan, ho gia dinh, co quan, té chuc theo trinh ty
quy dinh cua phap luat nham ghi nhan quyén caa ca nhén, co quan, t6 chirc di voi
dién tich dat xac dinh.
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1.1.4. Méi quan hé giita dang ky va cap quyén si dung ddt, quyén s¢ hiu
nha ¢ va tai san khac gdn lién véi dit

- Theo quy dinh ctia phap ludt dat dai thi thong tin vé tinh trang phép 1y cta
thira dat, tai san gén lién véi dat duoc ghi chung vao mot hé théng s6 luu tai cac co
quan Nha nudc c6 thim quyén (goi 12 hd so dia chinh), trong d6 truc tiép 1a SO dia
chinh va S6 theo ddi bién dong dat dai. Theo dé, don vi dugc dung dé 1ap cac S6
néu trén 1a thira dit, dong thoi S6 duoc 1ap, lwu va chinh 1y dong bo tai 03 cap hanh
chinh (cép x3, cdp huyén, cép tinh). Vi Luat Dat dai nam 2013, lan dau tién Viét
Nam quy dinh vé quén 1y, khai théc co so dir liéu dat dai ¢ tAm vin ban luat, cu thé
1a tai Piéu 122 ¢6 quy dinh: “Théng tin trong co s¢ dir lidu dat dai dwoe co quan
nha nwée c6 tham quyén cung cdp thi ¢ gia tri phdp Iy nhw trong hé so dang
gidy” (khoan 1) va “Té chirc, cd nhdn ¢é nhu cau vé théng tin, dir liéu dat dai
dwoc khai thdc, sit dung qua cong théng tin ddt dai & trung wong, dia phwong va
phai nop phi; khi thuc hién khai thdac thong tin, dit liéu dat dai phai thuc hién
ding quy dinh cia phdp ludt” (khoan 3). Tuy nhién, dén thoi diém hién nay,
phép luat Viét Nam van chua giai quyét duoc 02 van dé co ban, quan trong cia
hé thong thong tin vé bat dong san dugc ding ky, do 1a: (1) Gia tri phap 1y cua
thong tin duoc luu giit tai co quan c6 thaim quyén dang ky quyén st dung dit,
quyén s hitu tai san gin lién voi dat; (2) Thar tuw wu tién khi c6 sy khac biét gitra
thong tin dugc luu gilt trong S6 ding ky voi thong tin c6 trén Gidy chimg nhan
do co quan nha nudc c6 tham quyén cép.

Vé van dé nay, phap luat dang ky bat dong san tai mot s qubc gia quy dinh
nguyén tic chi ding ky mot bat dong san trong mot to ding ky. Luat Dang ky bét
dong san Nhat Ban quy dinh: “Trong sé dang ky, méi khu dat hodc méi cong trinh
duwoe ding ky trong mét to dang ky riéng biét. Tuy nhién, néu céng trinh la mot
phan ciia mét khoi cong trinh, thi toan bo khéi cong trinh néi trén sé dwoc dang ky
trong mét to dang ky” (Piéu 15) hay Luat Pang ky bat dong san Han Québc quy
dinh: “Chi thuc hién dang ky mot manh dat hogc mot cong trinh xdy dung trong
mét to dang ky. Trong truong hop cong trinh xdy dung la mét khoi cong trinh gom
nhiéu phan, thi ciing dang ky tt ca cdc phan ciia khoi cong trinh xdy dung dé trong
mét to dang ky” (khoan 1 Piéu 15). Luat vé tha tuc ding ky bat dong san ciia Cong

hoa Lién bang Purc va Luat Ping ky bat dong san cua Lién bang Nga ciing ¢6 quy
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dinh twong tu, vi du nhu: “Madi thira dat dwoc ding ky vao sé dia ba véi thé thire, vi
tri nhat dinh (to dia ba). Déi véi thira dat thi to dia ba chinh la sé dia ba theo nghia
ciia Bé ludt Dan si” (khoan 1 Piéu 3 Luat vé thu tuc ding ky bat dong san cua
Cong hoa Lién bang Buc).

Nhu vy, c6 thé thay S6 Pang ky s& luu giit “h6 so phdp Iy cho timg bat dong
san. Viéc ghi nhan hién trang, qua dé cé biét hoa tung bat dong san cu thé, xac dinh
13 bt dong san nao dang 1a ddi tuong cia cac quyén duoc ding ky 1a co s& dé thuc
hién dang ky cac quyén lién quan dén bat dong san. Viéc dang ky cac su kién lam
phat sinh quyén so hitu va cac vat quyén lién quan dén bat dong san giap tao lap
mot “hé so phdp Iy~ vé bat dong san, trong d6 thé hién day du “tinh trang phap 1y”
clia bat dong san, ciing nhu “lich sit” clia bat dong san trong sudt qué trinh tir khi
cht s& hitu dau tién xac 1ap quyén sé hitu d6i voi bat dong san cho dén khi bat dong
san bi ti€u huy.

- Khi thuc hién diang ky quyén st dung dat, quyén s hiru tai san gan lién véi
dat truée ngay 01 thang 8 nam 2009, trén thyuc té ton tai & Viét Nam nhiéu loai Gidy
chting nhan, vi du nhu: Gidy ching nhan quyén st dung dat duoc cap theo cac Luat
P4t dai, Gidy chting nhan quyén so hitu nha & va quyén sir dung dat & duoc cap
theo Nghi dinh s6 60/CP, Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha & va Gidy chirmg nhan
quyén so hitu cong trinh xay dung duoc cip theo Nghi dinh sé 95/2005/ND-CP.
Ngoai ra, khi thuc hi¢n giao dich, cac chu thé con xuét trinh va st dung nhiéu loai
gidy to hop 1& vé& quyén st dung dat (Vi du: Cac loai gidy to duoc quy dinh tai
khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 Luat Dat dai nam 2003).

Tuy nhién, ké tir sau ngay 01 thang 8 nim 2009, véi quy dinh tai Luat stra doi,
bd sung mot sd diéu cua cac luat lién quan dén dau tu xay dung co ban nim 2009
thi quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gin lién v6i dat khi dang ky, cip Gidy
ching nhan thi duoc Nha nudc thong nhat cip chung trén 1 loai Gidy, theo
46 “Gidy chitng nhdan quyén s dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khdc gdn
lién véi dat la gidy chieng nhdn do co quan nha nwée cé tham quyén cdp cho ngueoi
c6 quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha 6, quyén sé hiku tai san khdc gdn lién véi
ddt dé bao hé quyén va loi ich hop phdp ciia ngwoi c6 quyén sir dung dat, quyén s
hitu nha 6, quyén sé hiru tai san khdc gan lién véi dat” (khoan 1 Piéu 4 Luét sta

doi, bo sung mdt s6 di€u cua cac luat lién quan dén dau tu xay dung co ban nam
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2009). Trén co s& do, theo quy dinh tai khoan 16 Diéu 3 Luat Dit dai nim 2013
thi “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn
lién véi dat la chieng thw phdp ly dé Nha nwée xdc nhdn quyén sir dung dat, quyén
s hitu nha 6, tai san khdc gdn lién véi dat hop phdp ciia ngueoi ¢é quyén sir dung
ddt, quyén s hivu nha & va quyén sé hivu tai san khdc gan lién véi dat”.

Tém lai, Cac quy dinh néu trén cho thy, Viét Nam di trai qua mot thoi gian
dai ton tai nhiéu loai Gidy chirng nhan khac nhau do nhiéu co quan quéan 1y khac
nhau va duoc thuc hién theo nhiéu thu tuc khac nhau, phu thudc vao tung loai
bat dong san.

1.2. Co sé ly luan cia phap luat vé diang Ky va cap giay chirng nhan quyén
str dung dit, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.

1.2.1. Khai niém va dic diém cia phap ludt vé ding ky, cdp gidy chiing nhgn
quyén si¢ dung ddt, quyén sé hiru nha ¢ va tai sdn khac gdn lién véi dat.

1.2.1.1. Khai niém va ddc diém cua phap ludt vé dang ky quyén sir dung dat,
quyén s¢ hizu tai san gan lien véi dat

Ping ky quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat thyc chat 1a
viéc ghi vao hé so dia chinh vé quyén str dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién voi
dat d6i voi mot thira dat xac dinh va cap GCN d6i voi thua dat, tai san gan lién voi
thira dat d6 nham chinh thac xac 13p quyén va nghia vu cia ngudi st dung dat, cha
s& hiru tai san gan lién véi dat.

Céac quy dinh vé dang ky quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién
Vé6i dat chi c6 thé phat huy thyc té théng qua hanh vi hop phép cua cac chu thé phap
luat, ma cu thé 1a cia nguoi sir dung dat, chu sé hiru tai san gan lién véi dat va céc
co quan nha nudc ¢6 tham quyén theo quy dinh cua phap luat. Viéc thuc hién phép
luat vé dang ky quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat gidp quyén
ctia nguoi st dung dat, chii so hitu tai san gan lién voi dat duoc cong khai, minh
bach. Nguoc lai, & giac d6 chu thé thuc hién phép luat 12 co quan nha nuéc c6 tham
quyén thi viéc thuc hién phap luat vé dang ky quyén st dung dat, quyén so hitu tai
san gan lién véi dat chinh 1a cu thé héa chic ning, nhiém vu quan 1y nha nuéc vé
bat dong san, gop phan thiic day sy phat trién cua thi truong bat dong san, cling nhu

cua doi séng kinh té - xa hoi & nudc ta.
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Qua nghién ciu cho thiy, phap luat trong linh vuc ding ky quyén su dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat ¢ nudc ta co nhirng dic diém sau day:

Thet nhat: ty theo mdi loai tai san bat dong san khéac nhau thi phép luat dang
ky ¢6 cac quy dinh diéu chinh khac nhau tuong (ng. Cu thé, theo quy dinh tai Biéu
95 Luat Pat dai nam 2013 thi dang ky quyén su dung dat 1a nghia vu cta ngudi sir
dung dét (dang ky bat budc), con viéc dang ky quyén sé hitu tai san gan lién véi dat
la quyén cua chu sé hitu tai san gan lién voi dat (dang ky theo yéu cau).

The hai: Hé qua phap ly caa hinh thic ap dung phép luat trong dang ky
quyén st dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién voi dat hoan toan khac nhau tiy
theo loai bat dong san, cu thé 1a: Hanh vi dang ky cua co quan nha nudc ¢d tham
quyén d6i véi quyén su dung dat lam phdt sinh, thay déi, cham dit quyén si dung
dat. Trong khi d6, ciing 14 hanh vi dang ky cta co quan nha nudc c6 tham quyén ddi
véi quyén so hitu tai san gin lién véi dat thi chi c6 y nghia ghi nhdn maot thuc té da
ton tai trudc thoi diém dang ky, ma khong 1am phat sinh, thay doi, cham dat quyén
cua chi sé hitu tai san gan lién véi dat (Quyén so hitu tai san gan lién véi dat da
chuyén cho nguoi mua, ngudi nhan tang cho... ngay khi hop déng duoc cong chirng
hoic ching thuc). Van dé nay ciing 1a sy khéac biét giira Viét Nam véi nguyén ly
chung cua nhiéu nudc, khi ma hinh thic 4p dung phap luat vé dang ky bat dong san
chi ¢6 duy nhat mot loai hau qua phap ly.

Thi ba: Trong trudng hop cha thé thuc hién phap luat 1a to chuc, ho gia
dinh, c4 nhén thi phai x4c dinh duoc chinh xac ban chit cua ting quan hé dé tir d6
lua chon hinh thac thuc hién phap luat phu hop, tranh nguy co bi co quan nha nudc
cd tham quyén &p dung trach nhiém phap Iy, cu thé 1a: Theo quy dinh cua phap luat,
néu khong ding ky quyén sir dung dat thi ngudi str dung dat co nguy co phai chiu
c4c ché tai dan sy va hanh chinh (Vi du nhu: Hop dong c6 thé bi Toa an tuyén vo
hiéu; bi phat tién do cham thuc hién nghia vu dang ky), nhung néu khéng thyuc hién
dang ky tai san gan lién véi dét thi chi s hiru tai san gan lién véi dat khong phai
chiu trach nhiém phap ly. Biéu nay cho thiy, néu xét vé& ban chét thi cac chu thé
phéap luat thuc hién hanh vi dang ky theo thu tuc chung do phap luat quy dinh,

nhung 4ap dung trach nhiém phap 1y lai khac nhau, phu thuoc vao loai bat dong san
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duoc ding ky 1a quyén sir dung dat hay tai san gan lién véi dat. V& van dé nay,
ché tai 4p dung theo phép luat vé dang ky bat dong san tai cac nuéc la thong
nhat, song khéng anh huéng dén hiéu luc cua hop dong da dugc 02 bén cha thé
giao két hop phap.

Thet te: D61 teong dang ky 13 quyén sir dung dat, néu xét trong quan hé tai
san thi d6 1a quyén tai san cua td chic, ho gia dinh, ca nhan, nhung khi 4p dung
co ché dang ky thi Nha nuéc lai lya chon phuong phap ménh 1énh hanh chinh
(bat buoc phai dang ky) dé diéu chinh. Trong khi d6, d6i véi quyén so hitu tai
san gan lién véi dat (ciing 1a mot loai quyén dan su) thi Nha nuwéc ap dung co ché
diéu chinh linh hoat, mang tinh tiiy nghi dé chua thé lya chon. Cach tiép can nay
ciing 1a sy khac biét trong thuc hién phéap luat vé dang ky cua Viét Nam véi
nhiéu nudc trén thé gisi.

Nhin tir goc d6 khoa hoc phap ly, nguyén nhan chinh dan dén cac dic diém
néu trén caa phap luat vé diang ky quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién
Vv6i dat 12 gi? Tir goc do nghién ciu ciia minh, tdi cho rang, nhiing dac diém riéng
biét trong phap luat vé dang ky quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gén lién véi
dat xuat phat tir nguyén nhan phap luat hién hanh chua “gidi ma “dwoc triét dé, toan
dién mdi quan hé gitta Nha nudc (dai dién chii so hitu vé dat dai) véi nguoi st dung
dat (chu thé truc tiép khai thac, quan ly thira dét cu thé), trong khi vé nguyén 1y da
dugc khang dinh trong Hién phap nudc ta 1a dat dai thuoc sé hiru toan dan do Nha
nuée 1a dai dién cha sé hitu. Mat khac, viéc ding ky quyén sir dung dat, quyén so
hitu tai san gan lién véi dat ¢ Viét Nam hién ciing chua duoc xac dinh rd 1a quyén
hay 1a nghia vu ctia ngudi sir dung dét, chu sé hitu tai san gin lién véi dat.

1.2.1.2. Khai niém va ddc diém cua phap ludt vé cap gigy chitng nhdn quyén si
dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.

Trén co s& ly luan trong Giao trinh Ly luan nha nudc va phap luat cua truong
Pai hoc Luat Ha Noi: “Ché dinh phap ludt 1a mét nhém quy phgm phap ludr diéu
chinh mét quan hé x& héi ¢é ddc diém chung, c6 mai lién hé mdt thiét véi nhau
thugc cung mgt logi. ”, NXB Cong an nhan dan, nam 2009, (trang 402).

22



Nhu vy, phap luat vé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a: tong hop cac quy pham phép ludt do Nha
nude ban hanh, trong dé quy dinh cu thé vé diéu kién, nguyén tdc, quyén va nghia
vu cua chi thé dwroc cdp GCNOSDD, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
Véi ddt va cac trinh tu, thi tuc ma co quan nha nwéc c6 tham quyén phdi theec hién
khi cdp GCNOSDD, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat. Cac quy
dinh dé dwoc dam bdo thuc thi béi c&c thiét ché cia Nha nwdc. Do vay, phéap luat
vé Van dé nay c6 nhitng dic diém nhu sau:

Thet nhat, phap luat vé cip GCNQSDD, quyén so hiru nha & va tai san khac gan
lien véi dat déu phai tuan theo quy dinh caa phap luat dat dai, phap luat nha ¢, phap
luat xay dung va cac quy dinh phép luat cd lién quan vé cac cong trinh xay dung, vé
quan ly va sir dung d6i véi céc tai san khac gan lién véi dat...Véi tinh da dang va
phtic tap caa cac hoat dong quan Iy va str dung dat dai, nha ¢ va céc tai san trén dat
ma QSDD va tai san gan lién trén dat lai 1a nhitng tai san c6 gia tri rat 16n nén
nhitng quy dinh cua phap luat vé vin dé nay khé cu thé, chi tiét dit ra yéu cau phai
rat nghiém ngat trong quy trinh thuc hién.

Ther hai, phap luat vé cap GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat quy dinh & nhiéu van ban phap luat khac nhau. DU mdi van ban
duoc ban hanh quy dinh vé cach thuc toé chac quan 1y ddi véi mdi loai bat dong
san c6 khac nhau, theo d6, hoat dong vé cdp GCNQSDD, quyén s¢ hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién voi dat duoc quy dinh véi nhitng diéu kién, noi dung va
hinh thac khong giéng nhau. Song tap hop lai, co cau phap luat vé cap
GCNQSDBD, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat déu dé cap téi
cac ndi dung co ban sau day:

- Nguyén tic caa hoat dong cap gidy ching nhan:

- Péi tugng dugc cap gidy ching nhan;

- Noi dung va hinh thac cap gidy chiing nhan;

- Tham quyén, trinh ty va tha tuc thuc hién hoat dong cap gidy ching nhan;

- Nghia vy tai chinh cua ngudi duoc cap gidy ching nhan;

- Giai quyét cac van dé khiéu nai, to cdo lién quan dén cap gidy ching nhan.

Thet ba, phap luat vé cip GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéac géan
lién véi dat phan anh cac diéu kién kinh té - x& hoi cua dat nudc ta va co sy diéu
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chinh phu hop vdi tirng giai doan phaét trién caa nén kinh té. Quy dinh cua phép luét
vé cip GCNQSDD, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dit ludn duoc
diéu chinh, stra d6i va bd sung cho phu hop véi qua trinh quan ly, khai thac va st
dung cac tai san bat dong san va dap tng véi nhiing yéu cau va doi hoi cua thuc tién
ngay cang soi dong trén thi truong bat dong san. Van dé nay sé dugc phan tich sau
va cu thé tai tiéu muc 1.2.2. cta luan van.

1.2.2. Qud trinh hinh thanh va phdt trién ciia phdp lugt vé ding ky cip gidy
chieng nhin quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha va tai san khdc gén lién véi dit

Trong qué trinh hinh thanh va phaét trién cua phap luat vé cap GCNQSDD, quyén
so hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat c6 thé chia thanh cac giai doan sau:

1.2.2.1. Thoi ky Phép thugc

Véi chinh sach cai tri cua thyc dan Phap, dat dai trén lanh tho Viét Nam duoc
thuc hién dang ky theo nhiéu ché do khéac nhau cho tirng viing, mién nhu:

- Ché d6 dién thd theo sic lénh 29/3/1939 4p dung tai Bic ky;

- Ché d6 bao ton dién trach, sau doi thanh quan thi dia chanh tai Trung ky;

- Ché d6 quan thu dia bo tai Nam Ky;

- Ché 6 dién thé theo sic lénh 21/7/1925 &p dung tai Nam Ky va cac nhuong
dia cua Phap & Ha Noi, Hai Phong, Pa Nang.

- Ché d6 bao tha ap ché (con goi 1a “dé dwong”) ap dung véi bat dong san cua
ngudi Phap va kiéu dan két uac theo luat 1é Phap quéc;

1.2.2.2. Thoi ky tir sau nam 1954 dén truée nam 1975

Tir sau nam 1954, Mién Béac va Mién Nam Viét Nam bi chia cat va tir phia Nam
vi tuyét 17 bi dat dudi ach cai tri cia Chinh quyén Sai Gon. Viéc dang ky dat chi
yéu ké thtra céc hé thdng ding ky dat da duoc thuc hién theo ba ché do quan thu
dién dia duoc thuc hién dudi thoi Phap thudc truée day & Nam bd gdom: Ché do
quan chu dia chinh &p dung & mot s6 dia phuong thudc Trung ky. Ché do quan chu
dia bo ¢ nhitng dia phuong thuéc Nam ky da thuc hién tir trudc ndm 1925; tan ché
do dién tho theo sic lénh 1925. Tuy nhién, tir nim 1962, chinh quyén Sai Gon da co
sic lénh 124-CTNT trién khai cong tac kién dién va quan thu dién dja tai nhitng dia
phuong chua thyc hién Sic 1énh 1925,
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1.2.2.3. Thoi ky tir nam 1975 d@én nay

* Trong giai doan trudc khi c6 Luat Dat dai (nam 1988). Giai doan nay khdng
thuc hién cong tac dang ky dat dai ma chi t6 chirc cac cude diéu tra nhanh vé ruong
dat & Nha nude 6 cac thdng tin vé dién tich cc loai dat phuc vu cho yéu cau xay
dung ké hoach phat trién san xuat ndng nghiép, xay dung cac Hop tac xa va tap
doan san xuét, khai hoang xay dung vung kinh té méi. Thong tin dat dai xac dinh
trén sé sach chu yéu thong qua diéu tra va xac dinh theo hién trang thuc té gom:
dién tich, loai dat va tén nguoi sir dung, khong 1am cac thu tuc ké khai va xem xét
co s& phap 1y, lich sir st dung dat nhu cac ché d6 trude van lam.

* Pén giai doan nim 1980, Nha nudc ban hanh Quyét dinh 201-CP ngay 01
thang 7 nam 1980 ciia Hoi d6ng Chinh phu vé théng nhat quan 1y ruong dat va ting
cudng cong tac quan ly ruong dat trong ca nuéc. Tha tudng Chinh phu ban hanh
Chi thi s6 299-TTg ngay 10 thang 11 nam 1980 vé cong tac do dac, phan hang va
ding ky thong ké rudong dat. Tong cuc Quan ly rudng dat c6 Quyét dinh sb
56/DKTK ngay 05 thang 11 nim 1981 ban hanh quy dinh vé thu tuc ding ky, théng
ké ruong dat trong ca nudc. Theo do, viéc dang ky dat dai méi bat dau duoc thyuc
hién tro lai ¢ Viét Nam. Theo quy dinh ndy, viéc dang ky dat dai duoc thuc hién
théng nhat ca nudc theo mot trinh ty, thia tuc chit ché. Hé thong dang ky dat dai quy
dinh kha day du, chi tiét, trong d6 ban do giai thira va s6 dang ky rudng dat, sé ding
ky dat dai 1a tai liéu co ban caa hd so thé hién cac noi dung ding ky dat bao gom:
Hinh thé duong ranh gigi thira (trén ban dd), tén chu sir dung rudng dat (ho va tén,
tudi, chd ), sé hiéu thira dat, to ban d6, xir dong, dién tich, sir dung chinh thirc hay
tam giao, loai dét, loai tho nhudng, hang dat, tinh hinh thay loi. Cac tai liéu nay
duoc 1ap thanh hai bo luu gitt & hai cap x4, huyén dé theo ddi, quan ly bién dong dat
dai. S6 dang ky rudng dat va s6 muc ké dat phai duoc Uy ban nhan dan x& va huyén
phé duyét mai chinh thic co gia tri phép ly.

* Tiép giai doan tir nam 1988 - 1993: tir khi Luat Dat dai nam 1988 dugc ban
hanh, viéc ding ky dat dai, cip GCNQSDD, 1ap hé so dia chinh duoc ghi vao Luat
Dit dai, trd thanh mot trong bay noi dung nhiém vu cua Nha nuéc vé dat dai thudc
trach nhiém cua chinh quyén cac cap. Thuc hién Chi thi 299-TTg cta Tha tudng
Chinh phu viéc do dac va dang ky thong ké ruong dat da lap duoc hé thong hd so
dang ky rudng dat cho toan bo dat ndng nghiép va mot phan dat thuoc khu dan cu
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ndng thén. Tong cuc Dia chinh di ban hanh Quyét dinh sé 201-DKTK ngay 14
thang 7 nim 1989 vé viéc cip gidy ching nhan quyén st dung dat va Thong tu sb
302-DKTK ngay 28 thang 10 nim 1989 huéng dan thuc hién Quyét dinh nay di tao
ra mot sy chuyén bién 16n vé chat cho hé thong ding ky dat dai cua Viet Nam

* Giai doan tir nim 1993 — 2003: tir khi Luat Dat dai 1993 dugc ban hanh,
Téng cuc Dia chinh d3 x4y dung va ban hanh cac vin ban:

- Cong vin sb 434CV/PC thang 7 nam 1993 huéng dan hé thdng sb sach dia
chinh méi dé &p dung tam thoi thay thé cho cac mau quy dinh tai quyét dinh sb
56/DKTK nam 1981. Sau hai ndm thtr nghiém, Téng cuc Pia chinh d3 stra doi, hoan
thién va ban hanh chinh thic theo Quyét dinh 499/QD-DC ngiy 27 thang 7 nim
1995. Nhu vay, ké tir thang 8 nam 1995, hé thdng ding ky dat da co su thay d6i co
ban trén pham vi ca nudc vé ndi dung dang ky, vé biéu mau so sach chinh phuc vu
cho cdng tac quan ly va hé thong thong tin dat dai.

- Thong tu 346/1998/TT-DC hudng dan thu tuc ding ky dét dai, 1ap hd so dia
chinh va cap gidy chitng nhan quyén st dung dat thay thé hoan toan Quyét dinh sb
56/PKTK niam 1981. Thong tu nay cling quy dinh bd sung, sira doi viéc viét, vé
gidy chung nhan quyén sir dung dat theo Thong tu s6 302-DKTK ngay 20 thang 10
nam 1989.

- Thong tu sé 1990/2001/TT-TCPC ngay 30 thang 11 nim 2001 vé thu tuc
ding ky dat. Thong tu nay da quy dinh rd nhitng thu tuc, cng viéc co tinh bét budc
phai thuc hién thdng nhat, khéng huéng dan cach lam nhu Thong tu 346/1998/TT-
TCDC dé cac dja phuong tuy diéu kién nhan luyc va céng nghé caa minh c6 thé van
dung cho phi hop. Dic biét, Thong tr nay stra ddi co ban thu tuc dang ky bién
dong, chinh ly ho so dia chinh don gian va dé thuc hién hon dé day nhanh viéc cap
gidy ching nhan quyén sir dung dét & cac dia phuong.

- Trong giai doan nay, Chinh phu da cho ban hanh hang loat cac van ban phép
luat vé dang ky dét dai, cp gidy chiing nhan. Nghi dinh sé 60/CP ngay 05 thang 7
nim 1994 vé quyén so hiru nha & va quyén sir dung dat ¢ do thi. Theo Nghi dinh
nay, hé thong ding ky dat dai co mot s6 diém mai 1a ngudi sir dung dat & va so hitu
nha ¢ duoc cap gidy chung nhan quyén sé hiru nha ¢ va quyén st dung dat ¢ tai d6
thi. Nghi dinh sé 14/1998/ND-CP ngay 06 thang 03 nawm1998 vé viéc quan ly tai

san Nha nudc. Theo quy dinh nay, tat ca cac co quan nha nudc, cac don vi Su
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nghiép, don vi thudc luc luong vil trang, t6 chirc chinh tri, t6 chtc chinh tri - xa hoi,
t6 chirc xa hoi — nghé nghiép déu phai diang ky dét dai, nha va coéng trinh xay dung
khac gan lién véi dat dai.

Viéc dang ky dugc thuc hién tai co quan quan ly cdng san caa céc tinh, thanh
phd truc thudc trung wong va dugc cap gidy ching nhan quyén quan Iy, sir dung nha
dat, tru s¢ 1am viéc thuoc s& hiru nha nuée theo quy dinh cua Bo Tai chinh tai
Quyét dinh s6 20/1999/QD-BTC ngay 25 thang 02 nam 1999. Vi viéc ban hanh
Nghi dinh s6 60/CP ngay 05 thang 7 nim 1994 va Nghi dinh s6 14/1998/ND-CP
ngay 06 thang 03 nam 1998, viéc dang ky ddi véi dat dai va tai san gan lién véi dat
da duoc trién khai thuc hién cho mét sé pham vi déi twong gém: dat c6 nha ¢ tai do
thi cua cac thanh phan kinh té; dat xay dung tru sé cua cac co quan, to chuc thudc
hé théng chinh tri.

Trong thoi gian ké tir khi Luat Dat dai 1993 va cac Nghi dinh néu trén dugc ban
hanh, da xuat hién trong thoi ky nay mot s6 loai gidy ching nhan, do 1a:

- GCNQSDD theo mau cua Tong cuc Dia chinh ban hanh (gidy do) cip cho ho
gia dinh, t6 chtc, ca nhan sir dung dat nong nghiép va dat & nong thon theo Nghi
dinh s6 64/1993/ND-CP ngay 27 thang 9 nam 1993.

- GCNQSDD & va quyén sé hitu nha ¢ (gidy hong) do Bo Xay dung phat hanh
dé thuc hién Nghi dinh s6 60/1994/ND-CP vé quyén sé hitu nha & va quyén st dung
dat & tai do thi.

- Gidy chang nhan mai — Giay chang nhan quyén quan ly, sir dung nha dat, tru
so thudc so hitu Nha nuéc (gidy tim) theo Quyét dinh s6 20/1999/QD-BTC ngay 25
thang 02 nam 1999 va Thong tu s6 122/1999/TT-BTC ngay 13 thang 10 nim 1999
vé ké khai, dang ky tru s& 1am viéc thudc s¢ hiru Nha nudc tai cac co quan Hanh
chinh su nghiép do Bo Tai chinh ban hanh.

Luat Pat dai sira d6i bo sung ndm 2001 ra doi da thay d6i vé tham quyén cap
GCNQSDD. Theo d6, Tong cuc Dia chinh da sira d6i quy dinh vé cap GCNQSDD
thdng qua viéc ban hanh Thong tu s6 1990/2001/TT-TCHC ngay 30 thang 11 nim
2001 huéng dan ding ky dat dai, 1ap ho so dia chinh va cip GCNQSDD.

* Giai doan tir ngay 01 thang 7 nim 2004 dén ngay 30 thang 6 nim 2014:

Luat Pat dai naim 2003 ¢6 hiéu lyc da ghi nhan thém nhiéu noi dung méi vé cap
GCNQSDD nhu: bo sung d6i twong duoc cdp GCNQSDD dét, quy dinh hop 1y hon
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vé nghia vu tai chinh cua nguoi st dung dat, cai cach manh mé& thu tuc hanh
chinh... Luat DAt dai 2003 va Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim
2004 thi hanh Luat Pat dai, Thong tu s6 29/2004/TT-BTNMT ngay 01 thang 11
nam 2004 ciia By Tai nguyén va Moi trudng duoc ban hanh ¢ nhiéu sy doi mai vé
van dé cap giay ching nhan. Theo d6, viéc dang ky, cdp GCNQSDD chuyén sang
mot giai doan méi. Noi dung dang ky va hé thdng sb quan 1y co sy thiét ké lai, riéng
vé diéu kién cip GCNQSDD mot mat ké thira phép luat dit dai trude do, ddng thoi
c6 su coi mé hon. Viéc cap gidy chung nhan da duoc thdng nhit trién khai theo mot
mau chung trong pham vi ca nuéc, trong d6, nhirng tai san gan lién véi dat ciing
duoc trién khai theo hé thong dang ky va cap gidy ching nhan.

Tuy nhién, ngay 29 thang 11 nim 2006 Chinh phu ban hanh Nghi dinh sé
90/2006/NB-CP vé quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha &, ¢6 quy dinh
viéc cap gidy chung nhan quyén so hitu nha &, quyén str dung dat ddi véi dat co tai
san gan lién. Hé thong dang ky dat mot 1an nira lai c6 su thay doi, mat di tinh théng
nhat va gay nén su ric réi vé mau gidy chang nhan do cac co quan khac nhau ban
hanh nhu: Luat Pat dai 2003 quy dinh cdp GCNQSDPD (mau d6), Luat Nha & 2005
quy dinh cap gidy ching nhan quyén sé hitu nha & (giay hong).

Trudc thyuc trang trén, dé giai quyét nhitng chong chéo vé mat phap Iy va vé
chirc niang, nhiém vy cua cac Bo, Nganh, Luat s6 38/2009/QH12 vé sira doi, bd
sung mot sé diéu cua Luat DAt dai 2003, Nghi dinh 88/2009/ND-CP va Théng tu
17/2009/TT-BTNMT di ra doi nham théng nhat cap mét loai giay chang nhan cho
ca QSDD, quyén sé hitu nha ¢ va quyén so hitu tai san khac gan lién voi dat, dong
thoi quy dinh cu thé, chi tiét vé cach thac thuc hién hoat dong cap gidy chang nhan.

* Giai doan tir ngay 01 thang 07 nam 2014 dén nay:

Luat Dat dai stra doi nam 2013 ra doi da thé ché hoa dung va day da nhiing
quan diém, dinh hudng cua Nghi quyét s 19/NQ-TU  tai Hoi nghi lan tha 6 Ban
Chap hanh Trung uong Pang, dong thoi khac phuc, giai quyét nhitng ton tai, han
ché phét sinh trong qua trinh thi hanh Luat Dat dai 2003.

Luat Dat dai 2013 da c6 quy dinh thong nhat bang cac quy dinh chung vé déi
tuong ding ky, cAp chimg thu phap 1y bao gdm ca gidy ching nhan QSDD, quyén
s& hiru nha va tai san gan lién véi dat. Thé hién trong cac khéi niém tai Khoan 15,
16 Diéu 3 Luat Dat dai 2013 thay khai niém “Pang ky quyén sir dung dat” thanh «
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Ding ky dat dai, nha &, tai san khéac gan lién véi dat” dé phu hop véi muc tiéu ding
ky phai thuc hién véi moi truong hop dang st dung dat (ké ca dang c6 vi pham) hay
dugc giao quan 1y dat dé Nha nudc quan ly. Va trong Luat Dét dai 2013 da thdng
nhét sir dung khai niém “Giay chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san khac gan lién voi dat” thay thé khéai niém “Gidy chiing nhan quyén sir
dung dat” dé phu hop voi muc tiéu quan ly thdng nhat khong chi dbi véi quyén sir
dung dat ma con 1a ca cac tai san khac gén lién véi dat.

Mot trong nhitng diém méi quan trong cua Luat Dat dai 2013 1a nhirng quy dinh
vé cap gidy chang nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan
lien vé6i dat. Luat bo sung quy dinh vé cac truong hop ding ky 1an dau, dang ky bién
dong, dang ky dat dai dién tu; bo sung quy dinh truong hop quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat 1a tai san chung caa nhiéu nguoi
thi cap mdi nguodi mot gidy chiang nhan hoic cap chung mot gidy ching nhan va
trao cho ngudi dai dién. Tuy nhién, gidy chirng nhan phai ghi day du tén cua nhitng
ngudi c6 chung quyén sir dung dat, nha & hay tai san khac gan lién voi dat.

Luat Pat dai 2013 ciing quy dinh cu thé hon nhimng truong hop sir dung dat
dugc cap so do; cap gidy chung nhan cho ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu
dang sir dung dat c6 va khdng c6 cac gidy to vé quyén sir dung dat. Mac do Luat
méi quy dinh “cdp gidy chitng nhdn quyén si dung dat, quyén sé hizu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat dwoc cap theo ting thita ddt” nhung néu ngudi sir dung
dat dang str dung nhiéu thira dat ndng nghiép tai ciing mot xa, phuong thi tran ma
c6 yéu cau thi s& dugc cap mot giay chirng nhan chung cho cac thia dat do.

Luat ciing quy dinh nhimg truong hop c6 thé cap gidy chiing nhan ngay ca khi
khong cé gidy to vé quyén sir dung dat. Theo dé, nhitng ho gia dinh c4 nhan dang
sir dung dat truéc ngay Luat nay cd hiéu lec thi hanh ma khong c6 cac loai gidy to
Luat quy dinh vin duoc cap GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lien voi dat va khong phai nop tién sir dung dat. Boi voi ho gia dinh, c4 nhan dang
sir dung dat khong c6 céc gidy to theo quy dinh nhung dat da dwoc sir dung 6n dinh
trude ngay 01 thang 7 nam 2014 va khong vi pham phap luat vé dat dai, nay duoc
Uy ban nhan dan cap xa xac nhan 1a dit phu hop véi quy hoach st dung s& duoc cap
gidy chitng nhan. Ngoai ra, Luat da giao cho Chinh phu quy dinh cac loai gidy to
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khac duogc xac lap truée ngay 15 thang 10 nim 1993 dugc xét cip gidy chirng nhan
nham giai quyét nhitng vudng mac trén thuc tién.

Ping ky va va cip GCNQSDD, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién voi
dat, ho so dia chinh dugc quy dinh theo Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014. Ngoai ra Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT quy dinh cy thé vé
GCNQSDBD, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

Trong qua trinh &p dung vao thuc té cho phu hop, Chinh phu di ban hanh Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP stra d6i, b6 sung mét sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat dat dai va 6 hiéu luc thi hanh tir ngay 03 thang 3 nam 2017.

Cu thé hoa noi dung cua nhitng van ban phép luat vé cap gidy chirng nhan da
néu ¢ trén, UBND tinh Lao Cai, S Tai nguyén M6i truong tinh Lao Cai ciing da
ban hanh cac loai vin ban huéng dan chi tiét thuc hién céng tac ndy nhu:Chi thi s6
30-CT/TU cua Tinh ty Lao Cai vé ting cuong quan 1y dat dai trén dia ban tinh Lao
Cai; Quyét dinh s6 08/2016/QD-UBND ngay 01 thang 02 nam 2016 ban hanh quy
ché phdi hop va thoi gian thuc hién tha tuc dang Ky dat dai, tai san gan lién vai dat,
cap GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat trén dia ban
tinh Lao Cai; Quyét dinh s6 114/2016/QD-UBND ngay 20 thang 2 nim 2016
vé muc thu, quan Iy va sir dung phi tham dinh hd so cdp gidy ching nhan quyén st
dung dét trén dja ban tinh Lao Cai; Quyét dinh sé 122/2016/QD-UBND ngay 20
thang 12 nam 2016 V& muc thu, quan ly va sir dung 1é phi cip giay ching nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha, tai san gan lién véi dat trén dia ban tinh Lao
Cai; Thong béao sé 43/TB-UBND ngay 01 thang 8 nam 2017 vé viéc bo sung danh
muc cé&c cdng trinh, dy an phai thu héi dat, chuyén muc st dung dat dé su dung
vao muc dich phat trién kinh té - x4 hoi vi logi ich quéc gia, cong cong nam 2017
tinh Lao Cai; Quyét dinh s6 3931/QD-UBND ngay 11 thang 9 nim 2017 vé phé
duyét h¢ s diéu chinh gia dat vé boi thuong va gia dat dé giao dat tai dinh cu
khi nha nuéc thu hoi dat cac du an trén dia ban tinh Lao Cai; Quyét dinh sb
3935/QD-UBND ngay 16 thang 10 nim 2017 vé viéc phé duyét giao dat, cap
Giay chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gén lién
véi dat cho Cong ty co phan dién Bic Na (giai doan 2); Quyét dinh s 4432/QD-
UBND ngay 16 thang 10 nim 2017 vé viéc phé duyét giao dat, cap Gidy chung
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nhan quyén str dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khéac gan lién véi dat cho
Théng tan x& Viét Nam.

C6 thé thay, phap luat vé dang ky va cap GCNQSDD, quyén s& hitu nha & va
tai san khéc gan lién véi dat da cd nhiéu su thay doi, phan anh diéu kién kinh té - xa
hoi ctia nudc ta ting thoi ky va cé su diéu chinh phd hop véi nhitng han ché. Su
thay doi b6 sung ndy mot mit thé hién viéc Nha nuéc ta da va dang ¢6 gang hoan
thién dé pha hop véi doi sdng thuc tidn va yéu cau phat trién sdi dong, lanh manh
thi trudng bat dong san. Bén canh viéc thay ddi tich cuc ciing s& dan dén nhirng kho
khidn va vuéng mic nhiéu trong qua trinh ap dung, dac biét 12 thoi diém trudc va
sau khi ban hanh méi van ban.

1.2.3. Cac yéu té chi phdi téi phdp ludt vé ding ky, cdp gidy chirng nhdn
quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gén lién véi dit

Phap luat vé dang ky, cap gidy ching nhan quyén st dung dat 1a mot mang
phap luat rong Ion, co vai trd quan trong va la mot trong nhitng yéu té khong thé
thiéu trong tong thé phap luat vé quan ly nha nudc vé dat dai, dong gop vai trd
quan trong trong viéc nang cao hiéu qua ciia hoat dong quan 1y nha nuéc vé dat dai,
gilp cho hoat dong quan Iy vé dat dai hudng toi ngay cang tt hon tinh minh bach,
trung thyc, chinh xac va cong khai héa. Pay ciing 1 co so tién dé gop phan bao
dam t6t hon quyén va loi ich hop phap ddi véi cac chu thé sir dung dat, dam bao sy
cong bang va binh dang ddi véi ho. V&i ¥ nghia d6, phap luat vé dang ky, cap gidy
chang nhan quyén st dung dat nhu da dé cap o trén qua qua trinh xay dyng va phéat
trién, cho dén nay da c6 nhitng buoc tién dai dang ghi nhan, theo do, h¢ th6ng hd
s0 va co so dit liéu vé dat dai ngay cang hoan thién hon, hién dai hon, minh bach va
chinh xac, dé truy cap hon; co s& xac 1ap quyén sir dung dat hop phap ddi véi cac
chu thé s dung dét cling ngay cang dugc dé dang hon véi quy trinh, thu tuc don
gian hon, thuan lgi hon. Tuy nhién, bén canh do, hoat dong nay cling da va dang
gap nhitng kho khin, vuéng mac nhét dinh trong thyc tién hoat dong, chua mang lai
két qua nhu ky vong dat ra. Phap luat vé dang ky va cap giay ching nhan trién khai
trén thuc té con nhiéu sy bat cap va té ra xa roi thyuc té, gay kho khan cho viéc to
chuc trién khai. Thuc trang néu trén khong thé phi nhan duoc rang, qué trinh xay
dung va hoan thién phép luat vé dang ky, cap gidy chiing nhan quyén st dung dat
chiu su tac dong va chi phéi boi nhiéu yéu té khach quan va cha quan khéac nhau.
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C6 thé nhan thay, phap luat vé ding ky, cap gidy chiing nhan quyén st dung dat
chiu su tac dong va chi phéi boi cac yéu té sau day:

Thet nhat, phap luat dang ky, cip gidy chitng nhan quyén str dung dat chiu su
chi phéi, tac dong trudc tién boi cac chu truong, dinh hudng cua Pang va Nha nudc
vé chinh sach va phép luat dét dai trong thoi ky céng nghiép hoa, hién dai hoa dat
nuéc va xu thé hoi nhap. Theo do, van dé minh bach, cong khai hoa hé théng thong
tin va co s& di liéu vé dat dai 1a yéu té quan trong gop phan thac day thi trudng
quyén st dung dat phat trién chinh quy, lanh manh. Lam duoc diéu ndy, hé thng
thong tin va co s& dit liéu vé dat dai phai duoc kién toan, 1a tién dé quan trong trong
viéc xac 1ap quyén sir dung dat - diéu kién tién quyét dé cac giao dich trén thi
truong dugc minh bach. Cung vaéi do, cai cach thua tuc, quy trinh theo hudng don
gian, thuan loi, d& tiép can va thuc hién 1a mot trong nhimg doi hoi khach quan.
Xuat phat tir yéu cau do, phap luat vé dang ky, cap giay ching nhan quyén st dung
dat da co nhitng thay doi vé chat dé huéng t6i dap tng yéu cau nay.

Thet hai, phép luat dang ky, cap giay chiang nhan quyén st dung dat chiu sy
chi phdi béi y chi ciia Nha nudc véi tu cach 1a dai dién cha s hitu d6i voi toan b
dat dai. Theo d6, Nha nudc 1a dai dién chu s hiru duoc trao cho mot hé théng co
quan nha nuéc ¢ tham quyén duoc nhan danh nha nudc, sir dung quyén luc nha
nuéc thay mit minh dé thyc thi cac quyén han va trach nhiém cia minh ddi véi dat
dai, trong d6 co hoat dong ding ky va cap giay chirng nhan quyén str dung dat. Viéc
thue thi quyén han va trach nhiém nay chi cé thé duoc hién thuc hoéa khi phép luat
quy dinh rd quyén han, trach nhiém, ndi dung va thé thic hoat dong cu thé caa hoat
dong ding ky va cap gidy ching nhan, cao hon nita 13 co ché dé dam bao thyc thi
quyén han va trach nhiém d6 trén thuc té. Phap luat dat dai hién hanh da thé hién rd
nhitng noi dung cu thé nay, day 1a tién dé phap 1y dé cic co quan c6 tham quyén
thuc thi trén thuc té.

Thit ba, phép luat dang ky, cap gidy chiang nhan quyén st dung dat chiu su
chi phdi va tac dong boi yéu té lich st caa quan hé dat dai kha sau sac. Lich sir quan
hé dat dai qua cac thoi ky phan anh thyc tai sinh dong, khach quan caa qua trinh
quéan 1y dat dai, ciing nhu qué trinh x4c 1ap quan hé dat dai giita nha nudc va nguoi
sir dung dat trong mdi giai doan, mdi thoi ky tuong tmg. Theo d6, su bién dong cua
cac quan hé dat dai & moi phuong dién nhu: sy thay ddi cua chinh sach, phap luat
dat dai qua mdi giai doan, mdi thoi Ky; su bién dong lich sir cia manh dat nhu: bién
dong vé muc dich sir dung dét, vé dién tich hinh thé cua thira dt, vé chu thé xéc lap
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quyén st dung trén dat ... déu c6 tac dong truc tiép va sau sic toi phap luat vé
diang ky va cip gidy ching nhan quyén sir dung dit. Theo dé, phap luat trong
mdi giai doan, mdi thoi ky can phai hién thuc hoa dwoc nhirng nhu cau va yéu
cau cua thuc tién mot cach phu hop, dam bao quyén va loi ich hop phéap cua
ngudi sit dung dat, dam bao trat tu quan 1y dat dai tranh xdo tron trén nén tang
cua ton trong yéu té lich su.

Thet te, phap luat dang ky, cap gidy chung nhan quyén su dung dat chiu su
chi phéi, tac dong cuaa diéu kién kinh té, xa hoi. Theo d6, diéu kién kinh té c6 y
nghia quan trong, quyét dinh dén viéc dam bao céc chi phi hop ly, yéu cau vé dau tu
co s& Vat chat, trang thiét bj cho viéc hoan thién hé thong thong tin va co so dit lidu
vé dat dai. Cung vé6i do, voi cac yéu cau vé dau tu ngudn nhan luc, tai luc, tri luc
cho viéc kién toan hé théng co quan nha nudc ¢ tham quyén d6i voi hoat dong
dang ky va cap gidy chang nhan quyén sir dung dat nham thic day hoat dong nay
mét cach c6 hiéu qua trén thuc té.

Thet nam, luat dang ky, cip gidy chang nhan quyén sir dung dat chiu su chi
phdi, tac dong cua nhitng doi hoi va nhu cau thuc té cta xd hoi. Theo do, & mdi giai
doan khac nhau, cian cr vao hién trang quan Iy va st dung dat, vao thi hiéu cua thi
truong, phap luat vé dang ky va cap gidy chiing nhan s& duoc ban hanh nham hién
thue hda nhu cau cau d6 mot cach hop ly. Ching han, trudc lan séng phét trién 6 at
cua thi trudng bat dong san phi chinh quy, khong thong qua co quan nha nudc cé
tham quyén chiém uu thé, qua phan tich thi trudng nhan thay rang, viéc cham tré
trong viéc cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat do tha tuc phién ha, nhiéu khé 1a
nguyén nhan cia giao dich tu phat. Va dé cai thién thyuc trang nay, phap luat vé
dang ky va cap gidy hudng téi viéc cai cach thu tuc, don gian héa quy trinh, néi
long cac diéu kien vé cap gidy, kién toan hé thong ho so, co sé dir liéu vé dat dai dé
khac phuc thyc trang néu trén.
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KET LUAN CHUONG 1

Ding ky quyén sir dung dit, quyén s& hitu tai san gan lién voi dat 1a viéc co
quan nha nudc ¢6 tham quyén ghi vao S6 dang ky bat dong san sy kién lam phat
sinh, thay dbi, han ché hodc cham dit quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan
lien véi dat dé xac 1ap hiéu luc ddi khang gitra ngudoi sir dung dat, chi sé hitu tai san
gan lién voi dat voi nguoi thir ba theo quy dinh cua phép luat.

GCNQSDBD, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a ching thu
phap 1y dé Nha nudc xac nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha &, tai san khéc
gan lién vai dat hop phép cua ngudi c6 quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat.

Gidy chang nhan c6 vai trd quan trong, 1a can cit dé co quan chitc ning c6 tham
quyén theo ddi bién dong dat dai, kiém soat cac giao dich dan sy vé dat dai, tham
quyén va trinh tu giai quyét cac tranh chip dat dai, xac dinh nghia vu tai chinh cua
ngudi sir dung dat, dén bu thiét hai vé dat, xir ly vi pham phép luat vé dat dai.

Phap luat vé dang ky va cadp GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéac
gan lién voi dat da c6 nhiéu sy doi thay phan anh diéu kién kinh té - x4 hoi cia nudc
ta tirng thoi ky va cd sy diéu chinh phd hop véi nhitng han ché. Sy thay doi, bo
sung nay mot mat thé hién viéc Nha nude da va dang cd giang hoan thién dé pho
hop voi doi song thuc tién va yéu cau phat trién soi dong, lanh manh d6i vai thi
truong bat dong san. Do vay, thay ddi nhiéu ciing s& din dén nhimg khé khin va
vuéng mac nhiéu trong qua trinh ap dung, dic biét Ia thoi diém truéc va sau khi ban
hanh mdi vin ban.

Noi dung cua phép luat vé diang ky, cip gidy ching nhian quy dinh & cac noi
dung co ban sau: Nguyén tic cap gidy chang nhan; Déi tuong cap gidy ching nhan;
Diéu kién cip gidy ching nhan; Quy dinh vé cap gidy chiing nhan trong nhiing
truong hop cu thé; Noi dung thé thién trén gidy chiing nhan; Tham quyén, thoi han
va thi tuc cap gidy chiing nhan; Nghia vu tai chinh khi dwoc cap gidy ching nhan;
Giai quyét cac khiéu nai, t6 céo vé cap gidy chitng nhan.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE PANG KY, CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA VA TAI SAN KHAC GAN
LIEN VOI PAT VA THUC TIEN THUC HIEN TREN DIA BAN
TINH LAO CAI

2.1. Phap luat vé diang Ky, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
sé hiru nha va tai san khac gan lién véi dat

2.1.1. Phap lugt vé ding ky quyén sir dung ddt, quyén sé hi#u nha va tai sdn
khac gén lién véi dit

Ding ky dat dai, nha &, tai san khac gan lién véi dat 1 viéc ké khai va ghi nhan
tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dét, quyén s¢ hitu nha o, tai san khac gan lién véi
dat va quyén quan 1y dat dbi vai mot thira dat vao ho so dia chinh (khoan 15 Biéu 3
Luat dat dai 2013). Pang ky dat dai 13 bat budc ddi voi ngudi st dung dat va ngudi
duoc giao dat dé quan 1y; dang ky quyén s hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat
thyc hién theo yéu cau cua chi so hitu (khoan 1 Diéu 95 Luat dat dai 2013).

Theo quy dinh tai Diéu 95 Luat dat dai 2013 thi dang ky dat dai nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat gom dang ky lan dau va ding ky bién dong, duoc thuc hién tai
t6 chirc ding ky dat dai thudc co quan quan 1y dat dai, bang hinh thirc dang ky trén
gidy hodc ding ky dién tr va c6 gia tri phap Iy nhu nhau. Trong d6, co cac kiéu
dang ky nhu sau:

— Pang ky 1an dau duoc thuc hién trong cac truong hop sau (khoan 3 Piéu 95
Luat dat dai 2013):

+ Thura dat duoc giao, cho thué dé sur dung;

+ Thura dat dang str dung ma chua dang ky;

+ Thira dat duoc giao dé quan 1y ma chua dang ky;

+ Nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat chua ding ky.

— Pang ky bién dong dugc thyc hién d6i véi truong hop da duge cip Gidy
ching nhan hodc di dang ky ma co thay doi sau day (khoan 4 Diéu 95 Luat dét dai
2013):

+ Ngudi st dung dat, cha so hitu tai san gin lién voi dét thue hién cac quyén

chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura Ké, tang cho quyén su dung
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dat, tai san gan lién voi dat; thé chap, gop von bang quyén sir dung dit, tai san gin
lién voi dat (diém a);

+ Ngudi st dung dét, chi sé hiru tai san gan lién voi dat duoc phép doi tén
(diém b);

+ Co thay doi vé hinh dang, kich thudc, dién tich, sé hiéu, dia chi thia dat
(diém c);

+ C6 thay dbi vé tai san gin lién v6i dat so v6i ndi dung d3 ding ky (diém d);

+ Chuyén muc dich sir dung dét (diém d);

+ C6 thay d6i thoi han str dung dat (diém e);

+ Chuyén tir hinh thirc Nha nuée cho thué dat thu tién thué dat hang nim sang
hinh thtrc thué dat thu tién mot lan cho ca thoi gian thué; tir hinh thic Nha nudc
giao dat khong thu tién sir dung dat sang hinh thirc thué dat; tir thué dat sang giao
dat c6 thu tién sir dung dit theo quy dinh cua Luat dat dai 2013 (diém g);

+ Chuyén quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi
dat ctia vo hodc cta chong thanh quyén sir dung dit chung, quyén s& hitu chung ctia
vo va chong (diém h);

+ Chia tach quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dét cua td chtrc hodc cua hod gia dinh hodc cua vg va chéng hodc cua nhom nguoi st
dung dat chung, nhém chii s¢ hitu tai san chung gin lién véi dat (diém 1);

+ Thay d6i quyén st dung dét, quyén sé hiru tai san gin lién voi dat theo két
qua hoa giai thanh vé tranh chp dat dai duoc Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén
cong nhan; thoa thuan trong hop dong thé chip dé xir 1y ng; quyét dinh cua co quan
nha nudc c6 thim quyén vé giai quyét tranh chip dit dai, khiéu nai, t6 cdo vé dat
dai, quyét dinh hodc ban an cua Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an cua co
quan thi hanh 4n d3 duogc thi hanh; van ban cong nhan két qua ddu gia quyén sur
dung dat phui hop v6i phap luat (diém k);

+ Xac lap, thay d6i hodc chdm dut quyén s dung han ché thira dat lién
ké (diém 1).

+ C6 thay d6i vé nhirng han ché quyén ctia ngudi sir dung dat (diém m).

- Truong hop thira ké quyén st dung dét thi thoi han ding ky bién dong duoc
tinh tir ngay phan chia xong quyén st dung dt 14 di san thira ké. Ngoai ra, trong céc
truong hop néu tai diém a, b, h, i, k va 1 trén day thi trong thoi han khong qua 30
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ngay, ké tir ngdy c6 bién dong, ngudi st dung dat phai thyc hién thu tuc ding ky
bién dong.

Nguoi str dung dat, chu s¢ hiru tai san gan lién v6i dat da ké khai dang ky duoc
ghi vao s6 dia chinh, dugc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru
nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat néu c6 nhu cau va c6 du diéu kién theo quy
dinh cua Luat dat dai 2013 va quy dinh khéc cta phap luat c6 lién quan; truong hop
dang ky bién dong dét dai thi nguoi st dung dit duoc cip Gidy chimg nhan quyén
str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat hodc chimg nhan
bién dong vao Gidy ching nhan da cip. Viéc ding ky dat dai, tai san gan lién véi
dat c6 hiéu lyc ké tir thoi diém ding ky vao s6 dia chinh.

- Trudong hop ding ky 1an dau ma khong du diéu kién cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat thi nguoi
dang st dung dat duoc tam thoi st dung dét cho dén khi Nha nuéc co quyét dinh xtr
1y theo quy dinh ctia Chinh phu.

Tom lgi, dang ky dat dai khong phai 1a quy dinh méi caa Luét dat dai 2013, tuy
nhién, néu so sanh voi quy dinh cta Luat dat dai 2003 trude diy (Diéu 46) thi dé
thay, quy dinh cta Luat dat dai 2013 chi tiét hon rat nhiéu. Piéu 46 Luat dat dai
2003 chi quy dinh 5 trudng hop ma nguoi st dung dat phai tién hanh dang ky dat
dai, twong Gng véi 5 khoan. Véi quy dinh méi cua Luat dat dai 2013, cac truong
hop ding ky dat dai d3 dugc bo sung; khong nhitng thé, Luat dat dai 2013 con phan
dinh 16 truong hop nao 1a dang ky lan dau, trudng hop nao 13 ding ky bién dong,
gitip Nha nuéc kiém soat duge tot hon hoat dong quan 1y va sir dung dit cua céc
chi thé.

Song truéc nhitng yéu cau cua thoi dai moi, hoat dong dang ky dat dai cua Viét
Nam ciing can tap trung giai quyét mot sb van dé sau:

Thee nhdt, vé sw théng nhdt trong ding ky cdc bdt dgng sdn.

Hién nay, cong tac quan 1y nha nudc doi véi hoat dong diang ky cac bat dong
san noi chung ¢ Viét Nam chua thdng nhét. Cu thé: dat dai do Bo Tai nguyén —
Moi truong quan ly, xay dung thuoc Bo Xay dung, 1am nghiép thuoc Bo Nong
nghiép va phat trién nong thon, diang ky giao dich bao dam thuéc Bé Tu phap.
Sy khdng théng nhat nay din dén trong nhiéu trudng hop, viéc quan Iy bat dong
san trg nén chong chéo.
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Thee hai, vé trach nhiém cia co quan Nha nwéc trong viée dam bdo tinh
chinh xac ciia hoat dgng ding ky dit dai

Luat dat dai khong dit ra cac nguyén tic hay yéu cau ddi véi cong tac ding
ky dat dai. Va trén thyc té, cac chu thé c6 lién quan (can bo cong chirc Nha nuéc
— nguoi sir dung dat) khi thyc hién dang ky dat dai déu chi co ban hudéng téi muc
tiéu phan anh tinh hinh sir dung dat chinh xac. So sanh cac yéu cau cua diang ky
dat dai tai Viét Nam va trén thé gioi nhu di trinh bay & trén cho thiy, ¢ nuéc ta,
trach nhiém cta co quan Nha nuwéc chua duoc xem trong. Bang ching 1a ¢
nhiéu treong hop nguoi dan phan déi khong dén nhan GCNQSDD do sb liéu do
dac khong dung hay co quan dia chinh cham cdp GCNQSDD, giy anh huong
dén quyén lgi cia nguoi sir dung dat nhung lai khéng cé bat ki su giai thich hay
boi thuong thoa dang nao.

Thar ba, vé viéc thiét ldp hé thong ding ky dién tir.

Co ché dang ky qua mang 1a mét trong nhitng hinh thic hoat dong quan Iy mai
trén thé giéi va hién nay da dugc mot sé quéc gia ap dung.Viét Nam ciing di to
chac nhiing budi hoi thao, trao doi kinh nghiém[1] vé viéc thiét 1ap hé théng dang
ky nay. Vé mirc d tin hoc hda ¢ Viét Nam, mic du ching ta di dua vao quan ly
bang hé théng may tinh nhung trinh d6 quan ly, sir dung giita cac dia phuong con
c6 su chénh léch khé 16n. Vé phia nguoi dan, viéc nép don qua mang sé& tao nhiéu
thuan lgi cho ho nhung nguoc lai, vé phia co quan quan Iy s& gap khong it kho khin
khi chuyén d6i nghiép vu tir s6 sach, gidy to sang hé thong may tinh[2]. Tuy vay,
mot khi Viét Nam di xay dung duoc hé thong dang ky dat dai két ndi trén pham vi
toan qudc thi cac dia phuong thuc hién viéc quan 1y dit dai ciing d& dang hon rat
nhiéu. Néu nhu hién tai dit dai thuong dugc quan Iy mang tinh cuc bo dia phuong
thi voi hé thong ding ky dat dai dién tir, viéc mot ngudi c6 bao nhiéu manh dat,
nam tai cac dia phuong nao déu duoc quan 1y chinh xac, dam bao cho Nha nudc thu
du cac nghia vu tai chinh va xir ly vi pham (néu cd). Nhu vay, trong béi canh cong
tac dang ky dat dai tai Viét Nam di di vao 6n dinh thi yéu ciu méi dit ra 1a 1am thé

1Gitra Bo Tu phap va Co quan hop tac qudc té Nhat Ban JICA.
2 http://www.pcworld.com.vn/articles/kinh-doanh/giai-phap/2008/12/1206504/nhung-su-kien-noi-bat-
trong-tuan-tu-25-11-den-1-12-2008/
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nao dé ngudi dan c6 thé thuc hién thu tuc dang ky ngay cang don gian, ton it chi phi
(nham khuyén khich viéc ding ky), ddng thoi Nha nuée ciing ¢6 duoc mét hé thong
dang ky day du, hién dai, dé tiép can. Piéu nay khong chi c6 ¥ nghia trong cong tac
quan Iy ma con 1a mot hinh thirc phd bién phap luat hiéu qua, bang chinh thuc tién
dé nang cao nhan thirc phap luat cho ngudi dan; bén canh d6, quan 1y dang ky cong
khai con 1a mot cach thirc dé chéng lai vin nan tham nhiing, hach sach cira quyén
ciia mot sé can bo cdng chic trong quan 1y dat dai & Viét Nam hién nay.

2.1.2. Ngi dung phép ludt vé cdp gidy chieng nhén quyén si dung dat, quyén
s¢ hi#u nha va tai sdn khac gdn lién véi dat.

2.1.2.1. Nguyén tdc cdp giay chizng nhan

Hoat dong cip GCNQSDD, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat
la mot hoat dong quan trong nham thuc hién chirc niang quan ly Nha nudc vé dat
dai. Vi vay, phai dam bao cac nguyén tic ma phap luat quy dinh tai Diéu 98 Luat
Dt dai nhu sau:

- Nguyén tdic thir nhat, GCNQSDD, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién
V6i dat duoc cap theo ting thira dat. Pay 1a quy dinh can thiét, boi trén thyc té truéc
day viéc cap GCN chu yéu la cap theo chu str dung dat chir khéng theo thira dat nén
gay ra tinh trang kho khin khi can thé chip gia tri quyén sir dung dét cling nhu tai
san trén dat. Vi nguyén tic nay, s& giup cho nguoi duoc cip GCN cd thé chu dong
quyét dinh viéc khai thac str dung tai san thudc s hitu va sir dung hop phap cua
minh theo muc dich va kha ning ctia minh, mién khéng bi vi pham phap luat.

Truong hop NSDP dang st dung nhiéu thira dat ndng nghiép tai cing mot x4,
phuong, thi trin ma c6 yéu cau thi duoc cip mot GCNQSDD, quyén s hiru nha &
va tai san khac gan lién véi dat chung cho cac thira dat d6. Nguoc lai véi truong
hop néu trén, xuat phat tir tinh chat, diac diém cua cac loai dat néng nghiép, nudi
trong thay san, 1am mudi ¢é nhiéu diém twong déng vé ché do quan Iy va sir dung,
quyén va nghia vu clia nguoi sir dung ciing khong c6 su khac biét nén phap luat cho
phép viéc cidp GCN ddi voi cac loai dat ndy c6 thé dugc gop chung trén mot GCN
tir nhiéu 6 thira dat khac nhau. Pay 1a quy dinh hop ly, vira giam thiéu céc thu tuc
khong can thiét, vira d& tén kém do viéc phai xem xét cap nhiéu gidy ddi véi nhiéu
thira dat ma gitra ching c6 su tuong déng vé ché do st dung. Qua d6, ciing giup
Nha nuéc dé dang quan 1y va kiém soat hon.
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- Nguyén tdc ther hai, Thira dat c6 nhiéu ngudi chung quyén str dung dat, nhiéu
ngudi so hitu chung nha &, tai san khac gan lién véi dit thi GCNQSDD, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat phai ghi day du tén cua nhimg nguoi ¢6
chung quyén str dung dat, nguoi s hitu chung nha &, tai san khac gan lién voi dat
va cap cho mdi ngudi 01 Gidy chirng nhan; trong trudng hop céc chi thé sir dung,
cha s& hiru ¢6 yéu cau thi cip chung mét Gidy chiing nhan va trao cho nguoi dai
dién. Tuy nhién, véi quy dinh nhu vay rat ré dé xay ra mau thuan, phét sinh tranh
chap trong khi nhiéu truong hop c6 GCNQSDPD va ngudi c6 GCN quyén so hitu
nha & trén dat 1a khac nhau.

- Nguyén tdic thit ba, Nguoi sir dung dat, cha so hitu nha &, tai san khac gan lién
véi dat duoc nhan Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién voi dat sau khi da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quy dinh cua
phap luat.

Truong hop ngudi st dung dat, chu sé hitu nha ¢, tai san khac gin lién véi dat
khong thudc ddi twong phai thuc hién nghia vu tai chinh hoic dugc mién, duoc ghi
no nghia vy tai chinh va truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam thi duoc
nhan Gidy chiang nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién vé6i dat ngay sau khi co quan c6 tham quyén cap.

- Nguyén tdc thiz i, Truong hop quyén st dung dat hoic quyén st dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat hoac quyén so hitu nha ¢ va tai
san khéc gan lién véi dat 1a tai san chung cia vo va chong thi phai ghi ca ho, tén vo
va ho, tén chong vaio GCNQSDD, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat, trir treong hop vo va chdng co thoa thuan ghi tén mot nguoi.

- Nguyén tac thiz ndm, Truong hop c6 su chénh léch dién tich giira sb liéu do
dac thuc té voi sé liéu ghi trén gidy to quy dinh tai Diéu 100 cua Luat nay hoic
Giay chtrng nhan da cdp ma ranh gigi thira dat dang sir dung khéng thay di so véi
ranh gioi thira dat tai thoi diém co gidy to vé quyén sir dung dat, khéng c6 tranh
chap véi nhitng nguoi sir dung dat lién ké thi khi cip hodc cp doi Gidy chang nhan
quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat dién tich dat
duoc xac dinh theo sé liéu do dac thyc té. Ngudi sir dung dat khdng phai nop tién st
dung dat déi vai phan dién tich chénh Iéch nhiéu hon néu co.
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Truong hop do dac lai ma ranh gigi thira dat c6 thay di so vai ranh gidi thira
dat tai thoi diém c6 gidy to vé quyén str dung dét va dién tich dat do dac thuc té
nhiéu hon dién tich ghi trén gidy to vé quyén sir dung dat thi phan dién tich chénh
léch nhiéu hon (néu c6) duoc xem xét cap Gidy chang nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat theo quy dinh tai Diéu 99 cua
Luat nay.

2.1.2.2. Déi twong dwoc cdp gidy chizng nhdn

Déi trgng dugce cadp GCN 1a NSDD va ngudi s hitu nha &, tai san gan lién trén
dat hop phap duoc quy dinh tai Bidu 99 Luat Bat dai 2013.

Ngueoi dang sir dung dat, ¢é di diéu kién cdp GCNOSDD, quyén s¢ hiru nha ¢
va tai san khac gan lien véi ddt theo quy dinh tai cdc diéu 100, 101 va 102 Ludt Pdt
dai, cu thé:

* Ho gia dinh, ca nhin, cong dong dan cu dang st dung dat cd gidy to vé quyén
sir dung dat 6 gidy to vé quyén st dung dat (Piéu 100) nhu sau:

- Ho gia dinh, c& nhan dang sir dung dat 6n dinh ma c6 mét trong cac loai gidy
to sau day thi duoc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién voi dat va khong phai nop tién sir dung dat:

+ Nhirng gidy to vé quyén duoc st dung dat trudc ngay 15 thang 10 nam 1993
do co quan c6 thim quyén cap trong qué trinh thuc hién chinh sach dat dai caa Nha
nudc Viét Nam dan chit Cong hoa, Chinh phu Cach mang 1am thoi Cong hoa mién
Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam;

+ Giay chiing nhan quyén st dung dat tam thoi duoc co quan nha nudc c6
tham quyén cap hoic c6 tén trong S6 dang ky rudng dat, S6 dia chinh truéce ngay 15
thang 10 nam 1993;

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

+ Gidy to chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha & gan lién véi dat o
trude ngay 15 thang 10 nim 1993 duoc Uy ban nhan dan cip x& x4c nhan 13 da st
dung trude ngay 15 thang 10 nam 1993;

+ Gidy to thanh ly, hda gia nha ¢ gin lién vé6i dat ¢; gidy to mua nha ¢ thude s
httu nha nudc theo quy dinh cua phép luat;
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+ Gidy t& vé& quyén st dung dit do co quan c6 thAm quyén thudc ché do cii cip
cho ngudi sir dung dat;

+ CAc loai giay to khac dugc xac 1ap truéc ngay 15 thang 10 nim 1993 theo
quy dinh cua Chinh phu.

- Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh
tai khoan 1 diéu nay ma trén gidy to d6 co ghi tén nguoi khac, kém theo gidy to vé
viéc chuyén QSDD c6 chit ky cua cac bén c6 lién quan, nhung dén trude ngay 01
thang 7 nam 2014 chua thuc hién tha tuc chuyén quyén st dung dat theo quy dinh
cua phap luat va dat do khong cé tranh chap thi dugc cdp GCNQSDD, quyén s&
hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat va khong phai nop tién si dung dat.

- Ho gia dinh, c4 nhan duoc sir dung dat theo ban an hoic quyét dinh cua Toa
an nhan dan, quyét dinh thi hanh an cia co quan thi hanh an, van ban cong nhan két
qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai cua
co quan nha nudc c6 tham quyén da duoc thi hanh thi dugc cap GCNQSDD, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat; truong hop chua thuc hién nghia vu
tai chinh thi phai thyc hién theo quy dinh cua phép luat.

- Ho gia dinh, c& nhan dang sir dung dat dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat
tir ngay 15 thang 10 nim 1993 dén ngay 01 thang 7 nim 2014 ma chua duoc cip
GCN thi dugc cap GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat;
trrong hop chua thuc hién nghia vu tai chinh thi phai thuc hién theo quy dinh cua
phap luat.

- Cong dong dan cu dang sir dung dat c6 cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tir
duong, nha thd ho; dat ndng nghiép quy dinh tai khoan 3 Biéu 131 cua Luat ndy va
dat d6 khong co tranh chap, duoc UBND cip x4 noi c6 dat xac nhan 1a dat st dung
chung cho cong dong thi duoc cdp GCNQSDD, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat.

* Ho gia dinh, c& nhan, cong dong dan cu dang sir dung dat khong co gidy to vé
quyén str dung dat (Piéu 101) nhu sau:

- Ho gia dinh, c& nhan dang sur dung dat truéc ngay 01 thang 7 nam 2014 ma
khong c6 cac gidy to quy dinh tai Bidu 100 cua Luat nay, ¢ ho khiu thuong trd tai
dia phuong va truc tiép san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, lam
mudi tai viing c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khan, ving c6 diéu kién kinh té - xa
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hoi dac biét khé khin, nay duoc UBND cap x& noi c6 dat xac nhan 1a nguoi da sir
dung dit 6n dinh, khéng c6 tranh chap thi dugc cdp GCNQSDD, quyén s& hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat va khdng phai nop tién sir dung dat.

- Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat khong c6 cac giay to quy dinh tai Biéu
100 cua Luat ndy nhung dat da duoc str dung 6n dinh tir trude ngay 01 thang 7 nim
2004 va khong vi pham phép luat vé& dat dai, nay dugc UBND cp x& x&c nhan 1a
dat khong c6 tranh chap, pht hop véi quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay
dung do thi, quy hoach xay dung diém dan cu ndng thén da duoc co quan nha nudc
c6 tham quyén phé duyét ddi véi noi da c¢d quy hoach thi duoc cip GCNQSDD,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.

* T6 chtic co so ton gido dang st dung dat (Piéu 102) nhu sau:

- T6 chuc dang str dung dat dugc cap GCNQSDD, quyén so hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat doi véi phan dién tich dét st dung dung muc dich.

- Phan dién tich dat ma to6 chic dang st dung nhung khéng dugc cap
GCNQSDBD, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat duoc giai quyét
nhu sau:

+ Nha nuéc thu hoi phan dién tich dat khong st dung, sir dung khéng dung muc
dich, cho muon, cho thué trai phap luat, dién tich dat dé bi lan, b chiém;

+ T6 chtrc phai ban giao phan dién tich da st dung 1am dat & cho UBND cép
huyén dé quan ly; trudng hop dat & phu hop véi quy hoach sir dung dét da duoc co
quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét thi nguoi st dung dat ¢ duoc cap
GCNQSDBD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat; truong hop doanh
nghiép nha nudc san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san, lam mudi
d3 dugc Nha nuéc giao dat ma doanh nghiép d6 cho hé gia dinh, ca nhan sir dung
mét phan quy dat 1am dét ¢ truée ngay 01 thang 7 ndm 2004 thi phai lap phuong &n
bd tri lai dién tich dat & thanh khu dan cu trinh UBND cap tinh noi c6 dat phé duyét
trudce khi ban giao cho dia phuong quan ly.

- B4i voi té chuc dang st dung dat thudc trudng hop Nha nude cho thé dat quy
dinh tai Diéu 56 cua Luat nay thi co quan quan ly dat dai cap tinh 1am tha tuc ky
hop dong thué dat trudc khi cdp GCNQSDD, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac

gan lién véi dat.

43



- Co s6 ton gido dang sir dung dit dugc cap GCNQSDD, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién voi dat khi co du cac diéu kién sau day:

+ Duogc Nha nuéc cho phép hoat dong;

+ Khéng c6 tranh chap;

+ Khong phai 1a dat nhan chuyén nwong, nhan ting cho sau ngay 01 thang 7
nam 2004.

Ngueoi dwoc Nha nuée giao dat, cho thué ddt tir sau ngay Ludt nay c6 hiéu luc
thi hanh;

Ngueoi dwoc chuyén doi, nhdn chuyén nhwong, dwoc thira ké, nhdn tang cho
quyén stz dung dat, nhdn gop von bang quyén si dung dat; ngweoi nhdn quyén sie
dung dat khi xiz Iy hop dong thé chdp bang quyén si dung dat dé thu héi no;

Nguoi dwoc sir dung dat theo két qua hoa gidgi thank déi véi tranh chdp ddt dai;
theo bdn &n hodc quyér dinh cia Téa &n nhan dan, quyét dinh thi hanh an cia co
quan thi hanh &n hodc quyét dinh gidi quyét tranh chdap, khiéu nai, té cao vé dat dai
Ciia co' quan nha nieéc €6 tham quyén da duwoc thi hanh;

Ngueoi tring dau gia quyeén sir dung dat;

Ngueoi sir dung ddt trong khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu
céng nghé cao, khu kinh té;

Nguroi mua nha ¢, tai san khac gan lién véi dt;

Ngueoi dwge Nha nwéc thanh 1y, héa gia nha ¢ gan lién véi dat ¢; nguoi mua
nha ¢ thugc so hiru nha nuwoc;

Nguweoi sir dung dat tach thira, hop thita; nhém nguoi sir dung dat hodgc céc
thanh vién hg gia dinh, hai vo chong, té chirc sir dung ddt chia tach, hop nhdt quyén
st dung dadt hién co;

Nguoi sir dung dat d@é nghi cap déi hodc cap lai GCN bj mat;

Bén canh da sd cac truong hop duoc ké thira tir quy dinh cua Luat Dat dai 2003
thi Luat Dat dai 2013 c6 hai trudng hop “Nguwoi sir dung dat tach thira, hop thira;
nhém nguoi sir dung dat hogc cac thanh vién hg gia dink, hai vo chéong, té chirc sir
dung dat chia tach, hgp nhat quyén sir dung dat hién c6" va “Ngwoi sir dung dat dé
nghi cdp doi hodc cap lai Gidy ching nhdn bi mat" 1a cac truong hop cap
GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat méi duoc b sung.
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Cung véi do, Luat Bat dai 2013 con bd sung quy dinh vé tai san gin lién véi dat
dugc cdp GCNQSDD, quyén s¢ hiru nha & va tai san khéc gan lién véi dat bao gom
nha &, cong trinh xay dung khac, rirng san xuat 1a ring trong cay 1au nam hién c6
tai thoi diém cap GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vai dat
(Diéu 104 Luat Bat dai 2013). Nhitng truong hop bd sung nay nham cu thé hda cac
tinh hudng da phat sinh trong thyc tién trién khai 4p dung phép lut.

Tom lgi, Luat Dat dai da thé hién sy ¢b gang cia Nha nudc trong viéc hoan
thién hé théng Luat Dat dai ndi chung va quy dinh vé cip GCNQSDD, quyén s&
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat ni riéng.

2.1.2.3. Piéu kién cdp gidy chizng nhén

Theo khoan 1, khoan 2 khoan 3 Diéu 100 Luat dat dai nim 2013 ¢6 hiéu lyc tur
ngay 01/7/2014, nhitng trudng hop sau day duoc cap Gidy chiing nhan quyén sir
dung dét, quyén st hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat o:

Thet nhdt, HO gia dinh, c4 nhan dang st dung dat 6n dinh ma c6 mét trong cac
loai gidy to sau day thi duoc cip Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat va khong phai nop tién sir dung dat:

- Nhitng giay to vé quyén dugc sir dung dat trude ngay 15/10/1993 do co quan
c6 tham quyén cip trong qué trinh thyc hién chinh sach dat dai cia Nha nudc Viét
Nam dan cha Cong hoa, Chinh pha Cach mang 1am thdi Cong hda mién Nam Viét
Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam.

- Gidy chang nhan quyén str dung dat tam thdi duge co quan nha nudc c6 tham
quyén cip hoic cd tén trong So dang ky rudng dat, S6 dia chinh trudc ngay
15/10/1993.

- Gidy to hop phap vé thira ké, tang cho quyén st dung dét hoic tai san gén lién
VGi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thwong gan lién voi dat.

- Gidy to chuyén nhuong quyén sir dung dat, mua ban nha & gan lién véi dat ¢
trudc ngay 15/10/1993 dwoc Uy ban nhan dan cap x4 xac nhan 1a da st dung trudc
ngay 15/10/1993.

- Giay to thanh ly, hda gia nha ¢ gan lién véi dat o; gidy to mua nha & thudc so
hiru nha nudc theo quy dinh cta phép luat.

- Gidy to vé quyeén sir dung dat do co quan c6 tham quyén thudc ché do cii cap

cho ngudi sir dung dat.
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- Cé4c loai gidy to khac duoc xac lap trude ngay 15/10/1993 theo quy dinh cua
Chinh phu.

Thet hai, Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai khoan 1 DBiéu ndy ma trén giay to d6 ghi tén ngudi khac, kém theo gidy
to vé viéc chuyén quyeén st dung dat ¢ chir Ky caa cac bén c6 lién quan, nhung dén
truéc ngdy Ludt nay ¢ hiéu lec thi hanh chua thuc hién thu tuc chuyén quyén st
dung dat theo quy dinh cua phap luat va dit dé khéng co tranh chap thi duoc cap
Giay ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéac gan lién
Vv6i dat va khong phai nop tién su dung dat.

Thet ba, Ho gia dinh, ¢4 nhan duoc st dung dét theo ban &n hoic quyét dinh cua
Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an cia co quan thi hanh an, vin ban cong
nhan két qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 céo veé
dat dai ctia co quan nha nuéc ¢ tham quyén da duoc thi hanh thi duoc cip Gidy
chang nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.

* P v6i gidy to vé quyén sir dung dat do co quan co tham quyén thudc ché do
cli cdp cho ngudi sir dung dét theo diém e khoan 1 Biéu 100 Luat dat dai néu trén
duoc quy dinh chi tiét tai Diéu 15 Théng tu s6 02/2015/BTNMT. Cu thé:

- Bang khoan dién tho.

- Van ty doan mai bat dong san (gdm nha & va dit o) co chung nhan cia co
quan thudc ché do cil.

- Van ty mua ban nha ¢, ting cho nha o, ddi nha &, thira ké nha & ma gén lién
voi dat & co chirng nhan cua co quan thudc ché do cil.

- Ban di chiic hodc gidy thoa thuan twong phan di san vé nha & duoc co quan
thudc ché do cii chirng nhan.

- Giay phép cho x4y cét nha ¢ hodc gidy phép hop thic hoa kién trac cua co
quan thudc ché do cii cap.

- Ban an cua co quan Toa an cua ché do cii da c6 hiéu luc thi hanh.

- Cac loai giéy to khac chiing minh viéc tao 1ap nha ¢, dat & nay dugc Uy ban
nhan dan cip tinh noi c6 dat & cong nhan.

* Gidy to khac vé quyén sur dung dit quy dinh tai Diém g Khoan 1 Diéu 100
ctia Luat Pat dai néu trén duoc quy dinh chi tiét tai Piéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP, bao gom:
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- S6 muc ké dat, s6 kién dién 1ap trudc ngay 18/12/1980.

- M6t trong cac gidy to dugc 1ap trong qué trinh thyc hién dang ky rudng dat
theo Chi thi s6 299-TTg ngay 10 thang 11 nam 1980 ciia Tha tuéng Chinh phu vé
cong tac do dac, phan hang va dang ky thong ké rudng dét trong ca nude do co quan
nha nudc dang quan 1y, bao gdom:

+ Bién ban xét duyét cua Hoi déng ding ky rudng dit cip xi xac dinh nguoi
dang sir dung dat 1a hop phap;

+ Ban tong hop céc truong hop st dung dat hop phap do Uy ban nhan dan cap
x4 hodc Hoi dong ding ky rudng dat cip xa hodc co quan quan 1y dat dai cap huyén,
cap tinh l1ap;

+ Pon xin dang ky quyén st dung rudng dat d6i vai truong hop khong co gidy
to quy dinh tai Diém a va Piém b Khoan nay.

- Du 4n hodc danh sich hodc van ban vé viéc di dan di xay dung khu kinh té
m&i, di dan tai dinh cu duge Uy ban nhan dan cp huyén, cip tinh hoic co quan nha
nuéce ¢ thAm quyén phé duyét.

- Gidy to ctia nong truong, 1am trudng qudc doanh vé viée giao dat cho nguoi
lao dong trong nong trudng, 1am trudng dé 1am nha & (néu cb).

- Gidy to ¢6 ndi dung vé quyén so hitu nha &, cong trinh; vé viéc xay dung, sira
chita nha &, cong trinh duge Uy ban nhan dan cdp huyén, cdp tinh hodc co quan
quan 1y nha nuée vé nha &, xay dung chirng nhan hodc cho phép.

- Gidy to tam giao dat ciia Uy ban nhan dan cp huyén, cip tinh; Pon dé nghi
dugc sir dung dat duoc Uy ban nhan déan cap x4, hop tac xa néng nghiép phé duyét,
chép thuan truéc ngay 01 thang 7 nim 1980 hodc dugc Uy ban nhan déan cip huyén,
cap tinh phé duyét, chap thuan.

- Gidy td ciia co quan nha nude c6 thim quyén vé viée giao dat cho co quan, to
chtrc dé bd tri dat cho can bo, cong nhan vién tu 1am nha & hodc xay dung nha ¢ dé
phan (cap) cho can bd, cong nhan vién bang vén khong thudc ngan sach nha nuéc
hodc do cén bd, cong nhan vién ty dong gdp xay dung. Truong hop xay dung nha &
bang von ngan sach nha nudc thi phai ban giao quy nha & d6 cho co quan quan 1y
nha & cua dia phuong dé quan 1y, kinh doanh theo quy dinh cta phép lut.

- Ban sao gidy t& quy dinh tai Diéu 100 cua Luat Dat dai va cac gidy to quy

dinh tai cac Khoan 2, 3, 4, 5, 6 va 7 Diéu nay c6 xac nhan ctia Uy ban nhan déan cap
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huyén, cép tinh hodc co quan quan 1y chuyén nganh cip huyén, cdp tinh dbi véi
truong hop ban gde gidy to ndy da bi that lac va co quan nha nudc khong con luu
giit hd so quan 1y viée cap loai gidy to do.

* Trong trudng hop gia dinh khong c6 mot trong cc gidy to néu trén thi phai
thudc mot trong hai truong hop sau:

- DPang str dung dét va thoi diém sir dung dat trude ngay Luat nay c6 hiéu luc
thi hanh (ngay 1/7/2014) c6 ho khau thudng tra tai dia phuwong va truc tiép san xuét
néng nghiép, 14m nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi tai ving c6 diéu kién kinh
té - x4 hoi khé khin, vung c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét kho khin, nay duogc
Uy ban nhén dan cép xa noi c6 dat xac nhan 14 ngudi da st dung dat on dinh, khong
c6 tranh chap thi duoc cap Gidy chting nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha &
va tai san khic gan lién v4i dat va khong phai ndp tién sir dung dat.

- Pang sir dung dat 6n dinh tir trude ngay 1/7/2004 va khong vi pham phap luat
vé dat dai, nay dugc Uy ban nhan dan cdp xi xac nhédn 1a dat khong c6 tranh chip,
phu hop vé6i quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi, quy hoach
xay dung diém dan cu nong thon di duoc co quan nha nudc cd thim quyén phé
duyét ddi v6i noi da co6 quy hoach thi duoc cip Gidy chimg nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dt.

2.1.2.4. Ngi dung thé hign trén gidgy chizng nhan

GCNQSDBD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat dugc cp theo
mot mau théng nhat do Bo Tai nguyén Mbi truong phat hanh trong pham vi ca nudc
d6i v6i moi loai dat, nha & va tai san khac gan lién voi dat. Théng tu 23/2014/TT-
BTNMT quy dinh vé Gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat xac dinh noi dung gom:

- Trang 1 thé hién Qudc hiéu, Qudc huy va dong chit "Gidy chimg nhan quyén
sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat" in mau do; muc
"l. Tén nguoi sir dung dat, chil s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat" va sd
phéat hanh Gidy ching nhan (s6 seri) gom 02 chit céi tiéng Viét va 06 chir sd, duge
in mau den; dau ndi cua B6 Tai nguyén va Méi trudng;

- Trang 2 thé hién muc "I1l. Thira dat, nha & va tai san khac gin lién vé6i dat",
gdm cac thong tin vé thira dat, nha ¢, cdng trinh xay dung khéc, rimg san xuét 1a
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rimg trong, cdy lau nim va ghi chd; ngdy thang nim ky Gidy ching nhin va co
quan Ky cap Gidy chimg nhén; sb vao sb cip Gidy ching nhan;

- Trang 3 thé hién muc "Ill. So @6 thira dat, nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat" va myc "IV. Nhiing thay d6i sau khi cap Gidy chimg nhan";

- Trang 4 thé hién tiép nodi dung tiép theo ctiia muc "1V. Nhirng thay doi sau khi
cap Gidy ching nhan"; noi dung luu y d6i voi nguoi duoc cdp Gidy ching nhan; ma
vach;

Cu thé Piéu 12 Thong tu 23/2014/TT-BTNMT quy dinh vé So d6 thira dat, nha
& va tai san khac gan lién voi dét trén Gidy ching nhan nhu sau:

- So d6 thira dt thé hién cac thong tin gom:

+ Hinh thé thtra dat, chiéu dai c4c canh thua;

+ S6 hiéu thira hodc tén cong trinh giap ranh, chi dan huéng Bic - Nam;

+ Chi gidi, mdc gidi quy hoach st dung dat, chi gidi, mbc gigi hanh lang bao vé
an toan cong trinh trén thira dat cap Gidy ching nhan dugc thé hién bang dudng nét
dut xen nét chdm kém theo ghi chd loai chi gidi, mbc gi6i;

- Nhitng truong hop khong thé hién so d6 gom:

+ Gidy chirg nhan chung cho nhiéu thira dat ndng nghiép;

+ D4t xay dung ctia cong trinh theo tuyén (nhu: Pudng giao thdng, duong dan
dién, duong dan nudc cia to chirc dau tu xay dung theo hinh thirc BOT...)

- Theo quy dinh ctia Khoan 1 Diéu 12 Thadng tu sb 23/2014/TT-BTNMT quy
dinh thi so d6 thira dat ghi trén Gidy chting nhan thé hién thong tin gdm céc noi
dung sau:

+ Hinh thé thira dat, chiéu dai cc canh thira;

+ S hiéu thira hoic tén cong trinh giap ranh, chi dan huéng Bic - Nam;

+ Chi gi6i, mdc gidi quy hoach st dung dat, chi gidi, mbc giéi hanh lang bao vé
an toan cong trinh trén thira dat cap Giay ching nhan dugc thé hién bang duong nét
dut xen nét chadm kém theo ghi ch loai chi gidi, mbc gidi;

+ Truong hop thira dat hop nhat tir nhiéu thira khac c6 ngudn gdc, thoi han sir
dung dat khac nhau hodc cd phan dat st dung riéng ciia mot nguoi va phan dat st
dung chung ctia nhiéu ngudi thi thé hién ranh gi6i giita cac phan dat bang dudng nét
dut xen nét cham, kém theo ghi chd thich theo muyc dich ctia duong ranh gisi do.
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Truong hop dit ¢d nha chung cu ma dién tich dat sir dung chung cua c4c chu
can ho 1a mot phan.

Tom lgi, nhitng quy dinh vé hinh thtic biéu hién trén GCN vai viéc quy dinh vé
hinh thac chinh 12 su biéu hién cu thé vé noi dung cua GCN. T nhitng noi dung
nay, cac chu thé déu nhan biét dugc quyén loi cua minh duoc Nha nude dam bao 1a
gi; thoi han dugc phép so hitu va st dung la bao lau (lau dai hay co thoi han); duoc
Nha nudc cho phép khai thac va st dung tai san d6 cho muc dich gi; cac giao dich
duogc thiét 1ap vé tai san do6 vai céc chu thé khac... Bén canh do, con thé hién nguoi
dugc cap gidy phai thuc hién nghia vu gi ddi véi Nha nude va céc chu thé khac khi
khai thac va sir dung.

2.1.2.5. Tham quyén, thoi han va trinh te, the tuc gidy chitng nhdn lan dau

Thdm quyén cdp gidy chizng nhén:

Tham quyén cap GCNQSDD, quyén sé hitu nha & va céc tai san khéac gan lién
véi dat 1a mot ndi dung quan trong da duoc luat dinh, nham thé hién rd su théng
nhat quan 1y Nha nudc vé dat dai, dong thoi gitp ngudi dan biét chinh xac noi ma
ho can dén dé xin cdp GCN. Quy dinh nay thé hién rat rd sy phat trién cua phép luat
vé dét dai ciia nudc ta qua cac thoi ky.

Néu nhu Luat Dat dai 1987 chua dé cap dén van dé nay; Luat Dat dai 1993 quy
dinh chung chung: co quan nao cé tham quyén giao dét thi c6 tham quyén cap
GCNQSDBD; dén Luat Dét dai 2003 stra ddi, b6 sung nam 2009 da thy rd su diéu
chinh tich cuc cua phap luat phi hop vai tién trinh phat trién cia dat nude. Theo do,
quy dinh cu thé va chi tiét hon vé tham quyén cdp GCN tai Diéu 52. Tur thuc tién,
Luat Pat dai 2013 di lai cu thé rd rang hon vé tham quyén cap gidy ching nhan tai
Diéu 105 nhu sau:

- Uy ban nhan dan cap tinh cap Giay chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé
hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat cho to chire, co s ton gido; ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai thuc hién du an
dau tu; t6 chirc nude ngoai cé chirc ning ngoai giao.

Uy ban nhan dan cap tinh duoc uy quyén cho co quan tai nguyén va moi
truong cung cip cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dt, quyén s& hiru nha & va tai
san khac gin lién vé6i dat.

- Uy ban nhan dan cdp huyén cip Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén

s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat cho hg gia dinh, ca nhan, cong dong
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dan cu, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugce so hitu nha & gin lién véi
quyén sir dung dat & tai Viét Nam.

- D6i voi nhitng tredng hop di duoc cap Gidy chimg nhan, Gidy chimg nhan
quyén sé hiru nha &, Gidy ching nhin quyén s¢ hitu cong trinh xay dung ma thyuc
hién cac quyén cua ngudi sir dung dét, chi so hitu tai san gin lién véi dat hodc cap
d6i, cap lai Gidy chimg nhan, Gidy ching nhan quyén sé hitu nha ¢, Gidy ching
nhan quyén s¢ hitu cong trinh xay dung thi do co quan tai nguyén va moi truong
thuc hién theo quy dinh cua Chinh phu.

C6 thé thay, quy dinh nay 1a phd hop véi tham quyén giao dat, cho thué dat.cho
phép chuyén muc dich sir dung dat, qua d6 nham muc dich thong nhat quan 1y dat
dai, xac dinh chinh xac nguoi chiu trach nhiém trong cong tac phan bd, diéu chinh
dat dai va kiém tra, kiém sét tinh hop phap caa manh dat do.

Bén canh d6, Luat Pat dai 2013 con quy dinh van dé ay quyén cap GCN nham
day nhanh tién d6 cap GCN, phu hop véi nghiép vu cta nganh Tai nguyén va Moi
truong. Theo d6, Uy ban nhan dan cip tinh c6 thé iy quyén cho S¢ Tai nguyén va
MBoi trudng thuc hién viée cap Gidy chimg nhan dbi v6i cac trudng hop thudc thim
quyén ctia minh.

Day la m{t quy dinh hop 1y khi S& Tai nguyén va Mai truong la co quan truc
tiép thuc hién cac cong viéc nhu do dac, théng ké dit dai va luu trit hd so dia chinh.
Qua do, tién do cép GCN sé duoc dfly manh, giam badt gdnh ndng cho UBND, déng
thoi ting cuong trach nhiém cho cac co quan quan 1y dat dai cung cap khac dé cong
tac quan Iy Nha nudc vé dat dai ngy cang dat hiéu qua cao hon.

Thei han cdp gidy chieng nhan:

Cin ctt Khoan 2 Diéu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh Thoi gian thuc
hién thu tyc hanh chinh vé dat dai thi thoi gian thyc hién thu tuc dang ky dét dai, tai
san gan lién vai dat; cap doi, cap lai Gidy chung nhan dugce quy dinh nhu sau:

(1) Pang ky dat dai, tai san gan lién véi dat, cdp Gidy chang nhan quyén si
dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat 1a khdng qua 30 ngay;

(2) Pang ky, cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va
tai san khac gan lién véi dat cho ngudi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat va
quyén s& hiru nha &, cong trinh xay dung cua to chie dau tu xay dung 1a khéng qué
30 ngay;
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(3) DPiang ky, cip Giay chang nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va
tai san khéc gan lién vé6i dat bd sung ddi véi tai san gan lién voi dat 1a khong quéa 20
ngay;

Thoi gian quy dinh tai (1), (2) va (3) dugc tinh ké tir ngdy nhan duoc hd so hop
16. Thoi gian nay khdng bao gom thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh cua ngudi
sir dung dat, thoi gian xem xét xur ly d6i véi truong hop sir dung dat c6 vi pham
phap luat, thoi gian trung cau giam dinh. Trudng hop nhan ho so chwa day du, chua
hop 18 thi trong thoi gian t6i da 03 ngay, co quan tiép nhéan, xt 1y hd so phai théng
bao va huéng dan nguoi ndp hd so bd sung, hodn chinh ho so theo quy dinh.

Dai véi cac x& mién nai, hai dao, viing sau, ving xa, ving cd diéu kién kinh té -
x& hoi kho khan thi thoi gian thuc hién ddi véi ting loai tha tuc quy dinh tai Diéu
nay dugc tang thém 15 ngay.

Trinh tw, thi tuc cap gidy chieng nhdn lan dau:

Vé ho so cap gidy chieng nhan quyén si dung dat lan dau:Can cit Diéu 8 Thong
tu 24/2014/TT-BTNMT thi hé so cdp GCN s& dugc thuc hién nhu sau:

1. HO so ndp khi thuc hién thi tuc dang ky, cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dét 1an dau gom co:

a) Pon ding ky, cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dit, quyén so hitu nha ¢
va tai san Khac gin lién v6i dit theo Miu sd 04/PK;

b) Mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Pidu 100 cta Luat Dat dai va Diéu 18
ciia Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 caa Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cia Luat Dat dai (sau ddy goi la Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP) dbi véi truong hop dang ky vé quyén sir dung dat;

c) Mot trong cac gidy to quy dinh tai cac Picu 31, 32, 33 va 34 ciia Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP d6i véi trudong hop dang ky vé quyén so hitu tai san gin
lién véi dat.

Truong hop ding Ky vé quyén s hiru nha ¢ hodc cong trinh xay dung thi phai
c6 so d6 nha &, cong trinh xay dung (trir trudng hop trong gidy to vé quyén so hitu
nha &, cong trinh xay dung da c6 so d6 phi hop véi hién trang nha &, ¢ng trinh da
xay dyung);

d) B4o céo két qua ra soat hién trang st dung dit déi véi truong hop to chire
trong nudc, co sd ton gido dang str dung dét tir trude ngdy 01 thang 7 nam 2004
theo Mau s6 08/DK;
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d) Chumng tir thue hién nghia vy tai chinh; gidy to lién quan dén viéc mién, giam
nghia vu tai chinh vé dit dai, tai san gin lién véi dat (néu co);

e) béi v6i don vi luc lwong vii trang nhan dan st dung dat vao muc dich
qudc phong, an ninh thi ngoai gidy to quy dinh tai cdc Piém a, b va d Khoan nay
phai c6 quyét dinh cua B truong Bé6 Qubc phong, Bo truéng Bo Cong an vé vi
tri dong quan hodc dia diém cong trinh; ban sao quyét dinh ciia Tha tuéng Chinh
phu phé duyét quy hoach str dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh trén dia
ban cac quan khu, trén dia ban cac don vi thuoc Bo Tu 1énh Bo d6i Bién phong,
trén dia ban tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong ma co tén don vi dé nghi cap
Giéy ching nhén;

g) Truong hop c6 ding Ky quyén st dung han ché ddi véi thira dat lién ké phai
c6 hop dong hodc van ban thoa thuan hoic quyét dinh cua Toa a4n nhan dan vé viéc
X4c 1ap quyén st dung han ché thira dat lién ké, kém theo so d6 thé hién vi tri, kich
thudc phan dién tich thira dat ma nguoi st dung thira dat lién ké dugc quyén st
dung han ché.

2. Truong hop nguoi sir dung dat thyc hién thu tuc dang ky dat dai ma chua c6
nhu cdu duoc cap Gidy ching nhin quyén st dung dit, quyén s hiru nha & va tai
san khéc gin lién voi dat thi ndp hd so gdm cac gidy to theo quy dinh tai cac Piém
a, d, e, g va ban sao gidy to quy dinh tai cac Piém b, ¢ va @ Khoan 1 Diéu nay.

Truong hop nguoi sir dung dat da dang ky dat dai ma nay ¢6 nhu cau dugc cap
Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén so hiru nhd & va tai san khac gin lién
v6i dat thi ndp don dé nghi cAp Gidy chimg nhan theo Miu s6 04/PK.

3. H6 so ndp khi thuc hién thu tuc ding Ky, cip Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéac gan lién v6i dat 1an dau d6i voi tai san
gan lién v6i dat ma chu so hitu khéng dong thoi 1a nguoi st dung dat; diang ky bo
sung dbi voi tai san gan lién voi dat cua nguoi sir dung dat da dugc cap Gidy chung
nhan gom co:

a) Pon ding Ky, cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gin lién v6i dit theo MAu sé 04/PK;

b) Mét trong céac gidy to quy dinh tai cac Diéu 31, 32, 33 va 34 cua Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP;

c) So d6 vé tai san gin lién voi dat (trir trudng hop trong gidy to vé quyén so

hitu tai san gin lién véi dat da c6 so dd tai san phd hop véi hién trang);
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d) Gidy ching nhin di cip ddi v6i trudng hop chimg nhan b sung quyén s&
hitu tai san gin lién vé6i dat;

d) Chumng tir thue hién nghia vy tai chinh; gidy to lién quan dén viéc mién, giam
nghia vu tai chinh v& tai san gin lién voi dat (néu co).

4. H6 so ndp khi thue hién thu tuc ding ky dat dai d6i véi truong hop duoc Nha
nuéc giao dat dé quan ly gdm co:

a) Pon dang ky theo MAu sé 04/PK;

b) Vin ban cia co quan nha nudc ¢ thim quyén vé viéc giao dat dé quan ly
(néu c0);

¢) So dd hodc trich do dia chinh thira dat, khu dat duoc giao quan ly (néu co).

5. H6 so ndp khi thuc hién thu tuc ding Ky, cdp Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho nguoi nhan
chuyén nhugng quyén sir dung dat, mua nha &, cong trinh xay dung cia to chirc dau
tu xay dung dé ban dugc thyc hién theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 72 cua Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP.

Vé trinh ty, thi tuc cdp gidy ching nhgn:Can c Piéu 71 Nghi dinh
43/2014/ND-CP, trinh ty, thu tuc dang ky dat dai, tai san gin lién véi dat, cdp Gidy
ching nhan quyén str dung dét, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
1an dau duoc thyc hién nhu sau:

1. Nguoi st dung dat ndp 01 bo ho so theo quy dinh dé 1am thu tuc dang ky.

2. Truong hop ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu
& nude ngodi duoc sé hiru nha o tai Viét Nam dé nghi dang ky dit dai, tai san gin
lién véi dat, cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat thi Uy ban nhan dan cap xa c0 trach nhiém kiém tra hd so va
thuc hién cac cong viéc nhu sau:

a) Truong hop ding ky dét dai thi xac nhan hién trang s dung dat so véi noi
dung ké khai dang ky; truong hop khong co gidy to quy dinh tai Diéu 100 ciia Luat
Dit dai va Diéu 18 cua Nghi dinh nay thi x4c nhan ngudn goc va thoi diém sur dung
dat, tinh trang tranh chap st dung dat, sy phi hop véi quy hoach.

Truong hop dang ky tai san gin 1ién v6i dét thi xac nhan hién trang tai san gin
lién v6i dat so véi nodi dung ké khai dang ky; truong hop khdng co gidy to quy dinh
tai cac Diéu 31, 32, 33 va 34 cua Nghi dinh nay thi xac nhan tinh trang tranh chip
quyén s& hitu tai san; dbi véi nha &, cong trinh xay dung thi xac nhan thoi diém tao

54



1ap tai san, thudc hay khéng thudc truong hop phai cip phép xay dung, sy phi hop
v6i quy hoach duge duyét; Xac nhan so d6 nha ¢ hodc cdng trinh xay dung néu chua
cO x4c nhan cua to chic cd tu cdch phép nhan vé hoat dong xay dung hodc hoat
dong do dac ban dd;

b) Trudng hop chua ¢ ban d6 dia chinh thi trude khi thuc hién céc cong viée
tai Piém a Khoan nay, Uy ban nhan dan cip x& phai thdng bao cho Vian phong ding
Ky dat dai thuc hién trich do dia chinh thira dit hodc kiém tra ban trich do dia chinh
thira dat do nguoi st dung dat nop (néu co);

c) Niém yét cong khai két qua kiém tra hd so, X4c nhan hién trang, tinh trang
tranh chap, ngudn gbc va thoi diém sir dung dat tai try sd Uy ban nhan dan cip xa
va khu dan cu noi c6 dat, tai san gan lién véi dat trong thoi han 15 ngay; xem xét
giai quyét cac Y kién phan anh vé noi dung cong khai va giri hd so dén Vin phong
dang ky dat dai.

3. Vian phong dang ky dat dai thuc hién cac cong viéc nhu sau:

a) Truong hop ho gia dinh, ¢4 nhan, cong dong dan cu ndp hod so tai Vian phong
dang ky dat dai thi giri ho so dén Uy ban nhan dan cap xa dé lay y kién x4c nhan va
cong khai két qua theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu nay;

b) Trich luc ban d6 dia chinh hoic trich do dia chinh thtra dat ¢ noi chua c6 ban
d6 dja chinh hodc d3 c6 ban do dia chinh nhung hién trang ranh giéi sir dung dat da
thay ddi hodc kiém tra ban trich do dia chinh thira dat do nguoi s dung dat nop
(néu cd);

¢) Kiém tra, X4c nhan so d6 tai san gan lién véi dat d6i véi to chirc trong nudc,
co so tOn gido, to chirc nudc Ngoai, c& nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai thyc hién dy 4n dau tu ma so dd d6 chua ¢ xac nhan cua to chirc €6 tu
cach phap nhan vé hoat dong xay dung hodc hoat dong do dac ban db;

d) Kiém tra hd so dang ky; xac minh thyc dia trong truong hop can thiét; xac
nhan du diéu kién hay khéng du diéu kién duoc cip Gidy chimg nhan quyén st
dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khéac gan lién voi dat vao don dang ky;

d) Truong hop chu sé hitu tai san gin lién v6i dat khong co gidy to hodc hién
trang tai san cO thay d6i so voi gidy to quy dinh tai cac Diéu 31, 32, 33 va 34 cua
Nghi dinh nay thi giri phiéu ldy y kién co quan quan 1y nha nudc dbi véi loai tai san
d6. Trong thoi han khdng quéa 05 ngay 1am viéc, co quan quan ly nha nudc ddi voi
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tai san gin lién v6i dat cd trach nhiém tra 161 bang vin ban cho Vin phong ding ky
dét dai;

e) Cap nhat thong tin thira dat, tai san gin lién véi dat, dang ky vao hd so dia
chinh, co sé dit liéu dat dai (néu co);

g) Trudng hop nguoi st dung dat dé nghi cap Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién v6i dat thi giri s6 liéu dia chinh dén
co quan thué dé xac dinh va théng bao thu nghia vu tai chinh, trir truong hop khdng
thudc d6i twong phai ndp nghia vu tai chinh hoic duoc ghi no theo quy dinh cia
phap luat; chuin bi hd so dé co quan tai nguyén va méi trudng trinh ky cap Gidy
ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat;
cap nhat bd sung viéc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén sé hitu nha &
va tai san khéc gan lién véi dat vao ho so dia chinh, co so dit liéu dat dai; trao Gidy
chting nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
cho ngudi duoc cap, truong hop ho gia dinh, ca nhan ndp ho so tai cap xa thi gui
Gidy chung nhan quyén sir dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat cho Uy ban nhan dan cap xa dé trao cho ngudi dugc cap.

4. Co quan tai nguyén va moi truong thuc hién cic cdng viéc sau:

a) Kiém tra hd so va trinh co quan ¢ tham quyén cip Gidy ching nhan quyén
st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khéac gan lién voi dat;

Trudng hop thué dét thi trinh Uy ban nhan dan cip c¢d tham quyén ky quyét dinh
cho thué dét; ky hop dong thué dat va trinh co quan c6 thim quyén cap Gidy chimg
nhan quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién vai dat sau khi
ngudi sir dung dat da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phap lut.

b) Chuyén ho so da giai quyét cho Vian phong dang ky dét dai.

5. Trudng hop nguoi st dung dat da dang Ky dat dai theo quy dinh cua phép
luat ma nay c6 nhu cau cap Giay ching nhan quyeén str dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khéac gan lién véi dat thi nop don dé nghi cap Gidy chung nhan; Vin
phong dang ky dat dai, co quan tai nguyén va mdi truong thyuc hién cac cong viéc
quy dinh tai Biém g Khoan 3 va Khoan 4 biéu nay.

TOm lgi, nhitng quy dinh cta phap luat vé thoi han va trinh ty, tha tuc cip GCN
v6i nhitng diém tich cuc trong Luat DAt dai 2013 di gop phan don gian hda thu tuc
hanh chinh vé& cAp GCNQSDD, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat,

tao diéu kién thuén loi cho nguoi dan duoc huéng day du quyén loi ciia minh.

56



2.1.2.6. Nghia vy tai chinh khi dwoc cap gidy ching nhdn

Khi duwoc cdp gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, nghia vu tai chinh ma nguwroi
sir dung ddt phai nép gom:

- L¢ phi trude ba:Can ctr khoan 1 Didu 2 va Diéu 3 Nghi dinh 45/2011/ND-CP thi
d6i tuong chiu 16 phi trudc ba bao gdm nha, dit. Nguoi nop 16 phi trude ba 1a t6 chirc,
ca nhan ¢ tai san thudc ddi twong chiu 1¢ phi trudc ba khi dang ky quyén s¢ hitu quyén
st dung v6i co quan nha nudc c6 tham quyén, trir cAc trudng hop khong phai ndp 16
phi trudc ba theo Piéu 4 Nghi dinh 45/2011/ND-CP va duogc st doi theo Nghi dinh
23/2013/ND-CP bao gom céc truong hop lién quan dén dat sau:

Nha, dit nhan thira ké hodc 1a qua ting gitta: Vo v6i chong; cha dé, me dé véi
con dé; cha nudi, me nudi voi con nudi; cha chong, me chong véi con dau; cha vo,
me vo véi con ré; 6ng ndi, ba ndi vai chau ndi; 6ng ngoai, ba ngoai véi chau ngoai;
anh, chi, em rudt vi nhau nay duogc co quan nha nudc co thim quyén cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat.

- Thué sir dung ddt phi ndng nghiép:

Cin ct Piéu 2, Piéu 4 Luat thué sir dung dat phi ndng nghiép 2010 xac dinh:

+ Pdi twong chiu thué 1a dat ¢ tai ndng thon, dat ¢ tai do thi;

+ Nguoi nop thué 12 ho gia dinh, ca nhan chua duoc cdp Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat (sau day goi
chung 1a Gidy ching nhan) thi nguoi dang st dung dat 12 nguoi nop thué.

Cin ct tinh thué 14 gi tinh thué va thué suat.

+ Gia tinh thué ddi véi dat duoc x4c dinh bang dién tich dat tinh thué nhan voi
gi& ciia 1m?” dit.

+ Thué suat déi véi dat ¢:

Can ctr Diéu 7 Luat thué sir dung dat phi ndng nghiép 2010 quy dinh vé&i phan
dién tich dat trong han muc: thué suat 0,03%;

Phan dién tich vuot khong quéa 3 1an han mirc thué suat 0,07%;

Phan dién tich vuot trén 3 14n han mrc v6i muc thué suat 0,15%.

- L& phi cép gidy ching nhan quyén sir dung dat;

- Phi do dac, lap ban d6 dia chinh;

2.1.2.7. Giai quyét cac khiéu nai, té co vé cap gidy ching nhdn

Trong linh vuc dét dai thi quyén khiéu nai, té cdo thudc nhém quyén chung cua
ngudi c6 QSDP (Khoan 7 Diéu 166 Luat Dat dai 2013). Quyén khiéu nai, t6 cdo
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trong linh virc dat dai déu dugc phap luat hién hanh quy dinh théng nhét thuc hién
trén tinh than caa Luat Khiéu nai, Luat T céo. Viéc quy dinh quyén khiéu nai, t6
40 cua cong dan trong linh vuc nay c6 ¥ nghia quan trong va can thiét ddi véi
ngudi dan.Quyén nay khdng chi hudng téi bao vé quyén, loi ich hop phép cua cong
dan, dam bao tinh dan chu va quyén cua cong dan dwgc tham gia vao cong viéc cua
Nha nudc.

Bén canh do6, quyén khiéu nai, t6 cao trong linh vuc cdp GCN ciing s& gop phan
tich cuc han ché tinh trang quan lieu, ctra quyén caa mot bo phan khong nho can bo
quan ly nha nudc khi thuc hién nhiém vu. Xét mat khéc, quyén khiéu nai, t6 céo vé cap
GCN ciing gop phan phong chéng tham nhiing trong linh vyc dat dai, bat dong san.

Déi véi hoat dong cap GCN ciing 13 mot trong nhitng linh vue ma lwong khiéu
nai, t6 c4o cua cong dan ciing dién ra pho bién, thuong xuyén va chiém ti 18 Ion.
Cac noi dung ma cha thé xin cip GCN thuong tap trung khiéu nai hozc té céo trong
thoi gian qua la: thoi gian cap gidy kéo dai, quy trinh xét duyét hd so thiéu cong
khai, minh bach, cic nghia vu tai chinh chua rd rang...chua dam bao sy cong bang
giita cac chu thé xin cap.

2.2. Thuc tién thwc hién phap luat vé ding ky, cap gidy chirng nhan quyeén
str dung dat, quyén sé hiru nha va tai san khac gin lién véi dat trén dia ban
tinh Lao Cai

2.2.1. Nhitng dic diém vé diéu kién tw nhién, kinh té, x& hgi cia tinh Lao
Cai cé tic dong dén hoat dpng ding ky cdp gidy ching nhdn.

2.2.1.1. biéu kién tur nhién, kinh té, xa hgi

Lao Cai 12 mét tinh mién ndi nam & phia Bac Viét Nam, thuoc khu vuc Tay Bac
bo, phia Bac gidp tinh Van Nam, Trung Quéc; phia Nam giap tinh Yén Bai; phia
Dong giap tinh Ha Giang; phia Tay giap tinh Lai Chau. Lao Cai ¢6 203,5 km duong
bién gigi véi tinh Van Nam, Trung Qudc.

Lao Cai c6 vi tri dia ly quan trong trén tuyét hanh lang kinh t¢ Cén Minh
(Trung Quédc) — Lao Cai — Ha Noi — Hai Phong, 1a “cira ngd”, “cau nbi” cua Viét
Nam, cac nudc Asean véi thi truong Van Nam va mién Tay Nam Trung Quéc. Vi
vi tri dia 1y nhu vay tao cho Lao Cai c6 nhiing loi thé phat trién kinh té - xa hoi va
hoi nhap kinh té quéc té.

Tai nguyén dat Lao Cai c6 dién dién tich ty nhién rong 638.389 ha, do phi
nhiéu cao, rat mau ma, da dang, bao gém 10 nhoém dat véi 30 loai dat chinh, pho
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hop véi nhiéu loai cdy trong khac nhau. Dan sb cua tinh Lao Cai theo két qua tong
diéu tra dan sd tinh dén nim 2016 1a 674.530 ngudi, chiém 5,5% dan sb vung Trung
du mién ndi Bac Bo va chiém 0,7% dan sb cua ca nudc. Mat do dan sé binh quan 1a
106 ngudi/km2. Dia ban tinh Lao Cai dwoc chia thanh 9 don vi hanh chinh gom 01
thanh phd truc thuéc va 08 huyén. Tinh Lao Cai c6 164 don vi cap xa gom 12
phuong, 09 thi trdn va 143 x4; thanh phan dan toc chu yéu 1a nguoi Kinh chiém
35,9%, ngudi Hmong chiém 22,21%, tiép dén l1a dan toc Tay 15,84%, dan toc Dao
chiém 14,05%, dan toc Day chiém 4,7%, dan toc Nung chiém 4,4%, con lai & cac
dan toc it nguoi Phu La, San Chay, Ha Nhi, La Chi,...

Tinh Lao Cai da phat huy noi lyc, thu hit von dau tu trong va ngoai nudc cho
su nghiép phat trién kinh té - xa hoi tai dia phuong. Tiép tuc day manh chuyén dich
co cau kinh té theo hudng thuong mai, dich vu, cdng nghiép. Phat trién viing chac
cac nganh dich vu Du lich, céng nghiép khai khoang va luyén kim...véi téc do ting
binh quin hang nim dat trén 10%. Nhiéu doanh nghiép thuéc nganh cong nghiép
khai khoang, luyén kim...da timg budc doi mai cdng nghé tién tién, hoat dong rat
hiéu qua nhu Cong ty TNHH mot thanh vién Apatit Viét Nam, Céng ty TNHH
Khoéng san va Luyén kim Viét Trung, Cong ty C6 phan Pong Lao Cai... Bén canh
d6, linh vuc dich vu - du lich khong ngimg dwoc nang cao hiéu qua hoat dong, tong
doanh thu ting dan hang nim vé&i sy cha dong va nd luc cao cua cac hé théng Cho,
Siéu thi, Trung tam thwong mai, Hop tac xa van tai (ndi bat nhuw Cho Céc Léu; Siéu
thi bac Huy, Siéu thi Anh M¥; Cong ty TNHH Van tai Ha Son Hai Van...). Dich
vu du lich duoc day manh, phat trién dot pha nho cd thi tran du lich Sa Pa va Cira
khau quéc té Lao Cai vai nhiéu khach san va khu nghi dudng bén, nam sao (Khach
san Sapaly; Khach san Aristo; Khach san Muong Thanh, Khach san Victoria; Khu
nghi dudng Sa Pa jade hill...).

Thu ngan sach Nha nuéc hang nam déu ting, nam 2016, két qua thu ngan sach
nha nudc trén dia ban tinh hoan thanh vuot mac so véi du toan duoc Bo Tai chinh,
HDND va UBND tinh giao. Téng thu ngan sach nha nudc trén dia ban dat hon
6.240 ty dong, bang 100,7% dy toan tinh, 140,1% so véi du toan Trung wong giao
va bang 113,3% so v&i nam 2015. Tong thu ngin sach dia phwong hon 11.825 ty
dong va chi ngan sach hon 11.325 ty dong. Piéu nay cho thiy, kinh té cua tinh Lao
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Cai tuy c6 chiu su tac dong trudc nhitng kho khan chung cta ca nudc, song van
dam bao ting trudng so Vi ké hoach nim sau ting hon nim truée.

V& phét trién do thi, tinh Lao Cai da tap trung dau tu co sé ha ting, khu do thi,
nang cap, cai tao mé rong nhiéu tuyén duong giao théng chinh. Nai bat 1a: khanh
thanh du an The Manor Eco+ Lao Cai; xdy dung San van dong tinh Lao Cai (giali
doan 1); cdng trinh Cot ¢ Liing P6 (noi con séng Hong chay vao dat Viét); dua vao
sir dung tuyét duong V8 Nguyén Giap...Co thé néi vé dau tu ha tang co so, tinh
Lao Cai di tao duoc buéc chuyén bién 16n, 1am thay d6i dién mao cia mot tinh
nghéo ving ndi phia Bic trudc day nay trd thanh mot tinh ¢d quy hoach canh quan
hién dai, van minh, gop phan vao viéc xay dung va phat trién khu vuc mién nai phia
Béc thém hién dai, ddm da ban sic vian hoa cac dan toc.

Vé dau tu xay dung co ban tinh dén nam 2017, tinh Lao Cai di va dang dau tu
cac cdng trinh trong diém nhu: cai tao nang cap tinh 16 156 Kim Thanh — Ngoi Phét
tong mirc dau tu 597,639 ti dong; duong Tran Hung Pao kéo dai Thanh phé Lao
Cai tong mic dau tu 598,964 ti dong; duong Quy Xa (huyén Vin Ban) — Tang
Loong (huyén Bao Thang) tong mirc dau tu 729 ti dong. ..

Cong tac quan 1y Nha nudc vé do thi, vé sinh méi truong ludn dugc duy tri
thudng xuyén va cé nhiéu chuyén bién tich cuc. Tinh Lao Cai s& chi trong hon dén
cong tac bao vé mdi truong nhat 1a moi truong tai cac khu céng nghiép nhu Tang
Loong, hay khu c6ng nghiép ven thanh phé Lao Cai. Nam 2018 ciing sé& 1a nim giai
quyét triét dé cac van dé lién quan dén quy hoach d6 thi, hay mé rong dia gidi va
phét trién khu du lich Sa Pa nham nang tam Sa Pa xtig dang 1a khu du lich quéc gia.

Cong tac cai cach hanh chinh tiép tuc duoc diy manh trén co sé trién khai thuc
hién Chuong trinh trong diém vé cai cach hanh chinh va ting dung céng nghé thong
tin trong hoat déng cua cac co quan Pang, Nha nudc, Mit tran — Poan thé thuc hién
Nghi quyét Pai hoi Pang b tinh l1an thir XI va thuc hién chuong trinh hanh dong
cua Tinh uy vé cai cach hanh chinh gan véi muyc tiéu xay dyng chinh quyén db thi
giai doan 2016 — 2020; cOng tac giai quyét khiéu nai, to co cua cong dan dam bao
dung quy dinh; hoat dong bé tro tu phap duoc thuc hién tét; cong tac dan toc, ton
gido dugce quan tAm thudng xuyén, cong tac dan van duoc dam bao dén tung t6 dan
phé, thén, ban. ..
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2.2.1.2. Nhitng tdc déng va danh hweng cua diéu kén tw nhién, kinh té, xa hgi
cua Tinh Lao Cai déi Véi cong tac dang ky, cap gidy ching nhdn trén dia ban tinh
Lao Cai
- Tac @ong tich cuc: Lao Cai la mét tinh vung bién gidi, c6 chung duong bién
gii voi tinh Van Nam, Trung Quéc. Tuy la mét tinh ving ndi, nhung Lao Cai lai
hoi tu di cac loi thé dé phat trién kinh té, van hoa, xa hoi. Co s ha ting ludn duoc
coi trong dau tu phat trién, 14 mot trong cac tinh ving ndi c6 hé théng giao thdng
bang ba dudng: dudng bo, duong sit va duong thay. Tinh Lao Cai ¢ ctra khau
Qudc té, co diém du lich Sapa, Bic Ha va cac khu cong nghiép, khu thuong mai
dang trén da phat trién. T4t ca nhirng yéu td, nhitng loi thé trén da lam cho doi séng
nhan dan dugc nang cao, thu nhip ngudi dan ting cao s& kéo theo sy phat trién cua
cac d6 thi, khu d6 thi 16n. Do vay, s& ¢ nhu cau 1am thu tuc cap GCNQSDD khéng
nhitng cho ngudi dan trong tinh ma con thu hat dau tu bat dong san déi vai cac ca
nhan, t6 chic trong va ngoai nudc.
- Tac dong tiéu cyc: do tinh Lao Cai 1a mét tinh ving nui cao, dia hinh, dia chét
phtc tap, dién tich 16n, dan cu phan bd khong ddng déu, trinh d6 dan tri con thap
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cho nén viéc thiét 1ap va hoan thién ho so dia chinh doi hoi nhiéu thoi gian, cong
sirc, tién cua. Bén canh d6 viéc tuyén truyén phép luat vé& dat dai chwa duoc sau
rong dén timg ngudi dan, ¥ thie chap hanh phap luat cia mot bo phan nguoi dan
con kém.

2.2.2. Nhiing nhén dinh, ddnh gid vé tinh hinh ding ky, cap gidy chimg nhdn
trén dija ban tinh Lao Cai

2.2.2.1. Vé két qua dat duwoc

Tur khi Luat dat dai 2013 bat dau c6 hiéu luc, tinh Lao Cai da thuc hién viéc cap
gidy chang nhan quyén st dung dét theo dang quy dinh, chu trwong, chinh sach cua
Nha nuéc. Két qua dat dugc sau gan 3 nam (tir ndm 2015-> 2017) nhu sau:

Nim 2015:Vian phong dang ky dat dai tinh Lao Cai duoc kién toan, doi tén theo
Quyét dinh sé 546/QD-UBND ngay 25/02/2015, tiép nhan Vin phong Piang ky
quyén str dung dat cac huyén, thanh phd trén dia ban tinh Lao Cai vé Vian phong
dang ky dat dai thuoc Sé Tai nguyén va Moi truong tinh Lao Cai theo Quyét dinh
s 548/QD-UBND ngay 25/02/2015 caa UBND tinh Lao Cai.

Vin phong diang ky dat dai tinh Lao Cai 1a don vi sy nghiép truc thudc So Tai
nguyén va Moi truong c6 chirc ning ding ky dat dai va tai san khac gan lién voi
dat; xay dung, quan ly, cap nhat, chinh ly théng nhit hd so dia chinh va co s¢ dir
licu dét dai; thdng ké, kiém ké dat dai; cung cap thong tin dat dai theo quy dinh cho
cac t6 chuc, cac nhan c6 nhu cau va thuc hién cac nhiém vu khac khi dugc UBND
tinh, S& Tai nguyén va Moi truong giao.

Véi mot s6 nhiém vu chinh nhu: Thuc hién viéc dang ky quyén sir dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat, cap doi, cap lai gidy chang
nhan quyén sir dung dat, 14p, chinh ly, cap nhat, luu trit va quan ly hd so dia chinh,
cap nhat, chinh 1y, dong bo hoa, khai thac dir licu dat dai; xay dung, quan Iy hé
thng thong tin dat dai theo quy dinh cta phap luat.

Sau khi sap nhap, kién toan Van phong Pang ky dat dai tinh Lao Cai gom c6 3
phong chuyén mén va 09 Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai cip huyén. Tong sé
vién chuc cua don vi 1a 71 va 20 lao dong hop dong c6 thai han.

Nam 2015 13 nim dau thyc hién chac ning, nhiém vu cia VPDKDD moét cap,
tuy méi duoc Kién toan, budc dau con gap nhiéu kho khin, dudi su chi dao cua
Pang ty, ban Giam ddc, su phdi hop chat ché cua cac phong, don vi thudc Sa,
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phong Tai nguyén va Mo6i truong cac huyén, TP va cua cadc S¢ nganh cung voi su
nd luc ¢d gang cua toan thé vién chirc, can bo hop dong. Nam 2015 cong tac ding
ky, cip GCNQSDD, nha & va tai san gan lién voi dat dat két qua nhu sau:

Ping ky cap GCN lan dau cho céc ho gia dinh, ca nhan thudc tham quyén cip
huyén la: 3.992 gidy.

Ding ky bién dong dét dai cho cac ho gia dinh, c4 nhan 1a : 20.159 hd so. Trong do:

- Dang ky bién dong phai cdp méi gidy GCNQSDD thudc thim quyén cua So
Tai nguyén va Moi truong 12 6.021 giay.

- Pang ky bién dong trén gidy ching nhan quyén st dung dat va trang b sung
1a 14.138 hd so. (11.123 hé so dang ky giao dich bao dam)

Nim 2016:2016 1a nam c6 y nghia hét siic quan trong, nim dau thuc hién muc
tiéu Nghi quyét Dai hoi Dang cac cap, K& hoach phat trién kinh té - x4 hoi 5 nim
2016-2020. Buoc su quan tdm chi dao sat sao cua UBND tinh, S¢ Tai nguyén va
MBoi truong, su phdi hop chat ché cua cac nganh, UBND cac huyén, thanh phd, cac
phong, don vi truc thuéc Sg, trén co sd két qua dat duoc trong nhitng nim qua,
VPDKDD tinh Lao Cai da tich cuc va chi dong trién khai cac nhiém vu va hoan
thanh, hoan thanh vuot mirc cac muc tiéu, nhiém vu theo ké hoach da dé ra, 1a thanh
t6 quan trong trong két qua chung caa nganh TNMT nam 2016. Gop phan tich cuc
trong c6ng tac quan Iy nha nudc vé dat dai trén dia ban tinh Lao Cai. Trong nim
nay, cong tac ding ky, cap GCNQSDD, nha ¢ va tai san gin lién véi dat duoc céc
két qua sau:

Tiép nhan ho so: 31.208/4.500 ho so dat 693,5% (Trong d6 : T chic 757 hd
so ; Ho gia dinh, c4 nhan 30.451 ho so).

Tra két qua: 32.175/4.500 hd so dat 715% (Trong d6 : To chirc 1.713 hd so ; HO
gia dinh, c4 nhan 30.642 hd so).

Cép giay GCNQSDD cho cac ho gia dinh, c4 nhan 1an dau: 2.284 gidy.

Cap msi GCNQSDBD cho cac ho gia dinh, c4 nhan do ding ky bién dong 5.527.

Nam 2017:1a nam thi hai trién khai Nghi quyét Dai hoi dang cac cap. Tap trung
trién khai D& &n 10 cua Tinh uy. Puoc sy quan tdm chi dao cua Tinh ay, HDND,
UBND tinh, bd TNMT, su phdi hop cua cac 6, ban nganh, doan thé, cac huyén thanh
phd, su chi dao sat sao, quyét liét ciia Pang ty, Ban Giam doc Sa, su tich cuc, trach
nhiém cua doi ngdi can by, cdng chuc, vién chuc, nguoi lao dong trong nganh
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TNMTnén cac nhiém vy, muc tiéu nam 2017 co ban déu dat va vuot muc ké hoach
giao. Trong linh vuc ding ky dit dai, cong tac ding ky, cdp GCNQSDD, s& hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat dat dugc nhirng két qua sau:

Ping ky, cip GCNQSDD cho ho gia dinh, c4 nhan 3.624 gidy (trong d6: Cap
méi giay ching nhan 2.446/1.474 gidy dat 166%; Cap doi, cap lai gidy chiang nhan
1.178/766 gidy dat 154%). Ping ky bién dong QSDP cho ho gia dinh, c& nhan
7.075 hd so (trong d6: Cap méi gidy chiang nhan 4.414/3.155 ho so dat 140%; Ding
ky bién dong trén GCN da cip 10.353/3.920 ho so dat 264%).

So di, két qua ding ky, cdp GCNQSDD ¢ cao nhu vay la do tinh da chi dao
thuc hién, trién khai sém dong bo céc giai phap nham nang cao hiéu qua cua bo
phan mot ctra ciing nhu néu cao tinh than trach nhiém caa can b chuyén trach. Bén
canh d6, cac ho dan ciing da y thirc duoc tam quan trong cua viéc dang ky, cap
GCNQSDD.

2.2.2.2.Vé han ché, viréng mdc

Khéi lwong hd so ding ky bién dong cua cac ho gia dinh, c4 nhan tiép nhan 16n,
s6 lugng can bo vién chuc it, thoi gian thuc hién thi tuc hanh chinh theo quy dinh tai
Khoan 19 Biéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 con quéa ngan
khong du thoi gian dé giai quyét ho so, chi phi hop véi nhitng noi di xay dung
xong co s& dit liéu dia chinh do vy c6 luc con dé cham thoi gian giai quyét tha tuc
hanh chinh theo quy dinh.

Co so dir lidu, tai liéu ban do qué cii, cong tac ding ky bién dong trudc diy
khong thuc hién thuong xuyén, hd so thu hoi dat khdng ban giao hoic ban giao
nhung khong c6 so d6 thu hdi... Tai liéu do dac ban dd c6 bién dong 16n, chua chinh
ly kip thoi, mot sé khu vuce chua duoc do dac dia chinh, khi cdp GCNQSDD phai
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 70 caa Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu phai do dac dia chinh.

Ngoai viéc thuc hién cac chi tiéu ké hoach Nha nuéc giao con thuc hién nhiéu
nhiém vu d6t xuat mang tinh chat cap bach mat nhiéu thoi gian.

Doi ngii can bo tai mot s6 Chi nhanh c¢6 trinh d6 chuy&n mén con han ché, y thic
trach nhiém trong c6ng viéc chua cao, thudng xuyén dé xay ra sai s6t vé chuy&n mén
nghiép vu, viéc giai quyét thu tuc hanh chinh con cham gay buc xuc cho ngudi dan,
dan dén viéc nguoi dan phan anh nhiéu bang don thu dén céc co quan cap trén, qua
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thong tin duong day néng; Viéc lanh dao, chi dao cua Giam déc Chi nhanh con nhiéu
han ché, t6 chtrc sap xép, phan cong nhiém vu cho can bo chwa phu hop, thiéu sy don
d6c nhic nho, kiém tra, giam sat ddi vai can bo tai Chi nhanh.

2.2.2.3. Nguyén nhan cua nhitng han ché, vieéng mdac

Thet nhat, do phép luat dat dai qua cac thoi ky con thiéu dong bo dan dén c6 qué
nhiéu loai gidy to nha dit duoc cip trong céc thoi ky khac nhau nén viéc quan Iy,
cap nhat bién dong va ding ky, cdp GCN hién nay gip nhiéu tré ngai. Bén canh do,
quan 1y Nha nuéc vé diang ky, cap GCN bi budng long trong mot thai gian khé dai,
nén hién nay rat nhiéu chu thé dang st dung dat, nha &, tai san khac gan lién véi dat
nhung khong c6 mot loai gidy to nao dé chang minh QSDP 1am cin ct dé ding ky,
cap GCN.

Thet hai, nguyén nhan do ho so dia chinh chua day du, chua cap nhat kip thoi
c4c thong tin va su bién dong dat dai trén thyc té. Téc do xay dung khdng phép lam
thay d6i rat nhanh hién trang nha dat va tinh hinh chuyén nhuong nha dat thuong
xuyén dién ra nén chu sir dung va dat dai thuong dé bién dong, thay doi.

Thit ba, do to chiic bd may co quan chuyén moén con chua dap ung dugc yéu
cau nhiém vu cua cong tac dat dai noi chung va dang ky, cap GCN néi riéng. Bén
canh d6 mot bo phan ngudi dan con thiéu y thie chap hanh phép luat dat dai, khong
hop tac trong viéc ding ky, cap GCN.

Thet tue, do viéc 1ap v& so dd nha dat con gay nhiéu kho khin cho nguoi dan.
Xuat phét tir viéc quan 1y nha nudc vé cac thong sé nha & con rat chi tiét nhu: ban
cong, két cau va Kién trac nha. Do quy dinh cia Nha nuéc quan ly qué chi tiét hién
trang kién trac nha nén trong qua trinh dang ky, cAp GCN thi viéc lap ban vé& so d6
dat o - nha ciing rat kho khan, ban vé do céc cong ty vé& lap chinh sta nhiéu lan.
Chi phi lap ban vé tuong di cao din dén nguoi dan con ngai lam thu tuc dang ky,
cap GCN.

Thit ndm, do mat 6 dan cu phan bd khong dong déu, ¢ nhicu dan toc tiéu sb
con song khong tap trung, cho nén viéc tuyén truyén phap luat vé dat dai con khoé
khan, ddn dén viéc dang ky, cAp GCN con bt cap.

Thit sdu, do la tinh vung nui, dia hinh phac tap, cho nén viéc do dac thuc dia,
cam mdc con kho khin, chu yéu van 1a do dac thu cong dan dén viéc hoan thién hd

50, cAp GCN khong dam bao dugc thoi gian theo quy dinh hién hanh.
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KET LUAN CHUONG 2
Nhu vay, dua trén dic diém vé diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi cua tinh Lao
Cai c6 lién quan dén hoat dong dang ky, cap GCN. C6 thé thay cong tac dang ky,
cap gidy chang nhan QSDD trén dia ban tinh Lao Cai dd dat duoc nhitng két qua
dang ké: cong tac lam tha tuc ding ky, cap GCN di dugc day manh; trinh ty, tha
tuc ding ky, cdp GCN duoc thuc hién ddng bo va c6 nhitng cai tién dang ké; viéc to
chuc chi dao thyuc hién viéc cip GCN duoc thuc hién sét sao.

Tuy nhién, cong tac dang ky, cdp GCN QSDD trén dia ban tinh Lao Cai con
boc 16 mot sé han ché nhat dinh: khéi lwong hd so ding ky bién dong caa cac ho gia
dinh, ca nhén tiép nhan 16n, sé luong can bo vién chic it, thoi gian thuc hién tha tuc
hanh chinh theo quy dinh con qua ngan khong du thoi gian dé giai quyét ho so; Co
so dir ligu, tai lieu ban d6 qua cii, cong tac diang ky bién dong trude day khong thuc
hién thuong xuyén, hd so thu hoi dat khéng ban giao hoic ban giao nhung khéng c6
so d6 thu hdi... Tai liéu do dac ban d6 c6 bién dong 16, chwa chinh ly kip thoi; Doi
ngil can bd tai mot sé Chi nhanh c6 trinh do chuyén mén con han ché, y thtc trach
nhiém trong céng viéc chua cao.

Nguyén nhan cta han ché trén la: phap luat dat dai qua cac thoi ky con thiéu
d6ng bo dan dén c6 qué nhiéu loai gidy to nha dat duoc cip trong cac thoi ky khac
nhau, quan 1y Nha nuéc vé dang ky, cdp GCN bi budng long trong mot thoi gian
kha dai; do hd so dia chinh chwa dy du, chua cap nhat kip thoi cac théng tin va su
bién dong dat dai trén thyc té; to chuc bo may co quan chuyén mén con chua dap
g duoc yéu cau; 1ap vé so do nha dat con gay nhiéu khé khin cho nguoi dan; dan
cu phan bd khoéng ddéng déu, cd nhiéu dan toc tiéu sé cho nén viéc tuyén truyén
phap luat vé dit dai con kho khan.
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CHUONG 3
GIAlI PHAP VE HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU QUA
THUC THI PHAP LUAT VE PANG KY CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA
TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT

3.1. Pinh hwéng va yéu cau dit ra caa viéc hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua thuc thi phap luat vé ding ky, cap gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién veéi dat.

3.1.1. Cac dinh hwéeng hoan thién phap lugt va nang cao hi¢u qud thec thi
phap ludt vé cap gidy chirng nhdn

Trong thoi ky céng nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc, dinh hudng ciia Pang vé
chinh sach phap luat dat dai da thé hién rd tai Nghi quyét 19-NQ/TW — Nghi quyét
Hoi nghi lan thtr sdu Ban Chap hanh Trung wong Pang (khda XI) vé tiép tuc doi
méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc
d6i mai, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nude cdng nghiép
theo huéng hién dai néu rd can hoan chinh hé théng phép luat, chinh sach vé dat dai
bao dam hai hoa céc lgi ich cua Nha nudc, cua ngudi st dung dat, cua ngudi giao
lai quyén sir dung dét va cua nha dau tu, tao didu kién thuan loi dé st dung c6 hiéu
qua ngudn luc dat dai cho sy phat trién; khic phuc tinh trang lang phi va tham
nhiing dét dai.

Cung véi d6, tai Hoi nghi lan thir VII Ban Chap hanh Trung uong Pang (khoa
X1) khang dinh dinh huéng cia Pang vé phat trién thi truong bat dong san chinh
quy va minh bach. Phat trién lanh manh, bén viing thi truong bat dong san, ngin
chin tinh trang dau co; hoan thién co ché van hanh san giao dich bat dong san. Nhu
vay, dé hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phép luat vé dang ky, cap
GCNQSDBD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sé can téi nhitng
dinh hudng co ban sau:

Thet nhdt, viéc dang ky, cAp GCN can dam bao quan ly tap chung, thng nhat
toan bo dat dai trong pham vi ca nudc bang hé théng cap GCN. Can day nhanh tién
d6 cidp GCN dé l1am rd tinh trang phap 1y QSDP, nha ¢ va tai san khéc gan lién voi
dat nham bao dam su an toan loi ich cua NSDD. Bong thoi Nha nude thong ké biét
dugc co cau sir dung dat theo tung cap do (cap xa, huyén tinh) phuc phu cho nhiing
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yéu cau quy hoach hoic xay dung chi truong 16n diéu hanh nén kinh té dat nudc.
Mt khéc, nhiam timg budc hién dai hda cong tac quan 1y dat dai, huéng toi viéc
thay thé toan bo cac loai gidy to ton tai qua nhiéu thoi ky lich sir dé théng nhat quan
ly bang mot loai gidy to théng nhat.

Thi hai, can phai cong khai, minh bach quy trinh, trinh ty va thu tuc cap
GCNQSDD dé céc ho gia dinh, ca nhan duoc biét. Day 1a co s& dé ngudi dan dugc
biét, dugc ban, dugc tham gia truc tiép va hoat dong cip GCNQSDD. Thong qua
hoat dong nay dé ngudi dan duoc hiéu rd quyén loi va nghia vu caa minh. Tir d6, s&
c6 y thire va trach nhiém ciing véi Nha nuéc trong viéc thuc hién tdt va cé hiéu qua
viéc cap GCN.

Thit ba, hoat dong dang ky va cap giay phai duoc trién khai don gian, thuan loi,
dé dang, tranh phién ha, sach nhidu cho ngudi dan. Can tiép tuc cai cach sau sic va
toan dién cac thu tuc hanh chinh vé cap gidy, thay doi I& 16 1am viéc, thai do 1am
viéc cua can bo khi thyc hién hoat dong nay.

3.1.2. Mjt sé yéu cdu cia viéc hoan thién phap lugt va nang cao hiéu qua
theec thi phép ludt vé dang ky, cdp gidy chiing nhan.

Yéu cau doi véi Nha nwéc, viéc thuc hién hoat dong dang ky, cap gidy chung
nhan QSDPD phai cin ctr vao ngudn géc, hd so va so do dia chinh cua dat d6 dé khi
c4p mot mat dam bao d6 chinh xac, khach quan nhung mat khac, ciing dam bao tan
thu cac nghia vu tai chinh vé cho ngan sach Nha nudc. Tranh tinh trang gian lan
trong ké khai, dang ky QSDP khong trung thuc, dic biét 1a ké khai khong ding vé
dién tich, vé loai dat va thoi diém su dung dat dé 1am giam nghia vy tai chinh phai
ndp cho Nha nuédc, day 1a diéu d& nhan thay dién ra thuc té trong thoi gian qua.

Yéu cau doi Véi nguoi ding ky dé dwoc cap gidy, Viéc dang ky phai dung va
day du hd so, khong duoc dung hd so, gidy to gia mao dé ding ky. Nghia vu tai
chinh phai tinh du, tinh dung trén co s& ¢ong bang, minh bach, cong khai va ding
phap luat. Pac biét chdng phai xuat phét tir nguon géc, thoi diém sir dung dat.
Trong truong hop thude dbi twong dwoc mién giam thi can thiét phai dam bao
quyén d6 ctia ngudi dan dé giam bét ganh ning, déi véi truong hop duoc ghi ng vé
nghia vy tai chinh khi cdp GCN thi phai cho nguoi sir dung dat dwoc ghi no. Lam
dugce nhu vy, chang nhitng Nha nudc da dat duoc muc dich ciia minh trong hoat
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d6ng quan 1y Nha nudc vé dat dai ma hoat dong d6 con phu hop véi nguyén vong,
mong mudn va ning lyc tai chinh caa mdi cha thé sir dung dat.

Géc dé vé chinh trj - x& hgi, dam bao nhanh tién do dang ky, cap GCNQSDD
dé nguoi dan c¢6 duoc tam 1y yén tim, an cu lac nghiép, 6n dinh dwoc thi trudong bat
dong san. La co s& dé 6n dinh trat tu x& hoi, giam bot nhitng tranh chap, mau thuan,
bit d6ng trong qué trinh st dung dét do chwa xac dinh dugc pham vi, ranh gidi, cha
thé rd rang ma hé qua do 1a do nguyén nhan chua duoc cip gidy.

Géc dg vé kinh té, ddi véi bat ky mot hoat dong nao, loi ich kinh té chinh 1a mot
trong nhitng van dé ma nhitng chu thé lién quan s& quan tdm nhét va cong tac dang
ky, cap GCN khong phai 1a ngoai 18. Boi vay, cong tac dang ky, cip GCN phai dap
g duoc yéu cau co ban 1a nham thoa man kinh té cua cac chu thé.

Yéu cau dam bao chat ché vé mat phap ly, dat dai 1a nguon tai nguyén vo cling
quy gia va quyén st dung tai nguyén nay 1a mot van dé nhay cam, dé xay ra tranh
chap. Do d6, phai ding ky dung ddi twong, dién tich trong han mirc dugc giao, ding
muc dich st dung, ding thoi han sir dung, dung quyén han va nghia vu theo quy
dinh cua phép luat, thuc hién day du céc thu tuc dang pham vi tham quyén, thiét lap
day du ho so theo dung yéu cau.

Yéu cdu vé dam bdo céc tiéu chuan ki thudt, phai dam bao chat lugng cao nhat
cho cac loai thong tin nhu: dién tich, hinh thé, kich thudc, két cau cua tirng thia dat,
hang dat va cong trinh trén dat. Pay 13 thong tin quan trong va né 13 co sé dé xac
dinh muc d6 vé quyén loi va nghia vu ciia ngudi s dung dat theo quy dinh cua
phap luat, phuc vu cho viéc giai quyét tranh chap quyén sir dung dét (néu co).

Yéu cdau vé tinh minh bach, khach quan va dan chu, duoc dang ky, cép
GCNQSDD la quyén quan trong va co ban bac nhat trong cac quyén dugc phap luat
ghi nhan déi véi nguoi st dung dat. Vi vay, trong qué trinh thuc hién hoat dong
nay, cac co quan Nha nudc c6 thim quyén can phai dé cao tinh minh bach, cong
khai va dan chu dé dam bao sy chinh xac, cong bang va dung phap luat, cu thé:

- S& can phai minh bach va cong khai cac quy trinh, tha tuc vé ding ky, cp
GCNQSDD dé ngudi dan va dic biét 12 nhitng nguoi ¢6 quyén va nghia vu truc tiép
c6 lién quan dén chu thé dang ky, cip GCNQSDD dugc biét. Thuc hién dugc yéu
cau nay sé& 1a yéu té co y nghia quan trong dé phong ngira va giam thiéu nhitng tranh
chap, mau thuin, bat dong c6 kha nang xay ra do viéc cip GCNQSDD khong dung
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d6i twong (quyén st dung dét thudc di san thira ké cua nhiéu ngudi song chi cap cho
mot nguoi hién dang quan ly va sir dung); cdp GCNQSDD khong diing myc dich,
ranh gidi (cap GCN lan sang phan dat cua cac ho xung quanh). ..

Minh bach, céng khai quy trinh ding ky va cap GCNQSDP ciing 1a hoat dong
c6 ¥ nghia quan trong dé ngudi dan duoc hiéu va c¢6 co hoi duoc hiéu cac quyén,
nghia vu va trach nhiém caa minh trong qué trinh cip GCN. Qua d6, ho c6 co hoi
dé yéu cau Nha nudc dam bao quyén loi cia minh va dong thai ho cd y thire trong
viéc tuadn thu cac quy dinh cua phép luat.

- Clng Vvoi d6, tinh dan cha trong qué trinh dang ky, cip GCNQSDD ciing 1a
mét trong nhimg doi hoi quan trong gép phan nang cao hiéu qua trong cong tac
quan 1y Nha nudc vé dat dai noi chung va hoat dong dang ky, cip GCNQSDP néi
riéng. Theo d6, hoat dong diang ky, cAp GCNQSDPD cua Nha nudc ddi VSi nguoi
dan phai dam bao cho ngudi dan duoc quyén biét, dugc quyén tham gia, c6 quyén
duogc thé hién quan diém, chinh kién ctia minh d6i véi cac hanh vi cua cén bo thuc
hién quyén ding ky va cap gidy. Bac biét, tinh dan cha duoc thé hién & cac quyén
ctia ngudi dan duoc cung cap hod so, tai liéu, chiing ctr va quyén dugc tham gia dé
dat y kién, nguyén vong cua minh trong qua trinh cap gidy nhu: quyén dugc xin
chuyén muc dich tir ¢at vuon tap sang dét ¢ trong trudong hop cap dat & c6 vuon tap;
quyén duoc khiéu nai, to co vé cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trai
phap luat caa can bo c6 tham quyén trong qua trinh cap gidy.

Nhu vay, viéc dang ky va cdp GCN nam trong ndi dung chi phdi cta quan 1y
Nha nudc vé dat dai. Thyc hién tot viée cap GCN sé& giup cho viée thuc hién tt cac
ndi dung khac cta quan Iy Nha nudc vé dit dai. Cu thé:

Dbi voi nudc ta, dat dai thudce sé hitu toan dan do Nha nuée thdng nhét quan 1y.
Nha nude giao cho céc t6 chire, ho gia dinh va c4 nhan s dung on dinh 1au dai va
moi NSDP déu phai tién hanh ding ky QSDD. Pay 1a mot yéu cau bat budc phai
thuc hién ddi voi moi dbi tuong st dung dét trong cac truong hop nhu: dang st
dung dat chua dang ky, méi dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, thay ddi muc
dich st dung dat, chuyén QSDD hoic thay doi nhitng ndi dung QSDD di ding ky.
Chung ta phai thuc hién viéc dang ky va cdp GCN boi vi:

— GCN la co s& dé bao vé ché do s6 hitu toan dan doi véi dat dai. Bao vé ché do

so hitu toan dan vé dat dai thuc chat 1a bao vé lgi ich hgp phap NSDD, dong thoi
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giam sat ho thyuc hién cac nghia vy khi sir dung dit dung theo phap luat nhim dam
bao su cong bang giita cac loi ich trong viée sir dung dat. Thong qua viée ding ky
va cap GCN, cho phép xéac 1ap mot su rang budc vé trach nhiém phap 1y gitta co
quan Nha nudc va nhitng NSDD dai trong viéc chap hanh luat dat dai. BPong thoi,
viéc ding ky va cap GCN sé& cung cap thong tin day du nhat va lam co s phap 1y dé
Nha nuée xac dinh quyén va nghia vu cia NSDD dugc Nha nuée bao vé khi xay ra
tranh chip, xAm pham ... dat dai.

— GCN la dién kién bao dam Nha nudc quan 1y chit ché toan bo quy dat trong
pham vi ldnh thd dam bao cho dét dai duoc sir dung ddy du, hop 1y,tiét kiém va c6
hiéu qua cao nhat.

Déi tugng ciia quan 1y Nha nudc vé dat dai 1a toan bo dién tich trong pham vi
lanh tho cac cap hanh chinh. Nha nudc mudn quan 1y chat ché dbi voi toan bo dat
dai, thi truéc hét phai nim virng toan bd cac thong tin vé dat dai theo yéu cau cua
quan ly. Cac thong tin can thiét cho quan 1y Nha nudc vé dat dai bao gom:

Déi véi dat dai Nha nudc di giao quyén sir dung, cin ¢ cac thong tin sau: tén
chu str dung dat, vi tri, hinh thé, kich thudc (goc, canh), dién tich, hang dat, muc
dich sir dung, thoi han sir dung, nhitng rang budc vé quyén st dung, nhiing thay doi
trong qua trinh st dung va co s& phép 1y.

boi voi dit chua giao quyén st dung, cac thong tin can ¢6 1a: vi tri, hinh thé,
dién tich, loai dat. Tat ca cic thong tin trén phai dugc thé hién chi tiét t6i ting thira
dat. Thira dat chinh 1a don vi nhé nhat mang cac thong tin vé tinh hinh tu nhién,
kinh té, x4 hoi va phéap 1y cua dat dai theo yéu cau quan 1y Nha nudc vé dat dai.

— GCN dam bdo co s& phap 1y trong qué trinh giao dich trén thi trudng, gop
phan hinh thanh va mé rong thi truong bt dong san.

Tir trude dén nay, & nude ta thi truong bat dong san van chi phat trién mot cach
tu phat (cha yéu 1a thi truong ngdm). Sy quan 1y caa Nha nude ddi voi thi trudng
nay hau nhu chua twong xtmg. Viéc quan 1y thi trudng nay con nhiéu khé khin do
thiéu thong tin. Vi vay, viéc ké khai ding k¥, cAp GCN s& tao ra mot hé thdng hd so
hoan chinh cho phép Nha nudc quan 1y cac giao dich dién ra trén thi truong, dam
bao su két hop hai hoa giira cac loi ich. Tir 46 gop phan mé rong va thuc diy su

phat trién cta thi truong nay.
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— Cip GCN 1a mét ndi dung quan trong c6 quan hé co hitu véi cac ndi dung,
nhiém vu khéc cta quan Iy Nha nudc vé dit dai.

Viéc xay dung cac vin ban phap quy vé quan 1y, st dung dat phai dya trén thuc
té cta cac hoat dong quan 1y str dung dat, trong d6 viéc cap GCN 1a mot co s& quan
trong. Nguoc lai, cac vian ban phap quy lai 1a co s& phap 1y cho viéc cdp GCN dung
thu tuc, ding dbi trong, dung quyén va nghia vu st dung dat. Dbi véi cong tac diéu
tra do dac: Két qua diéu tra do dac 1a co s& khoa hoc cho viée xac dinh vi tri, hinh
thé, kich thuéc, dién tich, loai dat va tén chu sir dung thuc té dé phuc vu yéu cau to
chtrc cap GCN.

3.2. Mt s6 giai phap gop phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc thi phap luiat vé diang ky, cap giay chitng nhan trong thai gian téi trén dia
ban tinh Lao Cai

3.2.1. Cdc gidi phap dé hoan thi¢n phap lugt.

Vi céc van ban phap luat vé dat dai s& 1a cin cir cho viéc dang ky, cap GCN. Do
vay can hoan thién cac van ban phap luat dat dai phai that sy don gian, d& hiéu va
théng nhat véi nhau dé tranh Iing tlng trong viéc thuc hién. Hon nita, mdi mét vin
ban hay mot chinh séch mai duge Nha nudc dua ra can phai ¢6 van ban huéng dan
di kém dong thoi dé cac cap dé trién khai, thuc hién.

Ngoai ra, hé théng vin ban phap luat phai dugc ban hanh ding tham quyén,
cac van ban do cic co quan cap dudi ban hanh can c6 sy théng nhat vai nhau, tao
diéu kién thuan loi cho NSDD. Péng thoi tranh tinh trang cac van ban ban hanh
tréng mot thoi gian ngan lai khong phu hop véi thuc té cho nén phai diéu chinh, bo
sung hay x6a bd, lam cho nguoi dan thi hanh quy dinh khéng kip thoi tng pho véi
nhiing thay doi theo quy dinh ciia Nha nudc.

Tt nhirng vudng mac, han ché cu thé nhu dd phan tich & trén, can hoan thién
cac quy dinh nhu sau:

- V& cap GCNQSDD, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat can bo sung quy
dinh nguoi st dung dét 13 ca nhan nude ngoai thudc dién dugc s¢ hitu nha ¢ tai Viét
Nam dé dam bao sy théng nhat gitta quy dinh ctua Luat DAt dai ndm 2013 va Luét
Nha & 2014. Tai Diéu 5 Luat Dat dai nim 2013 quy dinh 07 chu thé duoc cong nhan
la nguoi st dung dat & Viét Nam bao gém: T6 chirc trong nudc; HO gia dinh, cé

nhan; Cong dong dan cu; Co s¢ ton gido; Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
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T6 chtrc nude ngoai co chirc ning ngoai giao; Doanh nghiép c¢6 von dau tu nude
ngoai. Do vay, c4 nhin nudc ngoai khong dugce cong nhan 1a ngudi st dung dat ¢
Viét Nam du dugc phép nhap canh va sinh séng ¢ Viét Nam

Tuy vay, tai khoan 2 Diéu 159 Luat Nha ¢ nam 2014 lai quy dinh, cd nhan nudc
ngoai duge phép so hitu nha & thuong mai bao gdm cin hd chung cu va nha ¢ riéng
1¢ trong du 4n dau tu x4y dung nha & tai Viét Nam théng qua mua, thué mua, nhan
tang cho, thira ké. Vi vay, van dé can dit ra 1a khi c4 nhan nuéc ngoai s& hitu nha &
tai Viét Nam (nhu nha & riéng 1¢) thi c¢6 dugc cong nhan QSDP gin lién hay khong,
boi theo Luét DAt dai 2013 thi c4 nhan nuéc ngoai khong dugc 1a NSDD ¢ Viét
Nam. Nhung néu s& hitu nha riéng 1¢é ma khong dugc cong nhan QSDD gin lién thi
khong hop 1y va gay kho khan khi xtr Iy phan dat d6. Tham chi, néu chi cap quyén
so hitu nha & cho c4 nhan nudc ngoai, cAp GCNQSDP cho chi dau tu thi trong 50
nam s& hiru ciia nguoi nude ngoai, chii dau tu cling bi “giam” quyén khai thac phan
dat do, hodc s& phat sinh nhiéu hé qua phap 1y néu chii dau tu thyuc hién cac quyén
ctia nguoi str dung dat...

Do vay, dé tao su théng nhét va hop 1y trong thuc tién 4p dung, Piéu 5 Luat
Pét dai 2013 nén bd sung doi tuong ca nhan nudc ngoai thudc dién duoc so hiru
nha ¢ tai Viét Nam 1a nguoi duge st dung dat & Viét Nam. Déng thot, cling can
bd sung quy dinh cu thé vé& quyén, nghia vu ctia ¢4 nhin nudc ngoai khi st dung
dat & Viét Nam.

- V& cai cach tha tuc hanh chinh, can chi trong cai cach thu tuc hanh chinh vé
dat dai theo hudng: Tiép tuc kiém soat chit ché viéc ban hanh mai cac thu tuc hanh
chinh, stra d6i, b6 sung céc thu tuc hanh chinh vé dat dai; thuong xuyén ra soét, cap
nhat va cong bd cong khai bo thu tuc hanh chinh vé dat dai; tiép tuc ra soat, hoan
thién thé ché, chinh sach trong linh vuc dit dai va cac linh vuc c6 lién quan nhu dau
tu, xay dung, thué nham tao diéu kién thuan loi hon nita cho ngudi dan va doanh
nghiép; trong dé tap trung vao cac noi dung nhu: tiép tuc rGt ngan hon thoi gian
thuc hién thu tuc dang ky dat dai, cip GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat; quy dinh cu thé viéc xay dung, quan ly va khai thac hé thong
thong tin dat dai; 16 trinh phi hop dé thuc hién cac giao dich dién tir trong linh vuc
dat dai; cac loai hinh cung cap dich vy trong linh vyc dat dai ctia van phong dang ky
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dat dai mot cAp nham dap ung cac nhu cau khac nhau cua nguoi dan, doanh nghiép;
co ché thu phi, I¢ phi twong ung.

Trén day 1a nhitng van dé ma phép luat dat dai can hoan thién. Néu cac co quan
nha nudc ¢d tham quyén sira ddi, b sung cac quy pham phap luat dat dai theo
huéng d& xuat néu trén, chic chan s& gop phan rat 16n vao viéc nang cao hiéu qua
quan 1y nha nuéc vé dat dai noi chung va nang cao hiéu qua trong viéc ding ky, cap
GCNQSDD ¢ tinh Lao Cai ciing nhu Viét Nam hién nay.

3.2.2. Cac gidi phap nang cao hiéu qud thec thi phap ludt.

Thet nhdt, thue hién nhiing giai phap dam bao vé tai chinh, co s& vat chat, diéu
kién k¥ thuat dé phuc vu cho hoat dong ding ky, cdp GCN nhu: nang kinh phi thyuc
hién cho nhiing hoat dong ma thyuc té con chua phu hop nhu cong tac quy hoach,
xay dung hé thong ho so dia chinh, hé thong thong tin dat dai; phét trién (ng dung
cdng nghé thdng tin trong viéc thuc hién cong tac; dau tu may moc, trang thiét bj,
tru s& 1am viéc cho cén bo; nghién ctu &p dung nhitng chinh sach phu cip nghé
nghiép pht hop vai tinh chat cng viéc.

The hai, thuc hién cai cach thu tuc hanh chinh, nadng cao hiéu qua mé hinh
mot caa lién thong cua VPDKDD ¢ tat ca cac huyén, thanh phé cua tinh, hoat
dong theo hudng 1a co quan dich vu cdng, thuc hién cac thia tuc hanh chinh vé
quan ly, st dung dat trong d6 c6 cong tac dang ky, cap GCN. Bén canh d6 phai
tiép tuc kién toan té chuc bo may, can bo, trang thiét bi, tru so lam viéc; quy
trinh hoat dé6ng via VPBKDD mét cach khoa hoc va hop 1y hon dé phuc vu tét
cho nhu cau cua nguoi dan. Ngoai ra can dam bao kinh phi hop 1y dé céc
VPDKDD dit dai c6 thé hoat dong tét, thuc hién tét chirc ning, nhiém vu cua
minh, déng thoi thuc hién quyén ty chu, tu chiu trach nhiém vé thyc hién nhiém
vy, t6 chic bo may, bién ché va tai chinh. Tién dén thuc hién cai cach thu tuc
hanh chinh theo hudng hoat dong cap GCN tap trung vé mot dau moi la
VPBKDD nham don gian, thuan tién cho ngudi dan.

Thet ba, can nang cao ca vé sb luong Ian chat lwong d6i ngii thuc hién cong tac
dang ky, cip GCN. Nang cao dao dirc nghé nghiép cua can bo thong qua mot sé giai
phap sau:
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- Khi tuyén chon can bo can phai kiém tra chat ch& vé kha niang lam viéc,
chuyén nganh dao tao cua nguoi nop hd s du tuyén, tranh tinh trang chua qua dao
tao chuyén mén vao lam trai nganh;

- Tang cudng cong tac dao tao, bdi dudng nang cao nghiép vu chuy&n mon cho
luc luong can bo dia chinh, dam bao tinh 6n dinh va chuyén nghiép;

- Nang cao tinh than, trach nhiém trong cong tac ciing nhu tu cach dao duc cua
ting nguoi can bo;

- Can b dia chinh khong duoc kiém nhiém céc cong viéc khac, can co du can
bo dia chinh dé thyc hién vai trd quan 1y dat dai cua cap minh, nhat 1 trong cong
tac dang ky, cAp GCN;

- Tang cudng cbng tac kiém tra, thanh tra, giam séat cia Nha nude doi véi qua
trinh thuc hién dang ky, cAp GCN. Néu c6 sai pham can kip thoi xir Iy nghiém minh
va triét dé, tranh ddi da tinh trang can bo gay sach nhidu cho nhan dan ciing nhu han
ché t6i da tinh trang bao che, dun ddy trach nhiém, khong c6 tinh than tu giac khi
xay ra sai pham trén thuc té.

Thit tur, can tuyén truyén phap luat, nang cao y thirc nguoi dan. Can ting cuong,
phdi hop giita cac cap, cac nganh chirc ning trong viéc day manh cong tac tuyén
truyén, phd bién gido duc phap luat dat dai dudi nhiéu hinh thic nhu: phuong tién
thong tin dai ching, doan thé dia phuong, gido duc trong nha truong. Tir d6, ngudi
dan c6 thé nhan thirc duoc trach nhiém va quyén loi trong viéc dang ky dat dai ciing
nhu khi dugc cdp GCN. Qua d6, tu giac lam céc thi tuc dé ding ky, cap GCN, thi
tuc vé bién dong dat dai theo giu dinh cta phap luat. Cac van dé phéap luat dua ra
phai that cu thé, chinh xac, mang tinh thuc tién cao lién quan truc tiép ti quyén loi
Ccua nguoi dan.

Ngoai ra, khi nguoi dan hiéu biét phép luat, biét duoc cac quy dinh can thiét vé
dang ky, cap GCN thi s& gitp cho ngudi st dung dat, ngudi so hitu tai san trén dat
khong phai mat nhiéu thoi gian khi thuc hién cong tac ké khai va dang ky xin cap
GCN. Pdng thoi, cac co quan Nha nuéc ¢6 tham quyén ciing s& giam b6t hd so phai
tham dinh, giam duoc thoi gian phai xem xét hd so ké khai, han ché t6i da nhiing
sai pham trong cong tac dang ky, cAp GCN.

Thit nam, can xu ly nghiém minh nhitng vi pham trong cong tac dang ky, cap
GCN. Can tang cuong cong tac kiém tra, thanh tra d6i véi viéc diang ky, cap GCN.
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Phat hién, chan chinh kip thoi nhitng yéu kém, sai pham, dua ra nhitng ché tai xu ly
nghiém cac trudong hop vi pham. Mit khac, can kiém quyét xu ly triét dé ddi véi can
bo dia chinh ¢ y gay phién ha, nhiing nhidu nhan dan, 1am cham cong tac dang ky,
cap GCN.

Ther sdu, can day manh hon nita céng tac xay dung hé théng hd so dia chinh va
hé thong thong tin dit dai.

Ho so dia chinh va ban d6 dia chinh 12 mét trong nhitng co s¢ dé Nha nudc tién
hanh cap GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat cho chu
sir dung dat, chi so hiru tai san trén dat hop phép. Tuy nhién, trong thoi gian qua, vi
mét s6 ly do ma ban d6 dia chinh ¢ nhiéu dia phwong di tré nén lac hau, khdng con
phan &nh chinh xac hién trang quan 1y dat dai. Vi vay, dé phuc vu tét hon cong tac
dang ky, cdp GCN, cac cap chinh quyén can quan tdm dau tu kinh phi cho cong tac
do dac 1ap ban dd dja chinh trén cac dia ban, cap nhat chinh ly bién dong thuong
xuyén. Ngoai ra, can ting cuong kiém tra, giam sat viéc tao lap, cap nhat, chinh Iy
hd so dia chinh va xay dung co s dit liéu dia chinh.

Bén canh d6, cic co quan quan 1y Nha nudc vé dat dai ciing can chi trong viéc
xay dung hé thdng thong tin dat dai lam co s& dé cho ngudi dan nam bat tinh hinh
trén dia ban. Hé thong thong tin dat dai duoc xay dung tir két qua ding ky, cap
GCN s& duoc két ndi véi hé théng cac co quan Nha nude c6 lién quan nhu hé thong
c4c to chwc tai chinh, tin dung; duoc dua 1én mang thong tin dién tir dé to chuc, c&
nhan, doanh nghiép c6 thé tim hiéu thong tin dat dai mot cach thuan loi, nhanh
chéng, gop phan nang cao hiéu qua hoat dong cua xa hoi, tao thuan lgi cho giao
dich bat dong san, gop phan thuc day su phat trién cua thi trudng bat dong san. Hé
thdng thong tin dat dai co tac dung phuc vu dac luc cho phong, chong tham nhiing
vé dat dai trong toan tinh Lao Cai ndi chung va ¢ cac huyén truc thugc noi riéng.
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KET LUAN CHUONG 3

Duya trén dinh huéng cia Dang vé chinh sach phap luat dit dai trong thoi ky
cdng nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc va vé phat trién thi trudng bat dong san
chinh quy va minh bach thi s& phai can dat ra mot s6 nhimg dinh huéng hoan thién
phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé ding ky, cap GCNQSDP.

Y&u cau cua viéc hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phép luat
vé ding ky, cdp GCNQSDD thé thién yéu cau ddi véi Nha nudc va véi chu thé
duoc cap gidy vé mat chinh tri - x& hoi; vé kinh té; vé tinh minh bach, khach quan
va dan cha; dam bao chit ché vé mat phap 1y va dam bao cac tiéu chuan ky thuat,

Do do, trén co s& nghién curu thuc trang, cc giai phap duoc dua ra la: giai phap
vé hoan thién phap luat va nhitng giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phap luat.
Nhitng giai phap nay can dugc thuc hién dong bo va day nhanh tién do thuc hién.
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KET LUAN

Ding ky quyén sir dung dit, quyén s& hitu tai san gan lién voi dat 1a viéc co
quan nha nudc c6 tham quyén ghi vao S6 dang ky bat dong san sy kién lam phat
sinh, thay ddi, han ché hoic cham duat quyén str dung dat, quyén so hitu tai san gan
lien véi dat dé xac 1ap hiéu luc ddi khang gitra ngudoi sir dung dat, chi sé hitu tai san
gan lién voi dat voi nguoi thir ba theo quy dinh cua phép luat.

GCNQSDBD, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dét 1a ching thu
phap 1y dé Nha nudc xac nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha &, tai san khéc
gan lién véi dat hop phap cua ngudi c6 quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha ¢, tai
san khac gan lién véi dat. GCN c6 vai trd rat quan trong, no 1a can ct dé theo doi
bién dong dat dai, kiém soat cac giao dich dan su vé dat dai, tham quyén va trinh ty
giai quyét cac tranh chap dat dai, xac dinh nghia vu tai chinh ciia ngudi sir dung dat,
dén bu thiét hai vé dat, xir ly vi pham vé dét dai. Bong thoi, nd 1a cin ctr quan trong
dé Nha nuéc bao vé quyeén, lgi ich hop phap cua NSDD va 1a co s¢ dé cac doi
tuong khac nhu cac Ngan hang, cac t chirc tin dung. .. dua ra cac quyét dinh quan
trong trong moi quan hé phap luat vé dat dai véi NSDD. Bai vay, hoat dong dang
ky, cap GCN la hoat dong can thiét nham nang cao hiéu qua quan 1y Nha nudc vé
dt dai.

Dua trén nhitng dic diém vé diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi cua tinh Lao Cai
c6 lién quan dén hoat dong ding ky, cdp GCN. C6 thé thiy, cong tac ding Ky, cap
GCNQSDBD trén dia ban tinh Lao Cai di dat dugc nhitng két qua dang ké: cong tac
tiép nhan ho so dang ky nghiém tac, can bd tiép nhan hd so lam dung quy trinh;
cdng tac cdp GCN dugc day manh; kién toan t6 chirc hoat dong cua Vian phong
dang ky dét dai tinh voi VPDK & thanh phé va cac huyén nham dam bao giai quyét
cdng viéc mot cach khoa hoc nhét; trinh ty, thi tuc ding ky, cdp GCN duoc thyuc
hién dong bo va c6 nhitng céi tién dang ké; viéc to chic chi dao thuc hién cap GCN
duoc thuc hién sat sao.

Tuy nhién, cong tac dang ky, cip GCNQSDBD trén dia ban tinh Lao Cai con boc
16 mot s6 han ché nhat dinh: khéi lugng hd so ding ky bién dong cua cac ho gia
dinh, c4 nhén tiép nhan 16n, sé luong can bo vién chic it, thoi gian thuc hién tha tuc
hanh chinh theo quy dinh con quéa ngan khong du thoi gian dé giai quyét hd so; Co
so dir liéu, tai liéu ban d6 qua cii, cong tac dang ky bién dong trude day khong thuc
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hién thuong xuyén, hd so thu hoi dat khéng ban giao hoic ban giao nhung khéng c6
so dd thu hdi... Tai liéu do dac ban d6 c6 bién dong 16, chwa chinh ly kip thoi; Doi
ngil can bo tai mot sé Chi nhanh c6 trinh do chuyén mén con han ché, y thic trach
nhiém trong cong viéc chua cao.

Nguyén nhan cua han ché trén 1a: phap luat dat dai qua cac thoi ky con thiéu
ddng bo dan dén c6 qué nhiéu loai gidy to nha dit duoc cip trong cac thoi ky khac
nhau, quan Iy Nha nuéc vé diang ky, cdp GCN bi budng long trong mot thoi gian
kha dai; do ho so dia chinh chwa day du, chua cap nhat kip thoi cac théng tin va su
bién dong dat dai trén thyc té; to chuc bo may co quan chuyén mén con chua dap
g duoc yéu cau; 1ap v& so dd nha dat con gay nhiéu khé khin cho ngudi dan; dan
cu phan bd khong dong déu, cd nhicu dan toc tiéu sé cho nén viéc tuyén truyén
phap luat vé dat dai con kho khan.

Bai vay, dua trén dinh huéng cua Pang vé chinh sach va phéap luat dat dai
trong thoi ky cong nghiép hoa, hién dai hoa dit nudc va dé phat trién thi truong bat
dong san chinh quy va minh bach thi phai dit ra mot sé nhitng dinh huéng hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat va nang cao hiéu qua thuc
thi phép luat vé cap GCNQSDD thé hién yéu cau vé mat chinh tri - x4 hoi; vé kinh
té; vé tinh minh bach, khach quan va dan cha; dam bao chat ché vé mat phép ly va
dam bao cac tiéu chuan k¥ thuat. Do vay, cac giai phap duoc dua ra 1a: giai phap vé
hoan thién phap lua va nhitng giai phap nham nang cao hiéu qua thuc thi phéap luat.
Nhitng giai phap nay can duoc thuc hién dong bo va day nhanh tién do thuc hién dé
dap tmg duoc nhu cau phéat trién dat nudc hién nay.
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10.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

B4o c4o sb 203/BC-STNMT ngay 31/12/2015 cua S& TNMT tinh Lao Cai
danh gia két qua thyc hién nhiém vy ndm 2015 va phuong huéng nhi€ém vu
nam 2016.

Bé4o c4o s6 241/BC-STNMT ngay 19/12/2016 ciia S& TNMT tinh Lao Cai
danh gia két qua thyc hién nhiém vu ndm 2016 va phuong huéng nhiém vu
nam 2017.

Béo céo s6 328/BC-STNMT ngay 21/12/2017 ciia S& TNMT tinh Lao Cai
danh gia két qua thuc hién nhi¢ém vu ndm 2017 va phuong huéng nhi€ém vu
nam 2018.

B4o cdo s6 108/BC-VPPK ngay 16/12/2015 ciia Vin phong diang ky dét dai
tinh Lao Cai danh gia két qua thyc hién nhiém vy nam 2015 va phuong
hudng nhiém vu nam 2016.

Bao cao s6 116/BC-VPPK ngay 12/12/2016 ciia Van phong dang ky dat dai
tinh Lao Cai danh gia két qua thyc hién nhiém vu nam 2016 va phuong
hudong nhi€ém vu nam 2017.

B4o cdo s6 121/BC-VPPK ngay 8/12/2017 cta Vin phong ding ky dat dai
tinh Lao Cai danh gia két qua thuc hién nhiém vu nam 2017 va phuong
hudng nhiém vu nam 2018.

Chi thi s6 30-CT/TU cua Tinh uy Lao Cai ngdy 20 thang 3 nim 2017 vé ting
cudng quan ly dat dai trén dia ban tinh Lao Cai.

Chi thi s6 1474/CT-TTg ndm 2011 vé thuc hién nhiém vy, giai phap cip
bach dé chan chinh viéc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat, s¢ hitu nha
& va tai san khac gin lién véi dat va xay dung co sé dit liéu dat dai.

Pham Thi Kim Hién (2001), Pdng ky bdt déng san - Thye tién va phirong
huwong hoan thién. Luan van Thac s¥ luat hoc, Pai hoc Luat Ha Ngi.

Nguyén Quang Hoc (2004), Cdc vin dé phdp Iy vé cdp gidy chitng nhdn
quyén s dung dat. Luan vin Thac sy luat hoc, Vién Nha nudc va Phép luat,

Ha Noi.
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12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Luat Dan su nam 2005.

Luat Dan su nam 2015.

Luat Dat dai nam 1987.

Luat Dat dai nam 1993.

Luat Bat dai nam 2003.

Luat Bat dai nam 2013.

Luat Xay dung nam 2005.

Luat Xay dung nam 2014.

Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014.

Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP stra d6i, bo sung mét sé nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Luat dat dai.

Nghi dinh s6 53/2017/ND-CP quy dinh céc gidy to hop phap vé dat dai dé
cap phép xay dung.

Quyét dinh 703/QD-TCQLPD vé S6 tay huéng dan thyc hién dich vu ding
ky va cung cap thong tin dat dai, tai san gan lién véi dat.

Quyét dinh s6 08/2016/QD-UBND ngay 01 thang 02 nim 2016 ban hanh
quy ché phdi hop va thoi gian thuc hién thu tuc dang ky dat dai, tai san gin
lién v6i dat, cip GCNQSDD, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
voi dat trén dia ban tinh Lao Cai.

Quyét dinh s6 114/2016/QD-UBND ngay 20 thang 2 nim 2016 vé mic thu,
quan 1y va st dung phi tham dinh hd so cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat trén dia ban tinh Lao Cai.

Quyét dinh s6 122/2016/QD-UBND ngay 20 thang 12 nim 2016 Vé mic
thu, quan 1y va sir dung 1¢ phi cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha, tai san gan lién v6i dat trén dia ban tinh Lao Cai.

Quyét dinh s6 3931/QD-UBND ngay 11 thang 9 nim 2017 v& phé duyét hé
sO diéu chinh gia dat vé boi thuong va gia dat dé giao dét tai dinh cu khi nha

nude thu hoi dit cac du 4n trén dja ban tinh Lao Cai.
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21.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

Quyét dinh s 3935/QD-UBND ngay 16 thang 10 ndm 2017 vé viéc phé duyét
giao dat, cap Gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha & va tai san
khac gan lién v6i dat cho Cong ty c6 phan dién Bic Na (giai doan 2).

Quyét dinh sb 4432/QD-UBND ngay 16 thang 10 nim 2017 vé viéc phé
duyét giao dat, cap Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén sé hiru nha &
va tai san khac gin lién v6i dit cho Thong tn x3 Viét Nam.

Thong bao s6 43/TB-UBND ngay 01 thang 8 ndm 2017 vé viéc bo sung danh
muc cac cong trinh, du an phai thu hoi dat, chuyén muc sir dung dat dé sir
dung vao muc dich phat trién kinh té - x3 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong
nam 2017 tinh Lao Cai.

Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT quy dinh cy thé vé GCNQSDD, quyén sd
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Thong tu s6 29/2014/TT-BTNMT quy dinh chi tiét viéc lap, diéu chinh quy
hoach, ké hoach str dung dat.

Thong tu s6 34/2014/TT-BTNMT quy dinh vé xay dung, quan 1y, khai thac
thong tin hé thong dat dai.

Thong tu s6 250/2016/TT-BTC huéng dan vé phi va 1¢ phi thudc thim quyén
quyét dinh ctia Hoi dong nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong.
Thong tu lién tich 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT hudng dan viéc diang ky thé
chap quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat.

Thong tu lién tich 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC hudng dan chuc
nang, nhiém vy, quyén han, co cau to chiic va co ché hoat dong cua van
phong dang ky dét dai truc thudc S¢ Tai nguyén va Mai trudng.

Thong tu lién tich 88/2016/TTLT-BTC-BTNMT quy dinh vé hd so va trinh
tu, tha tuc tiép nhan, luan chuyén hd so xac dinh nghia vu tai chinh vé dat
dai ctia nguoi str dung dat.

Nguyén Quang Tuyén (2003), Bia vi phdp 1y nguoi sir dung dat trong cdc
giao dich dan sy, thuwong mai vé dat dai. Luan an Tién si luat hoc, Pai hoc

Luat Ha Noi.
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