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LOI CAM DOAN

T6i tén la D6 Thi Triic Mai, sinh ngay 22/11/1981, la hoc vién cao hoc
nganh: Ludt hoc, chuyén nganh: Ludt Hién phdp va Ludt hanh chinh, khéa
VII dot 1 nam 2016, theo Quyét dinh so 1957/0D-HVKHXH ngay 22/4/2016
ciia Gidm déc Hoc vién khoa hoc xd héi.

T6i xin cam doan Ludn van Thac si: “Qudn Ii nha miede vé cdp gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién
VvéGi dat tir thiee tién qudn 6, thanh phd hé chi minh” la cng trinh nghién ciiu
ctia ban than, cdc trich dan va sé liéu dwoc sir dung trong ludn van déu c6
dan nguon./.

Tac gid luan van

PO THI TRUC MAI



LOI CAM ON

Sau hon hai nam hoc tap va nghién cuu, toi da hoan thanh chuong
trinh khoa hoc cao hoc chuyén nganh Ludt Hién phap va Luat Hanh chinh tai
Hoc vién khoa hoc xa hoi va hoan thanh lugn van “Quan [i nha nwodc ve cd'p
gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gén
lién véi ddt tir thuc tién qudn 6, thanh phé hé chi minh”.

Téi xin dwoc bay té long biét on sdu sdc cia minh dén quy Lanh dao,
quy thay, ¢6 Hoc vién khoa hoc xd héi. Quy thdy ¢6 dd tdn tinh giang day, tao
diéu kién gitip do téi trong qud trinh hoc tdp, nghién ciru, déic biét la su givip
do va day bao tan tinh, quy bau ciia TS. Thdi Thi Tuyét Dung — Gidng vién
trwong Pai hoc ludt Tp. HCM, nguoi ¢é da triee tiép hwdng dan toi trong suot
qud trinh nghién citu, givp do téi hoan thanh ludn van nay.

Véi tinh cam chén thanh, t6i xin dwoc giri 10 cam on dén Lanh dao Uy
ban nhén déan Qudn 6, Uy ban nhdn ddn phwong 4 qudn 6, Tp. HCM ciing
dong nghiép trong co quan, ban dong hoc va gia dinh da tdn tinh gitip do dé
téi hodan thanh viéc thu thdp va xir 1y théng tin, so lidu phuc vu qud trinh
nghién cuu cua minh./.

Tac gid luan van

PO THI TRUC MAI
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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Pat dai 1a ngudn tai nguyén co vai tro rat quan trong nén viéc cip Gidy
chtng nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gn lién
voi dat 1a mot nhiém vu hang dau cua Nha nuée ta nodi riéng va tat ca céac
nuéc trén thé gidi ndi chung, qua d6 s& gop phan giup cho nguoi str dung dat,
nguoi s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat c6 thé yén tam dau tu, cai
tao nang cao hiéu qua, dong thoi s& gitp cho Nha nudc quan 1y chit ché va
bao vé quyén loi hop phap ctia nguoi st dung, nguoi sé hitu.

Luat Pat dai 2003 da dé cap dén van dé cap Gidy chung nhan quyén st
dung dat nhung khong cong nhan quyén so hitu tai san trén dat. Nam 2009,
Quéc hodi Viét Nam di ban hanh Luat s6 38/2009/QH12 vé stra d6i, bo sung
mot s6 diéu cta cac luat lién quan dén dau tu xay dung co ban, trong do stra
d6i, bo sung mot sd diéu cua Luat Pat dai 2003 vé cip gidy ching nhan
quyén st dung dit, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat da
hoan thién hon phap luat vé dat dai. Lut dat dai 2013 ¢ hiéu lyc vao ngay
01/7/2014 c6 nhimg stra d6i nham hoan thién phap luit vé cip gidy ching
nhan.

Trong qua trinh thuc hién quan 1y nha nudc vé cip gidy ching nhan, bén
canh nhitng két qua nhat dinh d3 thu duogc thi cong tic quan 1y nha nudc vé
cap gidy chimg nhan hién nay van con mot sb bat cap, vudng mic, thuc hién
thiéu théng nhét ¢ cac dia phuong, tién do thuc hién con cham, khong dat
duoc muc tiéu dé ra, dic biét kho khan khi ma phap luat vé cép giéy chiing
nhan quyén sir dung dét va cap gidy chimg nhan quyén so hiru vé san gan lién
v6i dat trong phap luat dat dai, phap luat nha &, phap luat xay dung ... con

nhiéu bt cap, mau thuin, chong chéo...Nhiéu quy dinh thé hién nhiéu sy go



b6, khién cudng va thiéu tinh kha thi. Cac diéu kién vé nhén luc, vat lyc, tai
luc chwa déap tmg kip véi yéu cau va nhu cau cia thuc té.

Quan 6 13 cira ngd phia Tay ctia Thanh phd H6 Chi Minh. Cong tac cai
cach hanh chinh trong nhitng nim gan ddy trén dja ban quén ludn duoc day
manh trén co sé thuc hién Chuong trinh hanh dong cua Quan vé cai cach
hanh chinh gin véi muc tiéu xay dung chinh quyén do thi giai doan 2016-
2020. Thyc hién tot cong tac quan 1y nha nude vé cap gidy chimg nhan quyén
str dung dét, quyén s& hitu nha & cing voi céng tac quan 1y nha nudc xay
dung va thiét ké nha & mot cach dong bd phi hop véi moé hinh quy hoach 1a
co sO phap 1y dé tao diéu kién cho thi truong bat dong san phat trién, sir dung
quy dat moét cach hop 1y, tiét kiém, hiéu qua giup quin c6 mdt moi truong
canh quan van minh, hién dai. b6 cling 1a mdt trong nhirng ndi dung ké hoach
kinh té - x4 hoi trong nhitng nim gan day cua quan.

Vi nhiing 1y do trén, toi chon dé tai: “Qudn Iy nha nuéc vé cdap gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién
véi ddt tir thuc tién dia ban Qudn 6 Thanh phé Hé Chi Minh” 1am dé tai cho
luan van thac si chuyén nganh luat Hién phap va luat Hanh chinh nham danh
gia thuc trang cong tac quan 1y nha nude vé cap gidy chimg nhan quyén s
dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién v6i dat cho ho gia dinh
theo quy dinh hién hanh cua phap luat Viét Nam.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Cho dén nay, van dé quan 1y nha nudc vé dat dai va nha & da duogc
nghién ctru & nhiéu goc do nhu: Cac van dé phéap 1y vé cap gidy chimg nhan
quyén st dung dét, hoan thién viéc phan cap trong linh vuc giao dat, chuyén
nhuong quyén sir dung dat; Nang cao hiéu qua hoat dong ctia Van phong ding
ky quyén st dung dat; Pang ky cap gidy chung nhan quyén st dung dat

nhitng van dé 1y luan va thyc tién. Ngoai ra c6 mot s6 cong trinh nghién ctru



khoa hoc ¢6 lién quan dén phan nao linh vuc quan 1y nha nuéc cip gidy
chtmg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va cac tai san khac gin
lién v6i dat cho ho gia dinh, ca nhan nhu: “Pia vi phép 1y ngudi st dung
dat trong cac giao dich dan sy, thwong mai vé dat dai”, luan an tién si luat
hoc ctia Nguyén Quang Tuyén (2003); “Phap luat dat dai Viét Nam hién
hanh nhin tir goc do bao dam quyén cua ngudi st dung dat”, Tap chi luat
hoc, s6 8/2009 cuia TS.Tran Quang Huy. Ths.Pham Thu Thuy: “Mo6t s van
dé vé cap gidy chting nhan quyén st dung dat theo Luat Dt dai 2003”; Bao
cdo sO 93/BC- CP ngay 19/ 10/ 2007 cua chinh phu vé tién do cap gidy
chtmg nhan quyén sir dung dat; Pham Thi Thanh Hai (2010), Mt sé vin dé
phadp Iy vé cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hivu nha & va
cdc tai san khdc gan lién véi dat, Khoa luan tot nghiép, Truong PH Luat, Ha
Noi; Nguyén Thi Thu Hang (2006), Mot sé vin dé phdp 1y vé cdp Gidy chimng
nhan quyén s dung dat, Khoa luan tot nghiép, Truong BDH Luat, Ha Noi; Vi
Thi Nguyén (2007), Qua trink hoan thién viéc cap Gidy chitng nhdn quyén si
dung dat trong boi canh phdi xir Iy cdc vuedng mdc vé dat dai, Luan van tot
nghi¢p, Truong DH Luat, Ha Noi.

Nhiing cong trinh d3 cong bd con thé hién tinh tan man, chua nghién
ctru van dé quan 1y nha nudc cap gidy ching nhan quyén st dung dat trong
mdt chinh thé théng nhat, toan dién, cac khia canh thuc tién chua dugc dau
tur nghién ctru sdu. Vi vy, dé tai nghién ctu cia tac gia 1a sy can thiét va
c6 ¥ nghia quan trong gop phan tiép tuc 1am sang to nhiing ton tai, bat cap
trong céng tac quan 1y nha nuéc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dit
hién nay qua tinh hinh thyc té & Quan 6 Thanh phd H6 Chi Minh. Qua dé,
g6p phan tiép tuc hoan thién vé van dé nay trong thoi gian t6i.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru



Qua viéc nghién ctru 1am rd co s& 1y luan, co s& thuc tién va thuc
trang cong tac quan 1y nha nudc vé cap gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha & tai quan 6, tir @6 dé xuat mot sb kién nghi nham gop
phan hoan thién cong tac quan 1y nha nudc cdp gidy ching nhan quyén s
dung dat va quyén sé hiru nha o trén dia ban quan 6, Thanh phd HO Chi
Minh.

3.1. Nhiém vu nghién ciru

Lam ré mot s6 khai niém vé quan 1y nha nudc va quan 1y nha nude vé
cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san
khac gan lién voi dat.

Phan tich thuc trang cong tac quan 1y nha nudc vé cap gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat trén
co 50 sb liéu thu thap dugc vé tinh hinh cip gidy ching nhan tai quén 6.

Pé xuét cac giai phap nham hoan thién cong tac quan Iy nha nudc cip
gidy ching nhan trén dia ban quan 6.

4. Podi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Déi twong nghién ciru

Cac quy dinh cua phép luét trong quan 1y nha nude vé cip gidy ching
nhin quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va thyc tién vé cong tac nay
tai quan 6.

4.2. Pham vi nghién cvuru

Luan van gidi han nghién ctru cac quy dinh cta phap luat dat dai hién
hanh ddi voi cong tac quan 1y nha nuéc vé cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dit va nhimg ndi
dung co ban nhét nhu: cac nguyén tc; dbi tuong; diéu kién, noi dung; tham
quyén cép gidy, trinh ty, tha tuc; quy dinh cap gidy ching nhan trong nhiing

truong hop cu thé tir thuc tién thuc hién trong thdi gian qua tai Quan 6 Thanh



phd Hb Chi Minh.

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciru dé tai

5.1. Phwong phdp ludn: Dé tai dugc nghién ctru dua trén co so 1y
luan cua chu nghia Mac- Lénin, tu tudng HO Chi Minh; cac cha truong,
duong 161 cua Dang, chinh sach phap luat hién hanh cia Nha nuée vé quan
Iy nha nudc dat dai néi chung va vé cong tac quan 1y nha nudc cap gidy
chting nhan quyén st dung dat va quyén sé hiru nha ¢ néi riéng.

5.2. Phwong phdp nghién ciru: Trong qué trinh thuc hién dé tai nghién
ctru, tac gia st dung két hop nhiéu phuong phap nghién ctru trong d6 chu yéu
1a cac phuong phap nhu: phuong phap phan tich, phuong phéap dién dich,
phuong phap quy nap, phuong phap so sanh....

6. Y nghia Iy ludn va thue tién cia luin vin

Gop phﬁn hoan thién cdc van ban phap luat va co ché té chure, hoat
dong cua co quan nha nudc thyc hién nhiém vu quan 1y nha nude dat dai,
nha & ndi chung va cong tac quan 1y nha nudc cap gidy chimg nhan quyén
st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat noi riéng
cua quan 6.

7. Co ciu ciia ludn vin

Co ciu cta luan vin ngoai phan md dau, két luan, phu luc va tai lidu
tham khao, gom cac chuong nhu sau:

Chwong 1: Nhitng van dé 1y luan va phap 1y vé quan 1y nha nudc vé cip
gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin
lien véi dat.

Chwong 2: Thuc trang quan 1y nha nudc vé cap gidy chung nhan quyén
str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat tir thue tién
dia ban quan 6 thanh phd hd chi minh.

Chwong 3: Hoan thién quan 1y nha nudc vé cap gidy ching nhan quyén

st dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat 6.



Chuwong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VA PHAP LY VE QUAN LY NHA NUGC
VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO
HU'U NHA O VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI DAT

1.1. Khai niém va dic diém gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat

1.1.1. Khdi niém gidy chirng nhin quyén siv dung dit, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi dit

Gidy chimg nhan c6 vai tro rat quan trong, né 1a cin ctr dé theo ddi bién
dong dét dai, kiém soat céac giao dich dan su vé dat dai, thAm quyén va trinh
tu giai quyét cac tranh chap dat dai, xac dinh nghia vu tai chinh cta ngudi sir
dung dat, dén bl thiét hai vé dat, xtr 1y vi pham vé dat dai.... Theo quy dinh
ciia Quyét dinh 201- QP/DKTK ngay 14/7/1989 ctia Téng cuc Quan 1y nha
nuéc rudng dat (nay 1a Bo Tai nguyén va Moi truong) thi “Gidy chitng nhdn
quyén sir dung ddt la chitng thu phdp Iy xdc ldp moi quan hé hop phdp giira
Nha mede véi ngueoi sie dung dat”.

Bén canh d6, khi Luat Pat dai nim 2013 duoc ban hanh quy dinh vé
Gidy chimg nhan quyén str dung dat di co su thay d6i co ban va theo khoan
16 Biéu 3 thi “Gidy chitng nhdn quyén si dung ddt, quyén sé hitu nha 6 va tdi
san khdc gan lién véi dat la chirmg thi phdp 1y dé Nha niede xdc nhdn quyén
sir dung dat, quyén so hitu nha 6, tai san khdc gan lién véi dat hop phdp ciia
nguoi cé quyéen s dung dat, quyén so hivu nha & va quyén sé hiru tdi san
khéc gdn lién véi dat”. Gidy ching nhan quyén st dung dat duoc cip cho
ngudi sir dung dat theo mot mau thong nhét trong ca nude doi véi moi loai
dat. Trudong hop c6 tai san gin lién voi dat thi tai san d6 duoc ghi nhan trén

gidy chtrng nhan quyén st dung dat; chu so hitu tai san phai dang ky quyén so



hitu tai san theo quy dinh ctia phap luat vé ding ky bat dong san. Gidy ching
nhan quyén st dung dat do Bo Tai nguyén va Moi truong phat hanh.

V61 mong mudn tao thuén tién cho nguoi st dung dét, don gian hoa thu
tuc hanh chinh, théng nhét viéc quan 1y nha nudc dat dai va tai san gan lién
v6i dat, nam 2009 Qudc hoi da thong nhat viéc cdp chung mot gidy chimg
nhan cho ca quyén st dung dat va quyén sé hitu nha &, cong trinh xdy dung
bang Lut sira d6i, b sung mot sd diéu cta cac luat lién quan dén dau tu xay
dung co ban. Theo d6 thi “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé
hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi ddt la gidy chisng nhéan do co quan nha
nudc cé tham quyén cdp cho nguoi c¢é quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha
6, quyén sé hivu tai san khdc gdn lién véi dat dé bao hé quyén va loi ich hop
phdp ciia ngwoi ¢é quyén sir dung ddt, quyén sé hiru nha 6, quyén sé hiwu tai
san khdc gdn lién véi dat”.

1.1.2. Pdc diém ciia gidy chieng nhin quyén siv dung dit, quyén sé
hitu nha 6 va tai san khdc gin lién véi dit

Gidy chtng nhin quyén st dung dat 1a mot cong cu quan Iy nha nude vé
dat dai vo cung quan trong, gitip cho nha nudc quan 1y dat dai mot cach hiéu
qua va khoa hoc, 13 cin c&t quan trong dé bao vé quyén loi hop phap cua
nguoi str dung dat va 1a co so dé cac dbi tugng khac nhu ngan hang, cac cong
ty...dua ra cac quyét dinh lién quan dén qua trinh quan 1y nha nudc, sir dung
dat, 1a mot cong cu mang nhiéu ¥ nghia to 1on d6i voi xd hoi. Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat 13 gidy t& do co quan Nha nudc co tham quyén cap
nham ghi nhan quyén cla ca nhan, co quan, to chirc ddi véi dién tich dat xac
dinh va c6 cac dic diém sau:

- La mot loai giéy to duoc cép trén co s mot quyét dinh hanh chinh cho
nén mang tinh chit hanh chinh rd rét;

- Ghi nhan quyén cua ca nhan, co quan, t6 chtrc doi véi dat;



- Quyén st dung dat phai dugc xac dinh ddi v&i mot dién tich dat cu thé;

- La mot loai gidy to so hitu, theo d6 ghi nhan quyén s¢ hitu mot quyén
tai san: quyén sir dung dit.

1.2. Noi dung va vai tro cia viéc Quan Iy nha nwéc vé cip gidy
chirng nhin quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién véi dat

1.2.1. Mét s6 khdi niém lién quan dén céng tic qudn Iy nha nwéc vé
cdp gidy chirng nhdn quyén siv dung dit, quyén sé hitu nha & va tai sin
khdc gin lién voi dit

- Quan Iy nha nude: Trong hé thdng cac chi thé quan 1y xd hoi Nha nude
1a chii thé duy nhét quan 1y x4 hoi toan dan, toan dién bang phép lut. Quan ly
nha nudc la cac cong viéc cia nha nudc, duge thuc hién boi tt ca cac co
quan nha nudc; cling c¢6 khi do nhan dan truc tiép thuc hién bﬁng hinh thirc bé
phiéu hodc do cac to chirc xa hoi, cic co quan xa hoi thuc hién néu duoc nha
nude giao quyén thuc hién chirc nang nha nudc. Quan Iy nha nudc thyuc chét
1a sy quan 1y c6 tinh chit nha nudc, do nha nude thuc hién thong qua bo may
nha nudc trén co so quyén luc nha nude nham thue hién cac nhiém vu, chirc
nang cua Chinh phu 1a hé théng co quan duoc thanh 1ap dé chuyén thuc hién
hoat dong quan ly nha nudc

- Quyén st dung dat: Quyén st dung dat 1a quyén duoc loi dung cac tinh
nang cua dat dé phuc vu cho lo1 ich kinh té va doi séng clia con nguoi theo
quy dinh cta phap luat. Dat dai 1a tai san dic biét, Nha nudc giao mot phan
dét cho cac to chire, hd gia dinh, cd nhan stir dung. Nguoi st dung dat co nghia
vu d6i v6i Nha nudc nhu ndp thué sir dung dat va tuan thu nhitng quy dinh
ctiia Nha nudc vé str dung dat. Tir d6 van dé dat ra 1 phai x4c 1ap mot co ché

thé hién quyén s& hitu dat dai sao cho phu hop, c6 nghia 1a xac 1ap cach thirc



tao ra sy thong nhit giita hai quyén ning 1a quyén s& hiru phap 1y va quyén sir
dung thuc té vé dat dai. Nguoi st dung dat co cac quyén sau day:

+ Pugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat.

+ Huong thanh qué lao dong, két qua dau tu trén dat.

+ Huong céc lgi ich do cong trinh ciia Nha nudce vé béo vé, cai tao dat
nong nghiép.

+ Pugc Nha nudc huéng dan va gitp dd trong viée cai tao, bdi bo dat
nong nghiép.

+ Pugc Nha nudc bao ho khi bj nguodi khac xdm pham dén quyén su
dung dat hop phap cta minh.

+ Khiéu nai, t6 cao, khoi kién vé nhiing hanh vi vi pham quyén st dung
dat hop phap ciia minh.

+ Nguoi str dung dat co quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, tang cho quyén sir dung dat; quyén thé chap, bio lanh,
g6p von bang quyén st dung dat; quyén duogc bdi thuong khi Nha nude thu
hoi dat.

- Gidy chtng nhan quyén sir dung dat: Theo luat dat dai nam 2003, Gidy
chtng nhan quyén st dung dat 1a gidy chimg nhan do co quan Nha nudc co
tham quyén cap cho ngudi str dung dat dé bao ho quyén va loi ich hop phép
ctia nguoi s dung dat. Nhu vay Gidy ching nhan quyén st dung dét 1a cin
ctr phap 1y gitta Nha nude (chu sé hiru va quan 1y dat dai ) va ngudi dan (cha
sir dung dat ). Qua trinh to chtrc thuc hién viéc cp gidy chimg nhan quyén sir
dung dat 1a qua trinh xac l4p can cu phap Iy day du dé giai quyét moi quan hé
vé dat dai. Theo Diéu 2 cua Luat Dat dai: “Nguoi st dung dat 6n dinh duoc
UBND cép xa, phuong, thi tran x4c nhan thi dugc co quan Nha nudc cod tham
quyén cap gidy chimg nhan quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat
tiy ting thoi ky cu thé”.



- Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san
khac gan lién voi dat cidp cho ngudi so dung dat theo Nghi Dinh sb
88/2009/ND-CP ngay 19/10/2009 va Thong tu 17/2009/TT-BTNMT ngay
21/10/2009. Loai gidy nay duoc quy dinh thong nhat va d6i v6i moi loai dat
trong pham vi ¢4 nudc.

- Quan 1y nha nuéc vé cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat: QLNN 1a dang quan 1y xa hoi
mang tinh quyén lyc nha nudc, sir dung quyén lyc nha nuéc dé diéu chinh cac
quan hé xa hoi vao hoat dong ciia con ngudi. QLNN vé cép gidy chimg nhan
quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat 13 tong
hop céc hoat dong clia cac co quan nha nude ¢d tham quyén dé thyc hién va
bao vé quyén so hitu cua Nha nude ddi voi dat dai. D6 13 cac hoat dong nam
chéc tinh hinh st dung dat; phan phdi va phan phdi lai quy dat dai theo quy
hoach, ké hoach;

Kiém tra giam sat qué trinh quan 1y va sir dung dat; diéu tiét cac ngudn
loi tir dat dai. Nha nudc ndm chéc tinh hinh dat dai dé Nha nude biét rd cac
thong tin chinh xac vé sb lugng dat dai, vé chat lugng dat dai, vé tinh hinh
hién trang cua viéc quan 1y va sir dung dat dai. Vi vay, Nha nudc quy hoach
va ké hoach hoa viéc sir dung dat dai. Pong thoi, Nha nude con quan 1y viée
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich str dung dat, thu hoi dat;
quan 1y viéc chuyén quyén st dung dat; quan 1y viéc l1ap quy hoach, ké hoach
va thue hién quy hoach, ké hoach st dung dat. Bé nim dugc quy dat, Nha
nuéc thudng xuyén thanh tra, kiém tra ché do quan Iy va st dung dét dai. Nha
nude tién hanh kiém tra giam sat qua trinh phan phdi va str dung dat, trong
khi kiém tra, giam sat, néu phat hién cic vi pham va bat cép trong phan phdi
va stt dung, Nha nudc s& xur 1y va giai quyét cac vi pham, bat cap d6. Nha

nude cling thuc hién quyén di€u ti€t cac ngudn lo1 tir dat dai dé dam bao céc
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loi ich mot cach hai hoa. Hoat dong nay dugc thuc hién thdng qua cac chinh
sach tai chinh vé dat dai nhu: thu tién st dung dat, thu cac loai thué lién quan
dén viéc sir dung dat nham diéu tiét cac ngudn loi hoic phan gia tri tang thém
tir dat ma khong do dau tu ciua nguoi st dung dat mang lai.

1.2.2. Ngi dung qudn 1y nha nwéc vé cap gidy chirng nhin quyén siv
dung dit, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi dit

- Xdy dung va ban hanh phdp ludt vé cdp gidy chimg nhdn quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéc gdn lién véi ddt

Kinh té cang phat trién, cac mbi quan hé sir dung dat dai cang phurc tap
doi hoi hé théng luat phap noi chung va hé thong luat phap vé dat dai va dic
biét 14 cong tac cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat néi riéng phai dong bo, ro rang, cu thé dé cong
tac quan 1y nha nudc dugce hi¢u qua va thuan lgi. Bén canh do, phap luat sé
tao diéu kién cho nha nudc thuc hién duogc vai tro diéu tiét va quan ly nén
kinh té, quan 1y va kiém tra hoat dong lién quan dén cong tic cap gidy ching
nhan va xtr Iy cac hanh vi vi pham. Ngoai ra, phap luat con xac 1ap, cung cd,
hoan thién nhimg co s phap 1y ciia nha nudc va phat huy cao nhét hiéu luc
cuia co quan quan ly.

Hé thong chinh sach va luat phap cung cac van ban huéng dan thi hanh
luat 13 co s& phap 1y cho co quan dia chinh cac cip thuc hién viéc quan 1y dat
dai nodi chung ciing nhu viéc cdp gidy ching nhin quyén st dung dat noi
riéng. Vi vay tinh hiéu luc ctia hé théng luat phap va chinh sach c6 anh hudng
rat 16n dén hiéu qua hoat dong cadp GCNQSDP. Hé thong luat phap va chinh
sach lién quan dén viéc cip GCNQSDD gom Luat dat dai 2013, Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ctia Chinh phti huéng dan thi hanh Luat dat
dai ndm 2013, Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ciia Bo Tai

nguyén va Moi truong... Cac van ban trén néu day du dong b va rd rang thi

11



viéc thuc hién quy trinh va cac thu tuc cép GCNQSDD sé thuan tién va dé
dang. Do d6 sé& rut ngin duoc thdi gian cdp GCNQSDD. Nguoc lai hé thong
van ban phap luit chong chéo, chua day du va thiéu déng bo s& anh huong
xau dén tién do cap GCNQSDD.

- T6 chitc b mdy nhdn sw vé cdp gidy chieng nhdn quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat

T6 chic bd may nha nudc quan 1y vé dat dai ma cu thé 1a cong tac cap
gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan
lién véi dat ciia chinh quyén dia phuong co tac dong truc tiép téi viéc quan ly
dét dai trén dia ban. Viéc bd may duogc t6 chtrc mét cach khoa hoc theo hudng
tinh gian, cé su phan cong rd rang vé chirc nang, nhi¢m vy, quyén han s€ tao
hiéu qua trong quan 1y, gii quyét van dé cang nhanh choéng, thuan loi. Tuy
nhién, cong tac quan ly cua by may s€ gdp kho khan 16n néu mot khau, mot
cap quan 1y trong hé thong khong dam bao dugc yéu cau cong viée duge giao.
Vi vay, mudn quan Iy hiéu qua, to chtrc bd may quan 1y nha nude vé cip gidy
chting nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
voi dat phai duogc t6 chirc that phu hop vé co clu, cO su phan chia trach
nhiém, quyén han cu thé, déng thoi phai c6 hudng dan, bam sat ciia cac ban
nganh chirc ning. Bén canh viéc t6 chitc bd may quan 1y, trinh d0, dao dirc
ctia d6i ngil can bo quan 1y cling anh hudng tryc tiép tdi cong tic quan 1y noi
chung va quan ly dat dai néi riéng. can b quan 1y 14 ngudi truc tiép tham gia
vao cong tac quan 1y nha nudc vé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat & cip chinh quyén dja
phuong va ciing 1a nguoi tiép xuc truc tiép voi doi tuong st dung dat, tiép thu
nguyén vong ciia quan chiing nhan dan vé cac van dé lién quan dén dat dai. Vi

vay, xay dung doi ngli can bd quan 1y c6 chuyén mon, trinh do va tan tam véi
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cong viée 1a diéu kién tién quyét dé tao thuan loi cho quan Iy nha nudc vé dat
dai ¢ cap dia phuong.

Trudc day Luat Pat dai nam 2003 (Khoan 2 Piéu 52) quy dinh tham
quyén cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, gidy ching nhin quyén st
dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat (gidy ching
nhan) cho ho gia dinh, c4 nhan thuéc UBND cip huyén, bao gom ca truong
hop cap gidy ching nhan 1an dau va khi ho gia dinh, ca nhan thuc hién quyén
ctiia minh.

Trong giai doan nady, co quan dich vu céng phuc vu cho cong tic cip
gidy chimg nhan 1a Van phong ding ky quyén sir dung dat duoc thanh lap
theo 2 cap (cap tinh va cap huyén), trong d6 Vin phong ding ky quyén s
dung dat cip huyén thudc Phong Tai nguyén va Mai truong 1a don vi chuan bi
hd so dé Phong Tai nguyén va Méi truong trinh UBND cap huyén ky cap
gidy chimg nhan. Quy dinh nay phu hop véi bdi canh ca nudc con nhiéu thira
dat chua duoc cap gidy ching nhan lan dau va can tap trung ngudn luc cong
tac cap gidy chimg nhéan lan dau.

Pén nay, ca nudc di cin ban hoan thanh cap gidy chimg nhan lan dau
dbi v6i cac loai dat (dat khoang 96% dién tich can cap), nhu cau cp gidy
chtng nhan hién nay chu yéu phat sinh khi nguoi sir dung dat thuc hién céc
quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, thira ké, thé chap. Cac truong
hop nay di dugc UBND cip huyén cap gidy chimg nhan 1an ddu nén di mot
lan dugc Nha nudce xac 1ap quyén st dung thong qua viée cap gidy ching
nhan. Do d6, khi ding ky bién dong do thuc hién cac quyén thi chi can co
quan chuyén mon xac nhan trén Gidy ching nhan da cp la van bao dam tinh
phap 1y. Quy dinh nay phu hop véi xu thé quan 1y dat dai hién dai cua cac

nudc trén thé gidi.
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Mit khac, di v6i noi di thanh 1ap Van phong Dang ky dat dai thi hé
théng Vin phong Pang ky dat dai duoc thanh 1ap va hoat dong theo mé hinh
mot cap. M6 hinh ndy c¢6 wu diém 13 hoat dong dang ky dat dai c¢6 sy quan 1y,
diéu hanh tap trung, théng nhat; viéc thuc hién nhiém vu di thé hién rd hon
tinh chuyén nghiép trong t6 chirc thuc hién nhiém vu dang ky dét dai, cép
gidy chtng nhan; quy trinh giai quyét céng viéc da duoc thuc hién théng nhat,
nhiéu noi da dugc thuc hién gin véi hé thong co so dir lidu dat dai da xay
dung; thoi gian thuc hién thu tuc dang ky, cip Gidy ching nhan da giam tir 5
- 25 ngay so véi trude day, tao diéu kién thuan loi cho ho gia dinh, c4 nhan
khi tham gia giao dich vé dét dai, tai san gan lién vi dat.

Thoi gian vira qua, B Tai nguyén va Moi truong da tham muu Chinh
pht ban hanh Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP trong d6 tai Khoan 23 Diéu 2 da
quy dinh UBND cép tinh can ct diéu kién cu thé tai dia phuong vé bo may t6
chtic, co s& vat chat ctia Van phong ding ky dat dai dé quy dinh viéc cho
phép S¢ Tai nguyén va Mbi trudng duge Gy quyén cho Vin phong ding ky
dat dai cAp Gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai
san khac gan lién vé6i dat dbi vai truong hop cp doi, cap lai gidy chimg nhén.
Céc truong hop uy quyén cap Gidy ching nhan trong truong hop nay dugce sir
dung dau ctia S¢ Tai nguyén va Moi truong. Nhu vay, quy dinh nay da giai
quyét duoc cac kho khan trén.

- T6 chirc thwc hién phdp ludt vé cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung
dat, quyén sé hivu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat

Quan 1y nha nudc bang phap luat khong co nghia 14 nha nuédc chi ban
hanh phép luat ma can phai ¢ nhitng quy dinh vé to chirc thuc hién phap luat
trong toan xa hoi, dua phap luat vao doi séng cia timg nguoi dan va toan xa
héi, viéc xay dung va ban hanh phap luat 1a hét stic can thiét va quan trong.

Tuy nhién, diéu quan trong hon 1a né phai dugc thyc thi trong thuc té, va &
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dang vi tri ctia n6 1a dugc dem ra thi hanh va mang lai hiéu qua chir khong
phai 1a nhitng dong chit dugc ghi trén gidy.

Viéc t6 chirc thuc hién phap luat vé cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat bao gdm: Cong bd
van ban quy pham phap luat vé cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat thong qua viéc to chirc
cong bd, dang cong bao, niém yét vin ban quy pham phap luat; phd bién,
truyén thong vé viéc ban hanh va ndi dung cta vin ban quy pham phap luat;
ban hanh vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thuc hién van ban quy pham
phap luat; thyc hién cac diéu kién bao dam thi hanh vin ban quy pham phap
luat nhu tap huan nghiép vu, kién toan t6 chirc bo may, bién ché, kinh phi, co
so vat chat; theo doi, danh gia hiéu qua thi hanh vin ban quy pham phap
luat...

- Thanh tra, kiém tra va xir Iy vé cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung
dat, quyén sé hivu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat

Hoat dong thanh tra, kiém tra 13 mot trong nhitng chic ning thiét yéu
clia qué trinh quan 1y nha nudc; né gbp phan quan trong vao viéc ning cao
hi¢u luc, hi€u qua cia hoat dong quan ly nha nudc. Thanh tra viéc quan ly va
sir dung dét dai, 14 viéc xem xét tai chd cia co quan c6 tham quyén ddi véi
cong tac quan 1y nha nuédc vé dat dai ma dic biét 1a cong tac cip gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat
clia cic co quan cé chtic ning quan 1y nha nudc vé cip gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat. Qua
d6 nham rat ra nhimg nhan xét, két luan va xir 1y theo thAm quyén, hoic kién
nghi va co quan nha nudc cd thim quyén xir 1y, khic phuc nhitng nhuoc
diém, thiéu sot, phat huy nhitng wu diém, gbp phan nang cao hiéu luc quan 1y

nha nuoc vé dat dai va hiéu qua sir dung dat.
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Thanh tra, kiém tra 1 chtrc ning thiét yéu ctia cong tac quan 1y nha nudc
vé cap gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san
khac gan lién vé6i dat, qua d6 ma biét duoc két qua tac dong ciia co quan quan
Iy nha nudc dbi véi dbi tuong quan 1y tét hay chua tét dé khic phuc mit chua
tbt, bao dam cho phap luat duoc chap hanh nghiém chinh, bao dam phéap ché,
tang cuong ky cuong trong quan 1y nha nude vé cip gidy ching nhan quyén
str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat.

1.2.3. Vai tro ciia qudn ly nha nwéc vé cip gidy chirng nhdn quyén si
dung dit, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi dit

- P6i v6i nha nude:

Gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha ¢ 1a co sd cung
cap cac thong tin quan trong, phuc vu cho viéc theo ddi va quan 1y nha nudc
vé dat dai; dac biét 1a trong cong tac kiém ké dit dai nhu: téng dién tich tu
nhién, hi¢n trang sur dung dat, chu str dung dat..., 1a cong cu dé nha nudc thuc
hién céc ké hoach sir dung dat da dé ra, gitip viéc sir dung dét dai hop 1y, tiét
kiém va hiéu qua. Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén s hitu nha ¢ con
1a co s dé nha nudc giai quyét cac van dé thuong xay ra trong qua trinh sir dung
d4t nhu: tranh chép, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai.

Bén canh d6, thong qua viéc cap gidy chimg nhan quyén su dung dat,
quyén s& hiru nha & xac dinh cac nghia vu ma nguoi st dung dat phai tuan thi
theo phédp luat nhu nghia vu tai chinh...dam bao lgi ich cua nha nudc va loi
ich chung cua toan xa hoi. Hon nita, cip gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat 1a mot nodi dung quan
trong, co mbi quan hé mat thiét v&i cac nodi dung khéc ctia quan ly nha nudc
vé dat dai; giup nang cao hiéu qua quan Iy nha nudc vé dat dai.

Pat dai thudc quyén sé hitu toan dan, do nha nudc thong nhit quan 1y.

Thong qua viéc 1ap ho so dia chinh va cép gidy chiung nhan quyén sir dung
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dat, quyén so hitu nha & xac 14p mdi quan hé phap 1y gitra nha nudc va ngudi
su dung dat. Nguoi su dung dat thuc hién viéc dang ky dién tich minh st
dung véi nha nude dé nha nude quan 1y, ngin cdm cac hanh vi lan chiém, sir
dung dat khong dung muc dich, kém hiéu qua.

Pbi véi nudc ta, viée cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & c6 ¥ nghia quyét dinh ddi véi viée giai quyét cac van dé ton tai
trong lich su, giai quyét co hiéu qua cac tranh chép, khiéu nai, t6 cao vé dat
dai gop phan thuc day nhanh va thuin loi cong tac bdi thuong, giai phong mait
bang khi nha nuéc thu hoi dat.

Thong qua gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & nha
nudc quan 1y dugc cac hoat dong trao ddi, mua ban dat dai, lam minh bach
hon thi trudng bat dong san, 14 co sé dam bao thi truong bat dong san phat
trién bé viing.

Trong nhitng nim vira qua, hoat dong cua thi truong bat dong san dang
dién ra v6i toc d6 nhanh, gdp phan ting truong kinh té, tuy vay, cho dén nay,
trén thi truong bat dong san ¢ nudc ta van ton tai nhimg giao dich ty phat,
hién tuong mua ban ngém, dau co truc loi dién ra manh mé&, tranh chép dat dai
phat sinh va nha nudc bi that thu mot khoan 16n. Dé diéu chinh thi truong nay
hoat dong lanh manh thi cong tac cip gidy chting nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hitu nha & phai thue hién nghiém tac, tao co sé phap 1y vimg chic,
dam bao cong bang trong xa hoi. Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén
s& hiru nha ¢ tao diéu kién thuan loi trong giao dich bat dong san, thuc déy su
phat trién cta thi truong bat dong san, tao diéu kién huy dong ngudn von dau
tu thong qua hoat dong thé chap vay vén.

- P61 véi nguwoi sir dung dat

Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén so hiru nha & 13 chimg thu

phap 1y xac 1ap va bao hd quyén loi hop phap ciia ngudi sir dung dat, 1a co s
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dé nguoi st dung dat yén tdm st dung va dau tu nham st dung dat dai mot
cach hop 1y va tiét kiém hon. Khi c¢6 bét ky tranh chap nao vé dat dai hodc céac
van dé lién quan dén dat dai, nguoi sir dung dat hop phép 1a nguoi c6 day du
cac gidy to do nha nudc cip s& duge bao vé.

Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & 13 co s& cho
viéc thuc hién cac quyén cua nguoi st dung dat nhu chuyén nhuong, thtra ké,
thé chap, cho thué quyén sir dung dét, bao lanh, gop von bang quyén sir dung
d4t mot cach thuan tién va l1a co sé dé nguoi st dung d4t thuc hién cac nghia
vu d6i véi nha nude, dic biét 1a nghia vu tai chinh nhu: nop thué trude ba,
thué str dung dat, thué chuyén quyén str dung dat... Nguoi str dung dat phai
str dung dat dung muc dich, dién tich.. da ghi trong gidy chimg nhan quyén sir
dung dit.

- Cdc doi twong khdc

Hé thong thong tin dat dai duoc xay dung tir két qua cép gidy ching
nhan quyén st dung dét, cung cip thong tin mot cach nhanh chéng, thuan tién
cho c4 nhan, t6 chire, cac doanh nghiép..., nang cao hiéu qua hoat dong xa
hoi, gitp thi truong dat dai phat trién lanh manh. Gidy chimg nhan quyén s
dung dat, quyén sé hiru nha & 1a cin cir dé cac ngan hang, t6 chirc tin dung ra
quyét dinh cho vay von dbi voi nguoi str dung dat thong qua hoat dong thé
chap quyén st dung dat, 1a can cir dé xac nhan von gop bang quyén st dung
dat d6i véi cac doanh nghiép, cong ty co phan.

Ngoai ra, gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & s&
cung cip cac thong tin chinh xac vé thira dat cho cac ca nhén, t6 chirc khi
tham gia mua ban quyén str dung dat trén thi truong bat dong san.

Tém lai, viéc cdp gidy chimng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hitu nha

0 va tai san khac gan lién voi dat la cong viéc rdt can thiét, nham ndng cao
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hiéu qud quan Iy nha nwée vé dat dai, bao vé loi ich ciia nguoi sie dung ddt va
cua toan xd hoi.

1.2.4. Cdc yéu té tic dopng dén quan Iy nha nwéc vé cap gidy chirng
nhgn quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha é va tai sin khdc gin lién véi
dit

- Nhén t6 khach quan: Cong tac cip gidy ching nhan quyén sir dung dat
doi hoi thong tin phai chinh xac doi hoi cong tac thu thap sd liéu, khao sat
thuc té phai mat rat nhiéu thoi gian né phu thudc vao diéu kién dia hinh cu thé
ting dia phuong, s6 luong can b dia chinh cling nhu kinh phi phuc vu cho
cong tac cap gidy.

- Nhan t6 chit quan: (1) Trinh d6 chuyén mén, quan 1y cua phan 16n can
bd dia chinh cip xi con rat yéu, chi yéu cong tac dua vao kinh nghiém. Mot
s6 dia phuong thuc hién khong day du trinh tu cap gidy chimg nhin quyén st
dung dat, hau hét déu chua lap ho so dia chinh va s6 muc ké dat. (2) Cong tac
cap gidy ching nhan duoc thuc hién trong mét thoi gian dai, can bo dia chinh
phuong thay d6i nhiéu nén mot sb thong tin, ho so sd sach khong duge duy tri
lién tuc, do tin cay thap. (3) Gidy chimg nhan va ho so dia chinh mot s6 noi
chua déng bo vé chung loai biéu mau, chat luong thong tin, cac thong tin bién
dong khong dugc cap nhat thuong xuyén,... . Bén canh do, nhan thirc cia mot
bo phan nguoi dan con han ché, cac giéy to cua chu st dung dét thiéu, bi mat
hoac khong trung khép véi hién trang st dung dit nén viéc hoan chinh hé so
dia chinh gdp nhiéu khé khin. Nhiéu noi da cip xong gidy ching nhan nhung
nguoi dan van chua dén nhan gy anh hudng dén cong tac cip gidy chimg
nhan quyén st dung dat.

- Nang lyc cua doi ngii can bo dia chinh: Nang lyc 1a kha nang cua con
nguoi dé thyc hién tbt cong viéc hay lam viéc c6 hi€u qua cao. Nang luc dugc

con nguoi st dung & nhiéu phuong di¢n nhu: nang luc cong tac, nang lyc san
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xut, nang luc quan 1y... Nang luc can bo dia chinh 1a ning luc giai quyét cac
thii tuc hanh chinh lién quan dén dat dai theo quy dinh ciia phap lut noi
chung ciing nhu qué trinh cdp GCNQSDD néi riéng. Cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat 1a mot qua trinh doi hoi sy phdi hop cua cac dbi tugng co
lién quan. Trong d6 luc lugng can bo dia chinh tham gia cong tic cap
GCNQSDD dong vai tro quan trong. Chang han nhu dé cip dugc gidy ching
nhan cho ngudi dan thi trude hét phai co hd so, tha tuc. Hd so thu tuc d6 do
can bo dia chinh xa 18p va x4c nhan tinh chinh xéc vé nhitng thong tin ma
nguoi sir dung dat ké khai dua vao ho so dia chinh va dia ban minh quan ly.
Sau d6 can bo Phong Tai nguyén mdi truong va Van phong dang ky quyén st
dung dat dya vao nhiing thong tin ma xa cung cap tham tra lai va cap
GCNQSD dat cho nguoi dan. Mat khac can bd dia chinh xa 1a cau ndi gilra
nha nudc voi nhan dan. Ho 14 nguoi tryc tiép tuyén truyén, phd bién cac chinh
sach phap luat vé dat dai trén dia ban dan cu, giai quyét moi nhu cau ctia nhan
dan vé dat dai cling nhu cép GCNQSDD. Do dé lyc luong can bg dia chinh
tham gia cong tac cdp gidy chimg nhan quyén st dung dit c6 trinh do, ning
luc, kinh nghiém thi qué trinh cép GCNQSDD dugc dién ra thuan tién va
nhanh chong. Ngugc lai néu do6i ngii can by dia chinh ¢ trinh do thép, phﬁm
chét chinh tri, tinh than trach nhiém khong cao s& anh hudng dén tién do cap
GCNQSDD.

- Su hién dai cia co s& vat chat ky thuat: Sy tién bo cua khoa hoc cong
nghé dugc Gmg dung cang nhiéu thi qua trinh cip gidy chting nhan quyén st
dung dat duoc dién ra nhanh chong va gon nhe. Véi sy gitip d& cua may moc
hién dai nhu ban d6 s, hé théng may tinh, cic phan mém quéan ly dat dai...
cong vi¢c cua can bd dia chinh da dugc giam rat nhiéu so voi viée st dung
cac thiét bi thil cong trudce dy (trude day do bang thudc day va tinh dién tich

béng tay thi nay do br:ing may moc hién dai va céch tinh dién tich dugc tinh
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bang may). Bén canh d6 néu quan 1y dit dai duoc hé thong hoéa bing may
méc hién dai va ban dd dang s6 thi can bd dia chinh duogc ap dung va léy két
qua do dac tir ban dd sb khong phai di do dac thuc dia ting thira dat, do d6 rat
ngan thoi gian cdp GCNQSDP.

- Quy hoach, ké hoach sir dung dat: Quy hoach dat dai 1a viéc khoanh
dinh hodc diéu chinh viéc khoanh dinh ddi voi cac loai dt cho phu hop véi
ting giai doan phat trién KT-XH cia timg dia phuong va trong pham vi ca
nudc, 1a sy tinh toan, phan bo st dung dét cu thé vé sb luong, chét lugng, vi
tri khdng gian.

Ké hoach str dung dat 1a viéc xac dinh cac bién phap, thoi gian dé st
dung dat theo quy hoach. Quy hoach, ké hoach sir dung dat 1 cin c& quan
trong trong viéc cAp GCNQSDD. Noi dung céc vin ban quy hoach, ké hoach
str dung dat chira dung nhiéu thong tin vé viée b tri sip xép str dung céc loai
dat dai cho cac muyc dich str dung khac nhau. Qua d6 Nha nudc nim dugc quy
dat dai va xay dung chinh sach sir dung dat dai dong bo va hiéu qua cao. Viée
tinh thué, xac dinh gia ca cho cac loai dat phai dua vao viéc danh gia, phan
hang dat dai va quy mo dat dai cta cac doi twong sir dung. Nhimng viéc d6 déu
thé hién trong cac van ban quy hoach, ké hoach st dung dat. Quy hoach, ké
hoach str dung dat 1a co so phap 1y cho viéc giao dat, thu hoi dat, cho thué,
chuyén muc dich st dung dat, 1a co sé quan trong trong viéc cip GCNQSDD,
dam bao cho cong tac cip GCNQSDPD duoc tién hanh theo quy dinh. Pdi véi
nhitng noi chua c6 quy hoach st dung dat chi tiét, cho du ngudi dan ¢ lam
bao nhiéu hd so xin cdp GCNQSDD thi ciing khong thé trién khai cap
GCNQSDD do vudng quy hoach chi tiét. Vi vay quy hoach, ké hoach sir
dung dat néu lam t6t ngay tir ban dau s& tao diéu kién cho viéc xac minh

nguon goc st dung dat cling nhu cdc sai pham khi chuyén d6i muc dich su
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dung d4t, tao diéu kién cho qua trinh cap gidy chting nhin quyén sir dung dit
duoc dién ra nhanh chong.

- Trinh dé nhdn thire cia nguwoi dan: Nguoi dan 1a d6i tuong st dung
dat, 12 nguoi c6 quan hé truc tiép voi Nha nude trong linh vuc dat dai. Gidy
chtng nhan quyén sir dung dét co vai trd quan trong d6i voi nguoi st dung
dat nén ho s& chip hanh cic quy dinh khi tham gia dang ky cép gidy chung
nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién khong phai nguoi sir dung dat nao ciing
c6 su hiéu biét ddy du vé phap luat va cac chinh sach cua Nha nudc nén qua
trinh cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat phu thudc vao su hiéu biét cua
nguoi st dung dat. Tic 1a néu nguodi dan chua cé su hiéu biét day du veé
quyén lgi va nghia vu khi dugc cip GCNQSDD thi qua trinh 1ap ho so ciing
nhu xét duyét s€ kho khan va qua trinh thuc hién ciing 1au hon. Vi vay ¢ dia
phuong nao cong tac tuyén truyén phap luat va cac chinh sach vé dat dai duoc
lam t6t thi sy hiéu biét ctia ngudi str dung dat dugc nang cao do d6 viée tién
hanh cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat dugc dién ra nhanh chong va it
khiéu kién, khiéu nai hon.

- Nguén goc sir dung dat: Cac gidy to chimg minh ngudn gbc sir dung
dat 1a co so dé co quan quan 1y Nha nude vé dat dai tién hanh cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat va thu cac khoan thu tai chinh khac cho nén viéc xac
minh tinh chinh x4c cua cac gidy to lién quan dén ngudn goc st dung dat
dugc dit ra hang dau. Cac gidy to co thé 1a di chic, gidy ting cho, chuyén
nhuong, cac phiéu thu ban dét cua try ban nhan dan cap x& hoic xac nhan cua
iy ban nhan dan cép xa 1a manh dat nay da duoc chuyén nhuong cho nguoi
khac. Vi du nhu ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat tir ngay 15/10/1993
dén trudc ngay 01/7/2004 phai ndp 50% tién sir dung dat theo quy dinh, con
d6i voi truong hop st dung dat trude ngay 15/10/1993 thi khong phai ndp tién

str dung dat ddi vai dién tich trong han mirc giao dat ¢ cta dia phuong... Do
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d6 dé xac minh tinh hop phap cua cac gidy to nay thi can bo uy ban nhan dan
x4, thi trin phai c6 su hiéu biét vé ngudn gbc dat dai trén dia ban minh quan
ly. Vay nén néu co cic gidy to ching minh ngudn gbc thi qua trinh cép gidy
chtng nhan quyén sir dung dat duoc tién hanh nhanh chong hon. Nguoc lai
néu nhu khong nim duogc ngudn gdc str dung dat cling nhu thoi diém st dung
dat thi s& gay kho khin trong viée xac dinh cac khoan thu tai chinh do d6
lam cham tién d6 cip GCNQSDD

1.2.5. Quy dinh ciia phdp ludt vé cap gidy chitng nhin quyén sir dung
dit, quyén sé hivu nha 6 va tai sdn khdc gin lién véi dit.

(1) Yéu cau chung ciia cong tdc cdp gidy chiing nhdn:

Theo Piéu 13 Luat Pt dai quy dinh thi “dang ky dat dai, lap va quan ly
s6 dia chinh, quan 1y cac hop dong sir dung dat, thong ké, kiém ké dat, cap
gidy ching nhan quyén sir dung dét 14 noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai”.
Ping ky va cap gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha & doi
hoi phai dap tng cc yéu cu sau:

- Pam bao chit ché vé miat phap ly: dat dai 1a mot tai nguyén vo cling
quy gid va quyén st dung tai nguyén nay 13 mot van dé nhay cam, dé xay ra
tranh chap. Do d6, phai dang ky ding di twong, dién tich trong han murc
dugc giao, ding myc dich st dung, dung thoi han sir dung, ding quyén han
va nghia vu theo quy dinh ctia phap luat, thuc hién day du cac thu tuc ding
pham vi thim quyén, thiét 1ap day du hd so theo ding yéu cau.

- Pam bao cac tiéu chuan k¥ thuat: phai dam bao chat luong cao nhat
cho céac loai thong tin nhu: dién tich, hinh thé, kich thude, két cdu cua tung
thira dat, hang dat va cong trinh trén dat. Pay 14 thong tin quan trong va né 1a
co s& dé xac dinh muc do vé quyén loi va nghia vu ciia ngudi sir dung dat
theo quy dinh phép luat, phuc vu cho viéc giai quyét tranh chip quyén sir
dung dat.
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- Thyc hién triét dé, kip thoi: moi ddi tuong str dung dét co su bién dong
vé dat dai va tai san gan lién voi dat déu phai 1am thu tuc dang ky véi co quan
nha nudc c6 thim quyeén, viée ding ky phai duoc thue hién ngay sau khi duoc
Nha nudc giao dét, cho thué dét hodc cho phép bién dong, dam bao ho so dia
chinh luén phan anh dung hién trang.

(2) Cdc truong hop dwoc xét cap gidy chitng nhdn

- Chting nhan quyén st dung dat: Theo diéu 49, 50 cta Luat dt dai thi:
Nha nuéc cip gidy ching nhan quyén st dung dat cho nhiing trudng hop sau
day:

+ Nguoi duge Nha nudce giao dat, cho thué dat, trir truong hop thué dat
nong nghi¢p st dung vao muc dich cong ich cua xa, phuong, thi tran;

+ Nguoi duoc Nha nude giao dat, cho thué dat tir ngay 15 thang 10 nam
1993 dén trudc ngay Luat nay co hiéu lyc thi hanh ma chua duoc cép gidy
chtmg nhan quyén st dung dat;

+ Nguoi dang sir dung dat theo quy dinh tai Diéu 50 va Diéu 51 cta Luat
nay ma chua duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat;

+ Nguoi dugc chuyén d6i, nhan chuyén nhuong, duge thira ké, nhéan ting
cho quyén st dung dat; nguoi nhin quyén st dung dat khi xur Iy hop dong thé
chép, bao 1anh bang quyén sir dung dat dé thu hoi no; t6 chic st dung dat 1a
phap nhan méi dugc hinh thanh do cac bén gop von bang quyén st dung dat;

+ Nguoi duge st dung dat theo ban an hodc quyét dinh ctia Toa 4n nhan
dan, quyét dinh thi hanh 4n ctia co quan thi hanh an hodc quyét dinh giai quyét
tranh chap dat dai ctia co quan nha nudc c6 thim quyén di duoc thi hanh;

+ Nguoi tring dau gia quyén str dung dat, dau thau du an c6 sir dung dét;

+ Nguoi sir dung dat quy dinh tai cc diéu 90, 91 va 92 ciia Luat nay;

+ Ngudi mua nha & gan lién véi dat o;

+ Nguoi duge Nha nudc thanh 1y, hoa gia nha & gan lién véi dat 6.
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+ Céc truong hgp khac theo quy dinh cia Chinh phu.

- Pbi véi cac HO gia dinh, c4 nhan dang sur dung d4t 6n dinh duogc Uy
ban nhan din x3, phuong, thi tran xac nhan khong c6 tranh chap s& duoc cap
gidy chtng nhan va khong phai ndp tién str dung dat:

+ Nhing gidy to vé quyén duoc sir dung dét dai trudc ngay 15 thang 10
nam 1993 do co quan c6 tham quyén cip trong qua trinh thyc hién chinh sach
dat dai ciia Nha nude Viét Nam dan chi cong hoa, Chinh phu Cach mang 1am
thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hoi chii nghia
Viét Nam;

+ Gidy chung nhan quyén sir dung dat tam thoi duge co quan nha nude
c6 tham quyén cap hodc c6 tén trong s6 dang ky rudng dat, so dia chinh;

+ Giay to hop phép vé thira ké, ting cho quyén sir dung dat hodc tai san
gan lién v6i dat; gidy to giao nha tinh nghia gan lién véi dat;

+ Gidy to chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha & gan lién voi
dat ¢ trudc ngdy 15 thang 10 nim 1993, nay dugc Uy ban nhan dan x4,
phuong, thi tran x4c nhan 13 da st dung trude ngay 15 thang 10 nim 1993;

+ Gidy to vé thanh 1y, hoa gia nha ¢ gan lién v6i dat o theo quy dinh cia
phap luat;

+ Gidy to do co quan c6 thim quyén thudc ché do cii cap cho nguoi st
dung dit.

- Bén canh d6, ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat c6 mot trong cac
loai gidy to trén ma trén gidy to d6 ghi tén nguoi khac, kém theo gidy to vé
viéc chuyén quyén str dung dét co chit ky caa cac bén c6 lién quan, nhung dén
trude ngdy Luat nay c6 hiéu luc thi hanh chua thuc hién tha tuc chuyén quyén
su dung dét theo quy dinh ctia phéap luat, nay dugc Uy ban nhan dan xa,
phuong, thi trin xac nhan 1a dat khong c6 tranh chap thi duoc cip gidy ching

nhan quyén st dung dat va khong phai ndp tién st dung dat.
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- Ho gia dinh, cd nhan dugc sir dung d4t theo ban 4n hodc quyét dinh cua
Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh an, quyét dinh
giai quyét tranh chap dét dai cia co quan nha nudc c6 thim quyén di dugc thi
hanh thi dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat sau khi thyc hién nghia
vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

- Ho gia dinh, cd nhan dang sur dung dat c6 ho khau thuong tra tai dia
phuong va truc tiép san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
lam mudi tai viing c6 diéu kién kinh té - xa hoi khé khan ¢ mién nui, hai dao,
nay dugc Uy ban nhan dan xa noi c6 dat xac nhan 1a nguoi di str dung dat 6n
dinh, khong co tranh chép thi duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat va
khéng phai ndp tién st dung dat

- Ngoai ra, cac truong hop khong co cac loai gidy to trén nhung dat da
duogc st dung On dinh tir trude ngdy 15 thang 10 nam 1993, nay duoc Uy ban
nhan dan x3, phuong, thi trAn xac nhan 1a dat khong co tranh chap, phu hop
v6i quy hoach str dung dat da dugc xét duyét ddi voi noi da co quy hoach st
dung dt thi duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat va khong phai nop
tién st dung dat

- Ho gia dinh, cd nhan dugc sir dung d4t theo ban an hodc quyét dinh cua
Toa an nhan déan, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh 4n, quyét dinh
giai quyét tranh chap dat dai cia co quan nha nudc c6 thim quyén da dugc thi
hanh thi duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat sau khi thyc hién nghia
vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

- Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat khong co cac loai gidy to quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay nhung dat di dugc str dung tir ngay 15 thang 10
nam 1993 dén trudc ngay Luat ndy cé hiéu lyc thi hanh, nay duoc Uy ban
nhan dan x4, phuong, thi trdn xac nhan 1a dat khong cé tranh chap, phu hop

voi1 quy hoach st dung dat da duoc xét duyét ddi véi noi da co quy hoach sur
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dung dit thi dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat va phai ndp tién st
dung dét theo quy dinh cta Chinh phu.

- HO gia dinh, cd nhan dang st dung dat duoc Nha nudc giao dat, cho
thué dat tir ngay 15 thang 10 ndm 1993 dén trude ngay Luat nay cé hiéu luc
thi hanh ma chwa dugc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat thi duoc cap
gidy chimg nhin quyén st dung dat; trudng hop chua thyc hién nghia vu tai
chinh thi phai thuc hién theo quy dinh cta phap luat.

- Cong ddng dan cu dang sur dung dat c6 cac cong trinh 1a dinh, dén,
miéu, am, tir dudng, nha thd ho dugc cip gidy ching nhin quyén st dung dat
khi c¢6 cac diéu kién sau day:

+ C6 don dé nghi xin cap gidy ching nhan quyén sir dung dat;

+ DPugc Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trin noi c6 dat xac nhan 1a dat
str dung chung cho cong dong va khong co tranh chap.

- Chimg nhan quyén s hitu nha &, theo diéu 8 Nghi dinh 88/2009/ND-
CP thi chi s6 hitu nha & dugc chimg nhan quyén so hitu nha & néu thudc ddi
tuong duogc s& hiru nha & tai Viét Nam theo quy dinh cua phap luat vé nha &
va c6 mot trong cac loai gidy to sau:

+ Gidy phép xdy dung nha ¢ dbi véi trudng hop phai xin gidy phép xay
dung theo quy dinh ctia phéap luat vé xy dung;

+ Hop dong mua ban nha ¢ thudc sé hitu nha nudc theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 61/CP ngay 05 thang 7 nam 1994 ctia Chinh phu vé mua ban va
kinh doanh nha ¢ hodc gidy to vé thanh 1y, hoa gia nha ¢ thudc so hiru nha
nudc tur trude ngay 05 thang 7 nam 1994;

+ Giéy to vé giao hodc tang nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai
doan két;

+ Gidy tO vé s& hitu nha ¢ do co quan c6 thAm quyén cap qua céc thoi ky

ma nha dat d6 khong thude dién Nha nudc xéc lap so hitu toan dan;
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+ Giéy t& vé mua ban hodc nhan tang cho hoac d6i hodc nhan thira ké
nha ¢ di c6 chimg nhéan ctia cong chiung hodc chimg thuc cia Uy ban nhan
dan theo quy dinh ctia phap luat.

+ Ban 4n hodc quyét dinh cua Toa an nhan dan hodc gidy to cua co quan
nha nudc co tham quyén giai quyét duge quyén sé hitu nha ¢ da co hiéu luc
phap luat;

+ Truong hop ngudi dé nghi ching nhan quyén s¢ hiru nha & c6 mot
trong nhiing gidy trén ma gidy to d6 ghi tén nguoi khéac thi phai c6 mot trong
cac gidy to vé mua ban, nhan ting cho, d6i, nhan thira ké nha ¢ trude ngay 01
thang 7 nam 2006 c6 chir ky cta cac bén co lién quan va phai duoc Uy ban
nhan dan cép xa xac nhan; truong hop nha & do mua, nhan tang cho, doi, nhan
thira ké nha ¢ truéc ngay 01 thang 7 nim 2006 ma khong co gidy to vé viée
da mua ban, nhan tang cho, ddi, nhan thira ké nha & ¢6 chir ky cua cac bén co
lién quan thi phai duoc Uy ban nhan dan cdp xi xac nhan vé thoi diém mua,
nhan tang cho, ddi, nhan thira ké nha & do;

+ Truong hop ca nhan trong nude khong c6 mot trong nhitng gidy to trén
thi phai c6 gidy to xac nhan cua Uy ban nhan dan cdp x3 vé nha & da duoc
xdy dung trude ngay 01 thang 7 nam 2006, nha & khong c6 tranh chap, duoc
xdy dung trude khi co quy hoach str dung dat, quy hoach xay dung hodc phai
pht hop quy hoach dbi véi trudng hop xdy dung sau khi c6 quy hoach sir
dung dat, quy hoach chi tiét xay dung d6 thi, quy hoach diém dan cu néng
thon theo quy dinh ctia phap luét; truong hop nha & xay dung tir ngay 01
thang 7 nam 2006 thi phai c6 gidy to xac nhan ctua Uy ban nhan dan cp x3 vé
nha ¢ khéng thudc truong hop phai xin gidy phép xay dung, khong c6 tranh
chap va dap tmg diéu kién vé quy hoach nhu trudng hop nha ¢ xay dung

trude ngay 01 thang 7 nam 2006.
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- D6i v6i Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai phai co gidy to vé mua
ban hodc nhan tang cho hodc nhan thiura ké nha & hodc duoc s& hiru nha &
thong qua hinh thirc khac theo quy dinh ctia phap ludt vé nha ¢;

- Pbi vai to chuc trong nuoc, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thuc
hién dy an dau tu, to chirc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai phai cd gidy to
Sau:

+ Trudng hop dau tu xay dung nha & dé cho thué thi phai c6 mot trong
nhimg gidy t& vé du an nha ¢ dé cho thué (quyét dinh phé duyét dy an hoic
quyét dinh dau tu hodc gidy phép dau tu hodc gidy chimg nhan dau tu);

+ Truong hop mua, nhan tdng cho, nhan thira ké nha & hodc duoc s& hitu
nha ¢ thong qua hinh thirc khac theo quy dinh cua phap luat thi phai c6 gidy
to vé giao dich d6 theo quy dinh cta phap luat vé nha 6.

+ Truong hop chu sé hiru nha ¢ khong dong thoi 13 ngudi st dung dat &
thi ngodi nhitng gidy to néu trén phai co6 hop dong thué dat hoic hop dong
g6p von hodc hop ddng hop tac kinh doanh hodc vin ban chép thuan cia
nguoi st dung dit ddng ¥ cho xay dung nha ¢ d3 dugc cong chung hoic
chtng thuc theo quy dinh cta phap luat va ban sao gidy td vé quyén sir dung
dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

(3) Cdc truong khéng dwoc xem xét cap gidy chirng nhdn

- Nha 6- dat ¢ da c6 quyét dinh hodc thong bao giai toa, pha d& hodc da
c6 quyét dinh thu héi dit cta co quan Nha nudc c6 thim quyén;

- Nha ¢ duoc xay dung sau thoi diém co quan c6 thim quyén phé duyét
va cong bd quy hoach, co toan bd dién tich khong phu hop quy hoach; nam
trong khu vuc cdm xay dung; 1an chiém méc gidi bao vé cac cong trinh ha
tang k¥ thuat (giéi han tinh khong, giao thong duong sat, dé diéu, hé thong

cép nudc, hé théng thoat nudc, hanh lang an toan ludi dién, hanh lang bdo vé
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song, kénh rach, cac cong trinh ha tﬁng ky thuat khac); di tich lich str, van héa
da duoc xép hang; an ninh quéc phong;

- Nha & dugc xay dung trén dat khong du diéu kién cap Gidy chung nhan
quyén sir dung dat;

- Nha ¢ thudc so hiru Nha nude thudc dién phai xac lap quyén so hitu
Nha nudc theo quy dinh tai Nghi quyét s 23/2003/QH11 ngay 26 thang 11
nam 2003 cta Qudc hoi va Nghi quyét sb 755/2005/NQ-UBTVQH11 ngay 02
thang 4 nim 2005 cua Uy ban Thudng vu Qudc hoi.

- Céc truong hop khong thudc dién dugc sé hiru nha ¢ hodac khong du
diéu kién cdp Gidy ching nhan quyén so hitu nha ¢ theo quy dinh cua phap
luat vé nha o;

- Nha ¢ - dat & c6 tranh chép, khiéu nai lién quan dén quyén s& hitu nha
&, quyén stir dung dat & ma chua duogc giai quyét theo quy dinh cta phap luat;

- Nha ¢ - ¢4t & ma Chinh pha Viét Nam va Chinh phua cac nudc, cac to
chtrc qudc té co cam két khac.

1.3. Mot sé kinh nghiém tham khio quan ly nha nuée cip gidy
chirng nhian mot s6 quoc gia

1.3.1. Vé nguon géc ciia cip GCN OSDP & SHNO ciia Anh

Luat dat dai cia Anh dugc ban hanh vao nim 1925 bao gdm cac dao
luat: Luat va diang ky dat dai 1925 va stra d6i vao nim 2002 (Law
Registration Act); Luat vé tai san 1925 (Law of Property); Luat vé nghia vu
1925 (Law of Charge), theo do:

A deeds: 1a chimg thu dugc cong nhan nhu 1a mot gidy ching minh cho
quyén sé hitu ddi véi bat dong san. Gia tri phap 1y cia loai gidy nay duoc
cong nhan khi 1a dugc thyc hi¢n bﬁng van ban, co6 chir ky va thé hién 1o rang
nguodi tao nén bat dong san d6 va phai ¢ gia tri hiéu luc thi hanh ddi véi

nguoi chu s¢ hitru
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Mot chimg thu duge xem 13 cong cu phap 1y trong d6 thé hién quyén loi,
loi ich hay tai san ctia nguoi c6 quyén tao ra chung. Trong chtng thu khong
chi bao gdm nguoi duoc quyén tao ra ching thu, ngudi duoc nhan ma con co
ngudi 1am ching. Trong truong hop mudn chimg thu co gia tri phap 1y cao
hon thi doi hoi phai cé su xac nhan cua luat su.

Trong mdt chimg thu doi hoi phai co cac gidy to vé viée chuyén nhuong,
gidy chimg nhan quyén st dung d6i véi cac loi ich lién quan dén dat, tién hoa
héng, ching chi kién tric nha, va gidy moén bai.

Title of deed: 1a mdt chirng thu dugc dang ky tai co quan dang ky nha
dat (Land Registry). Viéc dang ky cap gidy chimg nhan QSHNO & Anh thong
qua hinh thtc dién tir héa nham xac nhan lai quyén s& hitu va nghia vu dbi
v6i bat dong san. Ké tir nam 2000, viéc ding ky 14 bat budc ddi vai nhimng bat
dong san duoc ton tai dudi dang mua tra gép hay bat dong san d6 duoc
chuyén nhuong. Viéc dang ky nay nhim dam bao quyén loi cho ngudi mua
trong khi thyc hién giao dich va c6 thé c6 duoc thong tin chinh xac vé quyén
so hiru d6i véi bat dong san.

Tat ca moi thil tuc dang ky nha dat dugc thuc hién online tai dua trén cac
mau c6 san. Khi viéc dang ky dugc thuc hién thi chu s¢ hiru nha dat duoc cép
mot ma sb riéng va tén riéng dé tién viéc quan 1y nha nudc va truy cap. Va
viéc mua ban d6i v6i dat dugce dang ky thuan loi hon doi voi dat khong dang
ky.

Riéng ddi véi viéc xac dinh vi tri trén ban do: co quan ding 1y (Land
Registry) s€ la nguoi quan ly nha nudc va gitt trén may vi tinh goi la
Ordnance Survey map. Chuong nay s& luu gitt vi tri ban dd ctia mdi méanh dat
dugc dang ky. Khi nguoi chii s¢ hitu muén truy cdp hay yéu cau cung cap
nhimg thong tin lién quan dén manh dat thi st dung from SIM duoc sir dung

chinh thuc khi truy cap.
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Moi thong tin lién quan dén bat dong san, nhu vé tranh chip hay nhimg
loi ich lién quan, ma chu so hitu da dang ky hay nhitng thong tin vé vu tranh
chéap chua duoc xét xtr...

Nhu vay, cé thé néi tom lai viéc dang ky cép GCN & Anh 1a bit budc,
khi so sanh v6i Viét Nam thi viéc cap GCN 1a nghia vu ctia co quan nha
nuéc, néu nguodi dan khong c6 nhu cau giao dich chuyén nhuong thi khong
thuc hién dang ky, ching ta ciing chua c6 1 bién phap ché tai bat budc, chi
khong thira nhan viéc chuyén nhuong bang gidy tay. Viéc ding ky GCN &
Anh thong qua cong thong tin dién tir, c6 mau san, va c6 ma sd dbi véi ting
thira dat gin v6i nén ban dd sd. Pay cling 1a mot kinh nghiém VN c6 thé hoc
tap trong qué trinh xay dung co s¢ dir lidu dat dai, mdi thira dat déu c6 ma sb
gan voi ban d6 va thong tin vé chi s¢ hitu ciing nhu nhitng gi ¢6 lién quan

dén bat dong san.

1.3.2. H¢ thong ding ky Torren O Uc

Cong tac quan 1y nha nudc, bao gdm cong tac ding ky quyén so hiru dat
dai va cac dich vu lién quan dén dat dai do co quan quan Iy nha nudc dat dai
ciia cac Bang gilt nhiém vu chi tri. Cac co quan nay déu phat trién theo
huéng str dung mot phan dau tu ciia chinh quyén bang va chuyén dan sang co
ché ty trang trai chi phi.

Robert Richard Torrens 1a nguoi lan dau tién dua ra khai niém vé Hé
théng dang ky bang khoan vao nim 1857 tai Bang Nam Uc, sau nay dugc biét
dén 1a Hé théng Torren. Robert Richard Torrens, sau d6 da gop phan dua hé
thong nay vao 4p dung tai cic Bang khac cua Uc va New Zealand, va cac
nudc khéc trén thé giéi nhu Ai Len, Anh

Nhitng dic diém chu yéu cia Hé théng Ping ky dit dai va bat dong san

cua Uc:
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- GCN duogc dam bao boi Nha nudc

- Hé thong dang ky don gian, an toan va tién loi

- Mdi trang cua s6 dang ky 12 mot tai liéu duy nhat dic trung cho hd so
hién hitu vé& quyén va loi ich dugc ding ky va du phong cho ding ky bién
dong lau dai

- GCN d4t 1a mdt van ban dugc trinh bay d& hiéu cho cong ching

- So dd trich lyc thira dat trong bang khoan c6 thé dé dang kiém tra,
tham khao

- Gia thanh cta hé thong hop 1y, tiét kiém dugc chi phi va thoi gian xay
dung

- Hé thong duoc xay dyng trén nén tang cong nghé thong tin hién dai ,
dé dang cap nhat, tra ctru cling nhu phat trién dap Gng yéu cau quan ly nha
nudc va st dung

1.3.3. OHaLan
Hé théng ding ky dat dai & Ha Lan 1a mot hé thong dang ky chung thu

phat trién. Trén co s Hé théng hd so dang ky vin tu giao dich di dugc duy
tri hang tram nam, khi c6 mét giao dich dugc dang ky, hé qua phap 1y cua
giao dich d6 14 tinh trang phap 1y hién hanh cua dat dai sau khi thuc hién giao
dich (actual legal situation) dugc rut ra va dang ky vao mot hé théng ho so
riéng biét mot cach cd hé théng va theo trinh tu chét ché (theo hé théng thira
dat), hé thdng dang ky nay goi 1a Hé thong dia chinh Ha Lan. Su chudn xéc
ctia hé thong dang ky chimg thu két hop véi ho so dia chinh mang lai hiéu
qua tuong tu nhu mot hé théng ding ky quyén. Su chuin xac cua hé thong
dang ky van ty giao dich phu thudc chu yéu vao 2 yéu td, d6 1a viéc duy tri hé
théng hoat dong lién tuc va quy trinh phap 1y xac dinh chu quyén. Viéc xéc
dinh chil quyén & day duoc hiéu 13 mot qua trinh ma tat ca cac quyén dang ton

tai lién quan dén mot thua dit duogc khéng dinh mot cach dut khoat, ding
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tham quyén dé thuc hién viée dang ky. Can phan bi¢t khai niém xac dinh
quyén va xac 1ap quyén. Xac dinh chu quyén duogc thuc hién d6i voi quyén
dang ton tai, con xac 1ap quyén la viéc tao ra mot quyén méi ma trude do
chua c6. Hé théng diang ky dit dai hién nay ¢ Ha Lan 1a mot hé thong dang ky
nha nudc, do co quan nha nudc thuc hién.
Két luan chwong 1

Trong quan ly dat dai viéc thuc hién cép GCNQSDD 1a mét ndi dung
quan trong hang dau. Cung voi quy hoach, ké hoach sir dung dat, to chuic
dang ky cap gidy chimg nhan quyén s dung dat 1a cong cu hitu hiéu giup
Nha nudc quan 1y chit ché toan bd quy dat, quan 1y muc dich st dung dat
theo quy hoach va ké hoach théng nhét.

Gidy chung nhan quyén sir dung dat 13 co so xac 1ap mdi quan hé phap 1y

gitta Nha nudc va nguoi st dung dat, tao diéu kién cho viéc st dung dat
mot cach day du, hop 1y va dat hiéu qua cao nhat. Gidy ching nhan quyén sir
dung dét c6 ¥ nghia quan trong trong viéc tao diéu kién cho ngudi sir dung dat
thuc hién cac quyén ctia minh; dong thoi 1am co so cho cong tac quan 1y nha
nuéc vé dat dai theo quy dinh cta phap luat, gop phan giai quyét tinh trang
tranh chap dat dai va phét trién KT-XH cua timg dia phuong.Trén co s¢ dang
ky cép gidy ching nhan quyén st dung dat, Nha nudc sé phat hién duoc
nhing trudng hop st dung trai phép, sai quy hoach, ké hoach st dung dat, tir
d6 c6 nhitng bién phap xir 1y vi pham kip thoi. Thong qua ding ky bién dong
quyén sir dung dat, Nha nudc c6 thé nim dugc tinh hinh bién dong quy dat ¢
tir 46 phan tich, dy doan duoc xu hudng bién dong dat trong thoi gian t6i, tir

d6 sé& co phuong hudng diéu chinh hop 1y va hiéu qua.
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Chuong 2
THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE CAP GIAY CHUNG
NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA TAI
SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT TU THUC TIEN PIA BAN QUAN 6
THANH PHO HO CHI MINH

2.1. Cac yéu td dic thu cia Quan 6 Thanh phé Hé Chi Minh anh
hwéng dén quan 1y nha nuéce vé cap gidy chirng nhian quyén sir dung dit,
quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat

2.1.2. Pic diém tw nhién

Quan 6 nam vé phia Tay Nam thanh phdé H6 Chi Minh, c6 tong dién tich
tu nhién 1a 7,14 km?, chiém 0,34% dién tich tur nhién cua toan thanh phé. Dan
s6 hién nay cta Quan 6 1a 255.733 nguoi (thoi diém Tong diéu tra dan sb
thang 4 nam 2011), mat do dan sb binh quan 35.408 ngudi/km?, trong d6 nit
chiém 53%. Pia ban Quan 6 dugc chia thanh 14 phuong (Phuong 01 —
Phuong 14 véi 74 khu phé va 1311 t6 dan phd); thanh phan dan toc, ngudi
Kinh chiém 73,31%, nguoil Hoa chiém 26,10%, con lai la nguo1 Cham, Kho -
me, Tay, Nung...

Pat dai c6 anh huong rat 16n t6i cong tac quan 1y nha nudc vé viée ding
ky cap gidy chimg nhan. N6 anh huong dén viéc thu thap cac thong tin vé nha
dat (nhu hinh thé, kich thudc, hang, loai ) phuc vu cho cong tac xac minh tinh
phap 1y cta nha dat, tir d6 gitp cho viéc cap gidy chimg nhan duoc chinh xéac
va cong bang. Quan 6, tuy dién tich va dan s6 nho nhung thuong xuyén co su
thay d6i vé& yéu t6 di cu nén phan nao anh huong dén cong tac cap gidy chimg
nhan.

2.1.2. Piéu kién phdt trién kinh té

Nén kinh té phat trién 1am cho qua trinh cip gidy ching nhan chiu nhiéu

tac dong. Khi nén kinh té phat trién thi nhu cau cai thién chd & ctia mdi ngudi
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dan lai tang 1én, cac t6 chirc can dé xdy dung vin phong, mé rong san xuat.
Do d6, n6 1am cho su bién dong vé nha dat ting 1én nhanh chong, vi vay viéc
dang ky bién dong sé ting 1én.

Thoi gian qua, thong qua viée trién khai thuc hién cac giai phap cu thé,
Quan 6 da phat huy ndi luc, thu hut von dau tu trong va ngoai nudc cho su
nghiép phat trién kinh té - xa hoi tai dja phuwong. Quan 6 di tiép tuc day manh
chuyén dich co cau kinh té theo hudng “thwong mai - dich vu - cong nghiép -
tiéu thii cong nghiép”, ddy manh thyc hién dé an “Cac giai phap phat huy noi
luc, thu hit dau tu, chuyén dich kinh t&”, phat trién viing chic cac nganh cong
nghiép thuc phém, cao su - nhua, co khi, ché tao may, giay da, dét may... véi
tbc do tang binh quan hang nam 13 17,55%.

Thu ngan sach nha nuéc hang nim déu tang. Pic biét, trong nhiém ky X
(2015-2020) tong thu ngan sach nudc ting binh quan hang nim 15,42%, thu
ngan sach dia phuong ciing ting binh quan hang nim 35,42%, thu thué cong
thuong nghiép tang binh quan 5,94%/nam.

- Vé phat trién dé thi: Quan da tap trung dau tu co sé ha tAng, ning cap,
cai tao, mé rong trén 20 tuyén dudng giao thong chinh cing véi cac duong
hém, duong trong khu dan cu mdi véi tong chiéu dai 36.793 mét. Cac cau
Ping Nguyén Can, cau Ong Budng 1 va 2, kénh Lo Gém ciing duoc nang cap
va md rong cung véi viéc nang cip, cai tao hé thong buu chinh vién thong,
dién luc, ngudn nude sinh hoat...T rong quy 1/2013 quén 6 da kién nghi thanh
phé thu hoi, hity bo chu truong thuc hién 4 du an, diy nhanh tién do thyc hién
cac du an, cong trinh con cham tién do, cong bd ban dd quy hoach téng mat
bang sir dung dat ty 1& 1/5000.

2.1.3. Piéu ki¢n chinh tri- xi hji:
Quan 6 la dia ban vung ven giap ranh véi Binh Chanh, Quéan 8, Quéan 11,

Quan 5, Tan Pha, Binh Tan nhung tuong ddi 6n dinh vé chinh tri x4 hoi nén
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tac dong dén viéc ban hanh cac van ban phap 1y phuc vu cho cong tac quan Iy
nha nudc vé dat dai va nha ¢, tir d6 n6 ciing tac dong dén cong tac cap gidy
chuing nhan. Vi vay cac van ban phap luat vé dat dai can duoc cu thé hoa 1o
rang, dong b, 6n dinh dén timg dia phuong giup cho ngudi sir dung dat va
can bo thuc hién cong tac cap gidy chimg nhan hiéu rd cic quy dinh d6 dé
tranh cac sai pham xdy ra va qué trinh ding ky, cip gidy ching nhan dién ra
nhanh chong.

2.2. Thuec tién quan 1y nha nwéce nha nuée vé cap gidy chirng nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat
trén dia ban Quan 6 Thanh phé H6 Chi Minh

2.2.1. Tinh hinh chung vé céng tic cdp gidy chitng nhan hi¢n nay

Cép gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat cho cac tap thé, ca nhan, ho gia dinh c6 ¥ nghia quan
trong. O nudc ta, Nha nudc 1a chu s& hitu duy nhat doi véi dat dai nhung
khong truc tiép khai thac, st dung dat ma trao quyén sir dung cho céc t6 chic,
ho gia dinh, c4 nhan. Viéc cdp gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat 13 mot trong nhitng ndi dung cua
hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai va nha ¢, dong thoi ciing 1a mot quyén
dau tién ma bat cir nguoi st dung dat hop phap nao ciing duoc hudng. Gidy
chtmg nhéan quyén st dung dit, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién
v6i dat gitr vai tro hét stirc quan trong ddi voi ca Nha nudc va nguoi st dung
dat. Tién do va muc do hoan thanh viéc cap gidy chimg to kha ning cua Nha
nudc trong viéc quan 1y nha nudc tai san dat dai thudc quyén s hiru cua
minh, giap cho viéc kiém soat mot cach thuan loi, hiéu qua. Vi vay, ngay
24/8/2011 Thu tudng Chinh pht dd co6 Chi thi 1474/CT-TTg “vé thuc hién
mdt sé nhiém vy, giai phap cip bach dé chan chinh viéc cdp gidy ching nhan

quyén st dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat va xay
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dung co s dir lidu dat dai”. Vé phia nguoi sir dung nha dat viéc cp gidy 1a
co s& dé ho duoc Nha nude bao ho quyén va loi ich hop phap, 1a tién dé dé ho
c6 thé thuc hién cic quyén ma phap luat di trao cho ngudi sir dung dat. Do
cling la diéu kién dé han ché duogc tinh trang tranh chép, khiéu kién kéo dai.

Tinh Ity ké dén gitra nam 2017, ca nudc da cép duoc khoang 36 tri¢u
Gidy CNQSDD véi tong dién tich 20,12 triéu ha, dat 83,2% dién tich can cip
clia ca nude, tang 2% so nam 2016. Ca nude ¢ 11 tinh co ban hoan thanh cap
Gidy CNQSDD cho cac loai dat chinh (dat tir 85-100% dién tich) gém Binh
Duong, Long An, Bén Tre, Pong Thap, An Giang, Vinh Long, Bac Liéu,
Pong Nai, Quang Tri, Hiu Giang, Can Tho. So v4i nam 2016, ting 3 tinh,
ngoai ra, con 10 tinh khac co ban hoan thanh & hau hét cac loai dat chinh. Dat
& d6 thi da cap hon 4,2 triéu Gidy CNQSDD trén ca nudc, dat ty 1& 80,3%.
Pat ¢ nong thon da cap 11,51 triéu gidy, dat 85%. Riéng dat chuyén dung méi
dat 64% voi hon 182.000 gidy.

Trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh c¢6 khoang 179.000 ho so du diéu
kién cap gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gin lién voi dat (s6 do). Trong d6, da cap gidy chimg nhan 161.450 ho
so (dat 90,1%), c6 khoang 6.000 hd so nguoi dan khong co nhu cau cip gidy
chtng nhan hoic qua ra soat phat hién khong du diéu kién cip Gidy chung
nhén va s6 con lai 1a 11.550 ho so can phai hoan thanh cép gidy chimg nhan.

Tir cudi nam 2016, dau nam 2017, Ha Noi dé ra chi tiéu cip 86.400
GCN QSDD ddi véi ho gia dinh, ca nhan trong nim 2017. Tuy nhién, dén
hon gitta ndm 2017 toan thanh phd méi cdp gidy chirng nhan cho céc t6 chic,
ca nhan, ho gia dinh dugc 7.820/19.247 thira dat can cap, dat khoang 40%.
Vi cac can ho chung cu thudc cac du an nha ¢, do co nhiéu vuong méc nén

con hon 80.000 cin chwa cap duoc GCN.
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Nhim hoan thanh cp gidy chimg nhan quyén st dung dat 1an dau trén
toan qubc theo Nghi quyét s6 30/2012/QH13 ctia Qubc hoi, Chinh phu di chi
dao mot sb giai phap nhu: tiép tuc duy tri tién d6 thuc hién nhu hién nay cho
dén khi hoan thanh. Thic ddy, yéu cau, hd trg cac dia phuong phai kién toan
nhan lyc, ting cuong trang thiét bi va cac diéu kién 1am viéc cho cac Van
phong dang ky; danh tdi thiéu 10% tién thu tir dat dé dau tu da kinh phi cho
do dac 1ap, chinh Iy ban dd dia chinh, cdp gidy chimg nhan, xdy dung hd so
dia chinh va co s¢ dir lidu dat dai; hoan thanh stra d6i cac quy dinh lién quan
dén thu tién sir dung dat va 18 phi trudc ba khi cap gidy ching nhan lan dau dé
thao g& kho khin, vudng mac hién nay; c6 bién phap thao g ddi véi tinh
trang con nhiéu gidy chimg nhan da cap, song nguoi cd dat khong dén nhan
do diéu kién kinh té khé khan. Bén canh d6, t6 chtrc nhiéu budi lam viée truc
tiép v6i lanh dao Uy ban Nhan dan cac tinh, thanh phd, nhat 1a 22 tinh, thanh
phd c6 ty 18 cap gidy chimg nhan dat thap dé danh gia tinh hinh va don déc,
chi dao thyc hién cac giai phap nham day nhanh tién d6 cép gidy ching nhan.

2.2.2. Thuee trang quy dit va tinh hinh siv dung dit ciia qudn 6

Hang niam, Phong tai nguyén va Moi truong luén phdi hop véi cac
phuong thudc quén tién hanh ra soat, thong ké dat dai dinh ky trén co sé téng
hop cac tai liéu va hién trang bién dong dat dai tai cac phudng, két hop ddi
chiéu, so sanh véi két qua thong ké dat dai dinh ky cua cc nam trude. Theo
s6 liéu thong ké cac nam 2014, 2015, 2016 thi tong dién tich tu nhién hién
nay cuia toan quan 13 714,4553 ha bao gom céc loai dat chinh:

1. Bit nong nghiép: 0,0000 ha; chiém 0,00 %

2. Pt phi nong nghiép: 714,4553 ha; chiém 100,00 %.

3. Pat chua str dung: 0,0000 ha; chiém 0,00 %

S6 lidu cu thé vé dat phi nong nghiép qua cic nim dugc thé hién trong

biéu so 2.1 sau:
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Bang 2.1: Théng ké dét dai cic nim DPon vi: ha
STT Loai dat Ma | Nam 2014 | Nam 2015 | Nam 2016
1 Pat Phi nong nghiép | PNN | 683.0869 | 714.4553 | 714.4553
1.1 Pat ¢ OTC | 358.6696 | 372.7410 | 368.8891
1.1.1 | DAitotainéngthon | ONT
1.1.2 Pat ¢ tai do thi ODT | 358.6696 | 372.7410 | 368.8891
1.2 Pit chuyén dung CDG | 297.2416 | 313.8402 | 317.7278
Pat try s& co quan,
121 CTS | 3.7816 3.9960 3.9452
cong trinh sy nghiép
1.2.2 Pat quoc phong CQP | 7.8302 7.8302 7.8302
1.2.3 Pat an ninh CAN | 1.1523 1.1523 1.1523
Dat san xuat kinh
1.2.4 CSK | 74.9797 78.2515 76.6110
doanh phi nong nghiép
Pat c6 muc dich cong
1.25 CCC | 209.4978 | 222.6102 | 228.1891
cong
Pat ton gido, tin
1.3 TTN | 6.3721 7.0745 7.0388
nguong
Pat nghia trang, nghia
1.4 NTD | 0.0960 0.0925 0.0925
dia
Pat song sudi va mat
1.5 SMN | 20.7076 20.7076 20.7076
nudce chuyén dung
Dat phi nong nghié
1.6 P S NENEP PNK
khac
Tong dién tich 683.0869 | 714.4553 | 714.4553

(Nguén s6 liéu: thong ké ddt dai cac nam Phong Tai nguyén va Méi truong

qudn 6)
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Tir bang s6 liéu trén ta c6 duoc bang théng ké vé tinh hinh bién dong dat
dai cta ca giai doan 2014- 2016 la:
Bang 2.2: Bién dong dat dai thoi ky 2014-2016

MUC ' So v6éi ndm 2016 So véi nam 2016
) , Dién tich
Thu bICH « 3 . Tang(+ | Dién tich | ___
) Ma nam Dién tich Tang(+)
tv | SUDUNG ) nim
] 2016 | nam 2016 giam(-)
DAT giam(-) | 2010
(6) = (8) =
1) (2) ©) (4) () (7)
(4)-(5) (4)-(7)
Tong dién
714.4553 | 714.4553 683.0869 | 31.3684
tich tu
1 pit nong
NNP
nghiép
2 | Piat phi
ndéng PNN | 714.4553 | 714.4553
nghiép
21 pit o OTC | 368.8891 | 372.7410 | -3.8519 358.6696  10.2195
2.2 | Dat chuyén
CDG | 317.7278 | 313.8402 | 3.8876 | 297.2416 | 20.4862
dung
2.3  Datton
o TTN = 7.0388 7.0745 | -0.0357 | 6.3721 | 0.6667
gido, tin
2.4 | Dat nghia
NTD | 0.0920 0.0920 0.0960 | -0.0040
trang, nghia
2.5 | Pat song
. SMN | 20.7076 | 20.7076 20.7076
sud1 va mat
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2.6 | Dat phi
PNK

3 | Pitchua
CSD
str dung

(Nguon s6 lidu: thong ké ddt dai cac nam Phong Tai nguyén va Méi
truong qudn 6)

Tir bang sb liéu trén ching ta thiy rang dia ban quan 6 hién nay khong
con dat ndng nghiép. Tinh hinh bién dong dét dai cht yéu hién nay 1a gitta cac
nhom trong cung loai dat phi nong nghiép, cu thé 1a ca giai doan tir nim 2014
dén nam 2016, dat ¢ va dat chuyén dung ting manh. S¢ di ¢6 su bién dong
nay 1a do qua trinh dinh hudng phat trién kinh t& x4 hoi va ké hoach sir dung
dat hang nam cta quan, mat khac dé gop phan vao viéc xdy dung thanh phd
HO Chi Minh van minh, hién dai, quan 6 da tao dugc budc chuyén 16n, lam
thay doi dién mao mot quan nghéo ving ven trudc dy nay trd thanh mot
quan c6 canh quan van minh, hién dai.

V& tinh hinh sir dung dat tai quan, nhin chung do dugc sy quan tam chi
dao truc tiép cua Uy ban nhan dan quan va Phong Tai nguyén va Moi truong

vigéc giam sat chdt ch€, dam bao viéc sur dung dét dai hiéu qua, hop ly va
dung muyc dich ¢ quan kha tot. Tuy nhién van khong thé tranh khoi nhiing sai
sot. Bé khic phuc diéu nay, quin di chi dao thuc hién nghiém tac viéc kiém
tra va xur Iy vi pham phap luat dat dai cia cac to chirc, c4 nhan dang sir dung
dat trén dia ban quan. Trong nam 2016, qua kiém tra da phat hién va phat vi
pham hanh chinh 76 truong hop ( 24 t6 chic. 52 ca nhan) vi pham nhu sau:

- 6 don vi dugc giao dat nhung st dung lang phi, chi sir dung mdt phan
duoc giao

- 8 co quan chua thyc hién nghia vy tai chinh ddi v&i nha nude nhu chua

ndp tién thué dat
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- 5 co quan dugc giao dat nhung st dung sai muc dich nhu cho thué hodc
lam co so san xuat kinh doanh

- 5 co quan st dung dién tich ting so véi dién tich dat dugc giao

Qua d6, Phong Tai nguyén va Moi trudng d3 tong hop va 1ap hd so cac
truong hop néu trén dé kién nghi giai quyét theo tham quyén.

2.2.3. Hoat déng qudn Iy nha nuwéc vé cip gidy chirng nhin quyén siv
dung dit, quyén sé hitu nha va tai sin gdn lién véi dit tai quin 6

2.2.3.1. Cong tac 16 chitc ding ky cdp gidy chitng nhdn trén dia ban
quan.

(1) Liec lwong can bo tham gia cong tac dang ky cdp gidy chiing nhén

- Phong Tai nguyén va Moi truong quan 6 dugce thanh 1ap tur thang 2
nam 2005, c6 chirc niang tham muu cho Uy ban quén trong linh vuc quan 1y
nha nudc nha nudc vé dat dai va moi trudng trén dia ban quan.

- Ngay 23/2/2006, Uy ban nhan dan quan 6 ra quyét dinh thanh lap Vian
phong dang ky quyén sir dung dat ( viét tat 1a Van phong dang ky ) truc thudc
Phong Tai nguyén va Moi trudng quin 6 véi chirc ning to chtrc thuc hién
dang ky cip gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai
san khac gan lién voi dat; chinh 1y bién dong vé sir dung dét, nha & va tai san
khac gan lién véi dat, xay dung va quan 1y nha nudc ho so dia chinh theo quy
dinh cta phap luat. Van phong ding ky quyén sir dung dat hién c6 7 vién
chire, 22 nhan vién hop dong dugc phéan chia cho cic mang nhu quan 1y nha
nuéc ho so dia chinh, thy Iy ho so cip gidy ching nhan va ho so dang ky giao
dich dam bao, kiém tra phap 1y dau vao, van thu tong hop, nhan vién k¥ thuat
kiém tra ban v&. Lanh dao van phong gom truéng Phong Tai nguyén va Moi
truong kiém giam déc va 1 phé giam dbc. Phan 16n nhan vién ciia Vin phong
dang ky déu tré va co trinh d6 chuyén mén nhung sé luong con qua it khong

thé dam trach duoc hét tat ca cac cong viéc. Mat khac can by phuong lam
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cong tac dang ky, cap gidy ching nhan con qua mong, mdi phudng c6 2 cong
chiic mang chiric danh dia chinh- xay dung- d6 thi va moi truong va phai dam
trach nhiéu cong viéc gy ra sy thiéu tap trung, mit khac su hiéu biét dai ciing
bi han ché dan dén tién do va két qua cong tac dang ky, cAp gidy chimg nhan
cling bi anh huong.

(2) Poi twong ding ky cap gidy chirng nhdn: bao gdm tit ca cac td chuec,
ca nhan, ho gia dinh sir dung dét trén dia ban quan 6 theo dung phap luat.

2.2.3.2. Thyc trang hoat déng cdp gidy chieng nhdn trén dia ban qudn

Quan 6, trong thoi gian qua ludn dugc cic cip lanh dao quan tim dén
hoat dong cap gidy chimg nhén trén dia ban va thyc hién dung trinh tu, thi tuc
hanh chinh trong linh vuc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat nhu: Luat dat dai nam 2013, Nghi
dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ctia Chinh phu huéng dan thi hanh
Luat dat dai ndm 2013, Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua
Bo Tai nguyén va Mbi trudng, cu thé ddi véi Cong tac cap gidy chimg nhan
theo Luat dat dai ndam 2013:

(1) Theo quy dinh tai diéu 99 Luat dat dai nam 2013. Nha nuéc cip Gidy
chtmg nhéan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién
v6i dat cho nhitng truong hop sau day:

a) Nguoi dang sir dung dat c6 du diéu kién cip Gidy chung nhin quyén
sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat theo quy
dinh tai cac diéu 100, 101 va 102 cta Luat dét dai 2013;

b) Nguoi duge Nha nude giao dat, cho thué dat tir sau ngay Luat nay c6
hiéu lyc thi hanh;

¢) Nguoi duge chuyén d6i, nhan chuyén nhuong, duoc thira ké, nhan

taing cho quyén sir dung dat, nhan gop vén bang quyén st dung dat; nguoi
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nhan quyén st dung dt khi xir Iy hop ddng thé chip bang quyén sur dung dat
dé thu hdi no;

d) Nguoi duoc str dung dat theo két qua hoa giai thanh dbi véi tranh
chap dat dai; theo ban 4n hodc quyét dinh caa Toa &n nhan dan, quyét dinh thi
hanh &n cta co quan thi hanh an hoic quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu
nai, to c4o vé dit dai ctia co quan nha nude c6 thim quyén da dugc thi hanh;

d) Nguoi tring dau gia quyén st dung dat;

e) Nguoi sir dung dét trong khu cdng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché
xuat, khu cdng nghé cao, khu kinh té;

g) Nguoi mua nha o, tai san khac gan lién véi dat;

h) Nguoi duoc Nha nuéc thanh Iy, héa gia nha ¢ gin lién véi dat o;
ngudi mua nha ¢ thudc sé hitu nha nudc;

i) Nguoi sir dung dét tach thira, hop thira; nhdm nguoi str dung dat hoic
cac thanh vién ho gia dinh, hai vo chong, to chuc st dung dét chia tach, hop
nhat quyén sir dung dat hién co;

k) Nguoi st dung dat dé nghi cap ddi hodc cap lai Gidy chimg nhan bi
mat".

(2) Céc trudong hop khdng dugc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha va tai san khac gan lién véi dat theo Luat dat dai nam
2013 cho nhimg truong hop sau day:

- Theo Piéu 19 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP Quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dat dai quy dinh: Cac truong hop khong cap Gidy chimg nhin quyén su
dung dat va tai san khéac gan lién véi dit nhu sau:

+ T6 chuc, cong dong dan cu duoc Nha nudc giao dat dé quan Iy nha
nuéc thude cac trudng hop quy dinh tai Diéu 8 cua Luat Dét dai.

+ Nguoi dang quan 1y nha nuée, sir dung dat ndng nghiép thude quy dat

cong ich cua x&, phuong, thi tran.
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+ Nguoi thué, thué lai dat cua nguoi s dung dat, trir trudng hop thué,
thué lai dat ciia nha dau tu xay dung, kinh doanh két cdu ha tang trong khu
cong nghiép, cum céng nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té.

+ Ngudi nhan khoan dit trong cac ndng truong, 1dm truong, doanh
nghiép nong, 1am nghiép, ban quan ly nha nudc ring phong ho, ban quan ly
nha nuéc ring dac dung.

+ Nguoi dang sir dung dat khdng du diéu kién cap Gidy chung nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

+ Nguoi st dung dat co du diéu kién cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat nhung da co
thong bao hodc quyét dinh thu hoi dat cta co quan nha nudc c6 tham quyén.

+ T6 chtre, Uy ban nhan dan cap xa duoc Nha nudc giao dat khéng thu
tién str dung dat dé st dung vao muc dich xay dung coéng trinh cdng cong
gom duong giao thong, cong trinh dan nudc, din xing, dau, khi; duong day
truyén tai dién, truyén dan thong tin; khu vui choi giai tri ngoai troi; nghia
trang, nghia dia khdng nham muc dich kinh doanh.

+ Céc gidy to du diéu kién dé duoc cap gidy chung nhan quyén st dung
dat , quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat theo Piéu 100 Luét
dat dai nam 2013.

+ Ho gia dinh, c& nhan dang sir dung dat c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai khoan 1 Diéu ndy ma trén gidy t& d6 ghi tén nguoi khéc, kém
theo gidy td vé viéc chuyén quyén sir dung dat ¢ chir ky cua cac bén ¢ lién
quan, nhung dén trudc ngay Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh chwa thyc hién thu
tuc chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh cua phép luat va dat dé khong co
tranh chap thi duoc cap Gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén s hitu

nha & va tai san khac gan lién voi dat va khong phai ndp tién sir dung dit.
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+ Ho gia dinh, c4 nhan dugc st dung dat theo ban &n hodc quyét dinh
ctia TOa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an caa co quan thi hanh an, vin ban
cong nhan két qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai,
td cao vé dat dai cua co quan nha nudc c6 thAm quyén da duoc thi hanh thi
dugc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat; trudng hop chua thuc hién nghia vu tai chinh thi phai
thuc hién theo quy dinh cua phap luat.

+ Ho gia dinh, c& nhan dang st dung dat duoc Nha nuéc giao dat, cho
thué dat tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén ngay Luat ndy c6 hiéu luc thi
hanh ma chua duoc cdp Gidy chimg nhan thi duoc cap Gidy chimg nhan
quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat;
treong hop chua thyc hién nghia vu tai chinh thi phai thyc hién theo quy dinh
cua phap luat.

Tt nhitng quy dinh cta co quan nha nude ¢6 thim quyén, quin 6 véi
dac thu riéng da c6 nhiing hoat dong thiét thuc, cu thé hoa cong tac cép giéy
chtng nhan quyén st dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién
voi dat, cu thé:

(1) Cap méi gidy ching nhén:

- Hoat dong céap gidy chung nhéan khi thuc hién quy trinh mot cta lién

thong tai cap quan (tir thang 12/2009)
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Quy trinh cip Gidy chimg nhan theo Luat dat dai - M6 hinh mot cira lién
thong tai quan 6

GCN - Gidy to'vé tgo ldp nha ¢ - dit ¢ (néu co).
_ B > ~ A A, o _ nh N o
- Théng béo nghta 3 dan vé so do dat o ao
vu tai chinh |
- Vinbantraloi. |[€--------- !

Nguoi dé nghi cap - Don dé nghi cap GCN

1
- GCN ! Nop
! ho
! sO
Cap bién nhan ho so VPDKQSDD quén UBND phwong
Chuyén UBND cap xa xac nhan (15 ngay) : g 10 ngay
Kiém tra ho so, xdc minh thuc dia gay s di - _.
trong truong hop can thiét A duoc xéc
Xac nhan da diéu kién hay khong | nhan
vao don ! '
Trinh ho so cung trich lyc BDDC ! - Truong hop chua c6 BDDC thi thong bao cho
hogc trich do dia chinh trinh : van phong PKQSDD cép huyén thyc hién trich
P.TNMT. , ! do dia chinh thira dét.
H’él ¥ kién co quan QL nha (néu ! - Kiém tra, x4c nhan vao don tinh trang tranh
c0). < : chip; Truwong hop khéng cé gidy to hop 1¢ thi
--------- 1> . Z p A ) Y SOy 5
| kiém tra xdc nhdn nguon goc va thoi diém si
! i dung dat, tinh trang tranh chap.
. I rinh - Niém yét cong khai trong vong 15 ngay.
Co quan QL nha ! - Guri hé so vé VPPKQSDP Quan
(5 ngay) .
1
UBND Quén
(3 ngay)
S

GCNQSHNO va
QSDPO

- V& gidy t0 tao 1ap nha ¢ - dat o

Céc loai gidy to vé tao l1ap nha & - dat & con luu trir trong nhan dan con
rat nhiéu loai khac nhau, do d6 viéc quy dinh thanh phan ho so dé thuc hién
thi tyc cap GCN rat phirc tap. Nghi dinh 45 va Thong tu 24 quy dinh vé thanh
phan ho so, liét ké cac loai gidy to vé nha dat. Xem quy dinh ny ta cling nhin
thdy duoc su phirc tap trong lich st quan 1y nha nudc nha nudc vé nha, dat

trong nhiing niam qua, da tao ra qua nhiéu gidy t& khac nhau.
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Xuat phat tir cac loai gidy to chua dugc thdng nhat, lam cho cong tac cip
GCN ciing gap khong it kho khan. Can b dia chinh cling nhu chuyén vién
Vin phong diang ky quyén sir dung dat khi tiép nhan hd so phai nim dugc vé
lich st cac gidy to nha, dat, méi co thé tiép nhan day du mot l1an, khong yéu
cau phai bo sung nhiéu 1an. Do nhiing gidy to d6 c6 qua nhiéu loai nén ngudi
dan ciing kh6 ma hiéu duogc gia tri cta cac loai gidy to d6. Ctr dem dén co
quan nha nudc néu nd dugc chip nhan thi ¢ gia tri, néu khong dugc chip
nhan thi dem vé luu trix tiép khi nao can thiét lai mang ra.

- Vé ban v& so d6 dat & - nha

Péi v6i cap dat (khong ¢ nha) thi st dung trich do ban db dia chinh dé
cap GCN. Viéc khai thac tai liéu ban d6 dia chinh cta Nha nudc trong cong
tac cap dat lam giam chi phi 1ap ban v& ma nguoi dan phai chiu.

Péi v6i phan dat co nha hodc cong trinh thi ban vé so dd nha dat 1a mot
trong nhitng thanh phan ho so khi thue hién tha tuc cip GCN. Ban vé sau khi
dugc cac Cong ty do vé& thuc hién thi phai thong qua viéc kiém tra ctia Vian
phong diang ky dé xac nhan ban vé& dat yéu cau. Nhung quy trinh x4c nhan nay
khong dugc quy dinh trong van ban quy pham phép luat ma thuc hi¢n theo
huéng dan ctua S& Tai nguyén - Moi truong. Cin ctr hudng dan quy dinh thi
thoi gian kiém tra noi nghiép ban dd hién trang vi tri 1a khong qua nam (05)
ngay lam viéc, ké tir ngay nhan day di ho so hop 1¢.

Qua khao sat sb lidu tai Quan 6, hd so x4c nhan nodi nghiép tor ngay
09/12/2015 dén ngay 08/12/2016 nhu sau:

+ S6 hd so tiép nhan: 2.743 ho so.

+ S6 ho so da giai quyét: 2.203 ho so (dat 1y 1é 80,31%). Trong do:

. S6 ho so giai quyét ding hen 13 539 ho so (chiém ty 1é 24,46%).
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. S6 ho so tré hen 12 1664 (chiém ty 1é 75,53%), trong d6: S6 hd so
phai yéu cau chinh stra nhiéu lan (#ir 3 ldn tré 1én): 558 ho so (chiém ty 1é
25,35%);

+ S6 ho so chua giai quyét, chuyén sang nam 2017: 540 hd so (chiém ty
¢ 19,69%,).

Céc truong hop yéu ciu bd sung phan 16n do ban vé chua dam bao vé
mat ky thuat hoac do dién tich chua phu hop véi thuc té;

Nhin chung cong tac kiém tra noi nghi¢p ban dd hién trang vi tri chua
dam bao vé thoi gian giai quyét hd so theo quy dinh, mot s6 ho so tré hen qué
lau tir 5 d&én 7 thang. Pong thoi, qua trinh giai quyét phat sinh nhiéu hd so
phai yéu cau bo sung nhiéu lan (trén 3 lan), dy 1a van dé gy nhiéu birc xtc
cho nguoi dan.

Céc ndi dung chinh stra ban v& thuong lién quan dén hién trang két cau
nha, cac ghi cha ctia Quy chuan xay dung vé két cau nha: tuong gach, san go,
tam 3D, Bé tong gia, Bé tong cbt thép. Viéc cip Gidy ching nhan dya trén
nén quan Iy nha nuéc ban dd dia chinh mang lai hiéu qua vao nhitng nim vira
sau khi hoan thanh viéc 1ap ban do dia chinh. Tuy nhién, loai ban d6 nay tir
nam 1999 dén nay. Viéc bién dong vé nha dat da thé hién viéc 13i thoi, chua
dugc cap nhat.

Ban v& thé hién qué chi tiét vé két cau nha dan dén tinh trang 1ap ban vé
con nhiéu kho khin trong coéng tac xac nhan ndi nghiép ban v&. Tuy day
khong dugc quy dinh trong quy trinh cap GCN, nhung d6 1a thanh phan ho so
quan trong trong viéc khi thue hién cdp mdi GCN hay cap ddi c6 bo sung thay
d6i dién tich nha, dat. Khi dé cap dén thoi han thu tuc dé nghi cdp GCN phai
ké dén thoi gian lap ban vé.

- V& cong tac kiém tra xac nhan ngudn gdc va thoi diém sir dung nha

dat, tinh trang tranh chap cia UBND cap xa:
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- V& noi dung "xac nhan" - cua UBND cép xa, Nghi dinh 45, Nghi dinh
01/201 khong ké thura viéc quy dinh 0 trach nhiém cua chu sé hiru, don vi do
v€, va can bd cong churc ma lai giao trach nhiém cho UBND Phuong tham tra
va chiu trach nhiém vé phap 1y hd so, xac minh ngudn gdc dat, thoi diém sir
dung. Tuy nhién, viéc luu trit quan ly nha nudc cac dir liéu co sé phap 1y con
buédng long, viéc thay d6i can bd dia chinh thuong xuyén ciing gy cho cong
tdc quan 1y nha nudc ¢ dia phuong khong lién tuc. Bén canh do, mét trong
nhimg diéu kién dé duoc cidp GCN la nha, dat phai khong co tranh chap. Thuc
té s6 lugng phan trim can nha chua duge cdp GCN & TP.HCM trong d6 co
mot phan 16n do nha, dat co tranh chap, c6 lién quan véi yéu t6 thira ké.

- Vé thoi han cap GCN: Thoi han cip Gidy chting nhan theo Nghi dinh
01/2017 1a khong qua 50 ngay lam viéc ( dugc quy dinh cho ngay lam viéc
hanh chinh, ké tir ngdy nhan da hd so hop 18, khong ké thoi gian cong khai két
qua tham tra, thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh)

- Thyc té thuc hién thi tuc cap gidy ching nhan qua khao sat mot sb
quan, huyén & Thanh phd HO Chi Minh cho thdy van con tinh trang tré han so
voi1 quy dinh. Qua khao sat & quan 6 nhu sau:

Két qua giai quyét hd so cap Gidy ching nhan nam 2016 cu thé nhu sau:

- Tong s6 ho so thu Iy nim 2016: 2.203 ho so;

(Niam 2015 chuyén sang 865 ho so; nam 2016 nhdn méi 1.338 hé so)

- Pa giai quyét: 1376 hd so (chiém ty 1é 62,5%), trong d6:

+ P cap Gidy chimg nhén: 918 ho so;

+ H0 so tra do khong du didu kién: 458 hd so;

+ Thoi gian giai quyét 918 hd so da cap Gidy chimg nhan :

. S6m, dung hen: 360 ho so. Ty 1&: 39,2%.
. Tré hen: 558 hd so. Ty 1€: 60,8%.

o1



- S6 ho so chua giai quyét, ¢ van ban bo sung, xin y kién co quan cap
trén, chuyén sang nam 2017: 827 hd so' (chiém ty 1é 37,5%)

(Nguén bdo cdo céong tic cap GCN ciia Vin Phong ding ky quyén siv
dung dat Q6 - Don vi phan tich thoi gian gidi quyét ho so dwoc tinh tw dong
trén phan mém, trén co sé xdc dinh ngdy nhdn va ngay trda ho so theo bién
nhan).

Nhu vdy theo danh gia ctia Quén 6 thi trong nam 2016 ty 1é tré han 1a
60,8% - day la 1 ty 1¢ kha 16n.

- Hoat dong cap gidy chung nhan khi thuc hién quy trinh mot cia lién
thong phuong - --quan

Mot cira lién thong trong cap gidy chimg nhan khong phai 1a diém méi 1a
thu tuc ndy duoc ap dung tir mo hinh cap gidy ching nhan theo ké hoach cua
cac quy dinh trude day. Hién nay duoc trién khai ap dung cho tit ca cac loai
ho so ma khong phan biét nhu cau hay ké hoach. Quy dinh ndy di gop phan
giam viéc di lai cia nguodi dan trong viéc thuc hién thu tuc hanh chinh. Péi
v6i dia ban Quan thi ngudi dan ndp hd so tai Vin phong ding ky quyén sir
dung dat Quén; con d6i voi dia ban huyén, x4, thi tran thi nguoi dan c6 thé lya
chon noi ndp hd so c6 thé 1a Van phong ding ky quyén st dung dat Huyén
hoic UBND x4, thi trin. Quy dinh nay gép phan trong cong cudc cai cach
hanh chinh. Tuy nhién, trong qua trinh trién khai thi mé hinh mot cira lién
thong tai cp Quan cling con mot sd diém can phai c6 huéng khic phuc.

S6 luong ho so nguoi dan dén nodp tap trung & mot noi, gay ra tinh trang
tat nghén cuc bd ddi vai nhitng Quan co6 tru s& véi dién tich tuong ddi. Can bod
tiép nhan ho so chiu ap luc véi sd lugng hd so ciing lic. Nguoi dan phai lay
s6 tha tu va thoi gian chd doi ca 1 budi. Diéu niy theo khao sat muc do hai

long chua cao va yéu cau can phai ¢6 nhi€u can bd tai Quan cung ti€p nhan.
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Pé khic phuc tinh trang ndy Quén 6 trién khai thuc hién thi diém lién
thong 3 phuong: Phuong 2, 8, va 14 Quan 6 tiép nhan hd so tt UBND
Phuong tir ddu nam 2016 va qua d6, két qua giai quyét cap gidy ching nhan
trong nam 2016 nhu sau:

- S6 ho so thu 1y trong nim 2016: 2424 hd so gdm hd so nam 2010
chuyén qua va ho so nhan méi. Trong do:

+ Pa cip gidy chimg nhan: 1466 ho so ( gidy chting nhan theo quy trinh
lién thong 1a 62 hd so; khong theo quy trinh lién thong 14 1404 ho so)

+ Ho so tra do khong du diéu kién: 263 ho so

+ Thoi gian giai quyét 1466 ho so di cip Gidy chung nhan :

. btng hen: 715 ho so. Ty 1é: 48,8%.
. Tré hen: 751 ho so. Ty 1é: 51,2%.

- S6 hd so chua giai quyét, co vin ban bd sung, xin y kién co quan cip
trén, chuyén sang nam 2017: 695 ho so.

Sau thoi gian trién khai thi diém va danh gia, viéc tiép nhan tai cac
Phuong c6 nhiéu thuan loi: khong tap trung tinh trang dong dan ndp hd so tai
Vin phong ding ky Quan, viéc tiép nhan tai 14 Phuong sé giam so luong dan
tap trung tai mot noi. Pong thoi, xac dinh UBND Phudng 1a noi gan dan nhat,
va nam rd dugc nguodn gdc va qua trinh sir dung nha dat, tranh viéc tiép nhan
& Quan sau d6 phai giri vé Phuong dé xac minh. Qua d6, Uy ban nhéan dan
quan 6 da tién hanh tip huin vé nghiép vu cho can bd cong chic thuc hién
cong tac cap gidy ching nhan, trang bi may vi tinh két nbi dudng truyén dix
lidu giira phudng - quan va cai dit cac phan mém chuyén dung phuc vu cong
tac cap gidy ching nhan.

Pay 1a mot bién phéap giai phap tinh thé theo mé hinh cap theo ké hoach

trude day & Quan 6 mang lai hi€u qua cao.

53



Theo ké hoach thi ty ban nhan dan 14 phuong quéin 6 sé& tiép nhan, niém

yét va thu 1y, dé xuat ddi voi nhitng hd so cdp méi (1an dau) gidy chimg nhan

quyén su dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat. Van

phong ding ky quyén sir dung dit quén 6 s& kiém tra va in gidy chimg nhan.

Phong Tai nguyén va Moi trudng s& tham tra ho so va trinh Uy ban nhéan dan

quan 6 ky gidy chtng nhan.
Quy trinh cip Gidy chirng nhin theo Nghi dinh 01/2017/CP

Mo hinh mgt cira lién thong tai Phuwdng — Quén tai quéin 6

- Thoéng bao nghia
vu tai chinh

- Van ban tra 10i.

- GCN

Co quan QLNN vé
nha (5 ngay)

Nguoi dé nghi cip
GCN

4¢

Nop
ho
SO

R

v

— »

Co y kién vé nha ¢ va vi
pham xdy dung (néu co)

UBND phuong
(10 ngay)

A
1
HO so da

duoc xac

1
1
1
1 A
. nhan
1

1

VP DK QSDP Huyén
(15 ngay)

A

UBND Huyén
(3 ngay)

GCNQSHNO va
QSDPO

o4

bon dé nghi cap GCN ) )
Giay to ve tao 1ap nha & - dat & (néu co).
Ban v& so d6 dat ¢ - nha & (n€u co)

Kiém tra dit li¢u, viét bién nhan h so
Niém yét cong khai trong vong 15 ngay.
Thuy 1y ho so

Xéc minh thuc dia néu can thiét

Xéc nhan vao don va lp to trinh

Lanh dao phuong duyét to trinh

Guri hd so vé VPPKQSDD cap huyén

Nhan ho so tir phudng, vao sé theo ddi ho so
Thu 1y ho so, dy thao GCN, in GCN

Lanh dao VP xac nhan du hodc khong du diéu
kién vao don, duyét du thao GCN

Kiém tra dit liéu, trinh Phong TNMT

Lap phiéu chuyén co quan thué.



Bén canh d6, nhim dam bao thyc hién thong subt, déng bd cép giéy
chting nhan theo co ché lién thong Phuong - Quén va thuc hién Chi thi
1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 cua Thu tudng Chinh phu, ngay 16/3/2012 Uy
ban nhan dan quan 6 da ban hanh Ké hoach s6 45/ KH- UBND-TNMT vé
trién khai cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai
san khac gan lién v6i dat trén dja ban quan 6. Qua d6, Uy ban nhan dan 14
phuong di ra soat khdi lugng nha dat can cap gidy ching nhan va xay dung
ké hoach, 10 trinh cu thé thuc hién cong tac cép giéy ching nhéan. Bén canh
d6, Uy ban nhan dan 14 phuong t6 chirc tuyén truyén, van dong nhan dan trén
dia ban phuong vé cong tac cap gidy ching nhan bang nhiéu hinh thirc nhu
phat thanh trén loa, 16ng ghép trong cac budi hop ciia khu phd, t6 dan phd vé
chu truong ké hoach cap gidy chimg nhan. Pong thoi tién hanh niém yét cong
khai ké hoach, trinh ty va thu tuc hanh chinh thuc hién tai tru s uy ban nhan
dan phuong va tru s& cac khu phd, giri thong bao hodc thu moi dén timg ho
dan chua 1ap thu tuc cAp méi gidy chung nhan lién hé Uy ban nhan dan
phuong dé duoc huéng dan vé trinh ty, thil tuc cdp gidy ching nhan; ting
cuong nhan sy bo phan cip gidy ching nhan dé hudng dan va giap do nguoi
dan khi lién h¢ lam thu tuc; 1ap bién ban ghi nhan tung trudong hop cu thé cac
ho dan chua c6 nhu ciu vé cap gidy ching nhan hodc ho so phap 1y chua day
du.

Dinh ky hang quy, Phong Tai nguyén va Mai truong quan va Uy ban
nhan dan 14 phudng hop giao ban vé cong tac cap gidy chung nhan dé ghi
nhan ¥ kién ctia cac phuong, rut kinh nghiém trong viéc giai quyét hd so ciing
nhu xay dung phuwong huéng thyc hién cho thoi gian tiép theo.

Vé cong tac 1ap ban vé& so d6 nha dat ho so lién thong phudong- quén,
Phong Tai nguyén va Méi trudng 1am viée théng nhét voi cac cong ty co chirc

nang do dac nham day nhanh tién do do v€, 1ap ban v€ so d6 nha dat va cac
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don vi do vé& chju trach nhiém vé san phém cua minh, Uy ban nhan dan
phudng trong qué trinh x4c minh kiém tra hién trang thuc té dé xuét dién tich
cap gidy ching nhan, Phong Tai nguyén va Méi truong khong thuc hién kiém
tra xac nhan ban vé.

Ngoai ra, van phong dang ky quyén st dung dat quan 6 di to chic cong
tac xay dung co s& dit liéu song song véi cong tac cap gidy chimg nhan. Pén
nay da chuan hoa dit liéu dua vao luu trit va quan Iy nha nudc, co ban da hoan
thanh x4y dung mét co so dit liéu dat dai nha & thong nhéat phuc vu cong tac
cip gidy ching nhan tai quin 6: ban do dja chinh 14 phuong di dugc chuan
hoa trén Famis va chuyén toan bd vao trong co sé dir liéu va quan tri bang hé
quan tri co s& dir liéu quan h¢ My SQL.

Chi tiéu cong tac cap gidy ching nhan nim 2016 do So Tai nguyén va
Moi truong giao cho Uy ban nhan dan quan 6 13 9825 ho so. Tuy nhién, qua
ra soat thi tong s6 ho so thuc té can phai cap gidy ching nhan trong nim 2016
12 7193 hd so, cu thé nhu sau:

Bang 2.3- Bang thong ké cac trwong hop chwa cap GCN nim 2016

Phuong S6 truwong hop chwa cép gidy chirng nhian
Phuong 1 357
Phuong 2 163
Phuong 3 461
Phuong 4 170
Phuong 5 311
Phuong 6 730
Phuong 7 302
Phuong 8 626
Phuong 9 216
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Phuong 10 641
Phuong 11 987
Phuong 12 574
Phuong 13 762
Phuong 14 893

Tong so 7193

(nguon: B0 cdo cong tdc cdp gidy chitng nhédn ciia Phong Tai nguyén
va Mdéi truong qudn 6 ngay 11/12/2016).

Theo b&o c&o, ra soat cia Uy ban nhan dan phuong thi trong nim 2016
da tiép nhan 1435 ho so, hd so vudng phéap 1y nhu tranh chap, xir Iy vi pham
hodc chua c6 nhu cau 1a 647 ho so, sb hd so dan chua ndp 1a 5111 ho so
(chiém ty 18 71%). Trong d6, s6 ho so Phong Tai nguyén va Moi trudng tiép
nhan theo quy trinh lién thong nhu sau:

Bing 2.4 — Thong ké s6 li¢u tiép nhan ho so ciia Quéin 6

H6 so Két qua giai quyét tai Phong Tai nguyén va Moi trudong
Phong Giay Chua dén
TNMT tiép | chimg | Tra hd so Cho Rathdso | hen, dang
nhan nhan thu ly
923 576 130 68 6 143

(nguon: Bdo cdo cong tdc cdp gidy chitng nhdn ciia Phong Tai nguyén va Moi
truong qudan 6 ngay 11/12/2016)
Thoi gian giai quyét 576 truong hop da cap gidy chimg nhan:
- Pung hen: 354 hd so ( chiém 61,5%)
- Tré hen: 222 hd so ( chiém 38.5%)
Theo sb liéu giai quyét hd so cip gidy ching nhan nhu trén, ta thiy ty

1€ giai quyét ho so co su tdng giam gilra cac nam nhu sau:
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Bang 2.5 — Bang so liéu so sanh ty 1¢ giai quyét ho so trong cic nim

cia Quan 6

Nam 2014 Nam 2015 Nam 2016 Ty 1€ so sanh 2016-2014
Ty Ty Ty Ty Ty Ty Ty
Ty l¢
Vin 1€ 1€ 1€ 1€ 1é 1é 1é N
N Van N Vian 5 Van tré
G | ban | dung | tre ding | tre ding | tré dung
G ban G ban G ban hen
CN | tra hen | hen hen | hen hen | hen hen
CN tra CN | tra CN tra (%)
(%) | (%) (%) | (%) (%) | (%) (%)
918 | 458 | 39,2 | 60,8 | 1466 | 263 | 48,8 | 51,2 | 576 | 130 | 61,5 | 38,5 | Giam | Giam | Tang | Giam
37% | 2% | 57% | 37%

(nguon: Bdo cdo cong tdc cdp gidy chitng nhdn ciia Phong Tai nguyén va Moi
truong 3 nam quan 6 ngay 25/01/2017)

Qua s liéu trén chung ta thdy s6 luong ho so di giai quyét duoc (bao
gbm sd luong gidy chimg nhan va van ban tra hd so) nam 2016 (quy trinh lién
thong phuong - quén) gidm so véi nam 2014 (quy trinh lién thong tai quan) va
ty 18 hd so giai quyét ding hen ting 57% va ty 18 hd so tré hen giam 37% so
v6i nam 2014. Tuy nhién, ty 1& phan trim hd so da giai quyét so véi s6 hd so

tiép nhan vao ctia nam 2016 tang so vi nam 2014 cu thé nhu sau:

Nim 2014 Nim 2016

S6hoso | Pagiai | Tylé | SOhoso | Pagiai | Tylé
tiép nhan | quyét tiép nhan | quyét

2.203 1.376 [62,5% | 923 706 | 76,5%

Tuy ty 18 hd so di giai quyét trong nam 2014 c6 ting nhung tong s6
luong hd so chua duoc cip gidy chimg nhan 1an dau (cip moéi) trén dia ban
quan 6 van con twong dbi nhiéu. Chi tiéu cap gidy chimg nhan trén dia ban
quan 6 dugc duyét nam 2016 1a 6617, trong d6 c6 1026 truong hop nguoi dan
chua c6 nhu cau, 1963 truong hop khong du diéu kién cap gidy chimng nhan

do nha c6 tranh chép, ngudi dan mua nha chua thanh toan hét tién mua nha,
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chua thyc hién xong quyét dinh xir Iy vi pham hanh chinh vé xay dung, nha
mua gidy tay sau ngay 01/7/2006....

Bén canh d6, nham thyc hién viéc cap gidy ching nhan 1an dau cho cac
CO quan, td chire st dung dat cua Nha nude trén dia ban quan 6, iy ban nhan
dan quan 6 da lap hd so cap gidy ching nhan quyén sir dung dat tai cac khu
dat do iy ban nhan dan quén truc tiép quan 1y nha nudc sir dung va cac khu
dat do cac don vi truc thudc ty ban nhan dan quan dang quan 1y nha nude su
dung (gém 158 khu dat). Pén cubi nim 2016, uy ban nhan dan quin 6 di
chuyén S¢ Tai nguyén va Moi truong cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
ctia 139 khu dét do cac don vi truc thudc quan quan 1y nha nudc va Uy ban
nhan dan Thanh phé c6 Quyét dinh cong nhan va cip gidy chimg nhan quyén
str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat dbi voi 101
khu dét do cac t6 chirc truc thudc iy ban nhan dan quan 6 dang quan 1y nha
nudc, st dung; con 19 khu dat chua chuyén ho so cép gidy chimg nhan vé S6
Tai nguyén va Moi truong ( 9 t6 chire dang 1ap ban vé& hién trang vi tri, 4 t6
chtrc dang chd bd sung phap 1y, 6 td chirc chua 1ap hd so).

(2) Cap doi, cap lai gidy ching nhan:

Tinh dén thang 12 nim 2016 thi tong sé gidy ching nhan di duogc cip
trén dia ban quan (tong sd gidy hong, gidy do di cap qua cac thoi ky ) 1a
47.998 gidy chirng nhan va tinh hinh cap d6i, cp lai gidy chirng nhan qua cac
nam 2014, 2015 va 2016 trén dia ban quéan cu thé nhu sau:

Bing 2.6 — Bang so liéu so sanh ty 1¢ giai quyét ho so cap doi, cap lai

gidy chirng nhén ciia Quén 6
2014 | 2015 | 2016 | Ty I¢ so sanh nam
2014-2016
Cap doi- cap lai 70 | 979 | 1061 | Tang 1415%
Cap nhat bo sung tai san 58 | 299 | 246 | Tang 324%
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Chuyén quyén so hitu 654 | 2185 | 1849 | Tang 182%
Chinh Iy- diéu chinh 27 326 | 407 | Tang 1407%

(nguon: Bdo cdo sé liéu gidi quyét thii tuc hanh chinh ciia Phong Tai
nguyén va Moi triecong qudn 6 nam 2016)

Qua s6 lidu trén ta thdy so véi nam 2014 thi ty 18 cac truong hop cap doi,
cap lai gidy ching nhan nim 2016 cua quan 6 déu tiang, nhiéu nhat 13 cac
truong hop c6 nhu cau cap doi, cap lai va chinh 1y - diéu chinh gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat.

2.3. Panh gia chung vé cong tic Quan 1y nha nwéc vé cap gidy
chirng nhin quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha & va tai san khac gian
lién véi dat trén dia ban Quan 6 Thanh phé H6 Chi Minh

2.3.1. Nhitng vin dé da lam dwoc

Thé manh cta Quén 6 13 thuong mai, dich vu; trong d6 chi yéu 1a budn
ban thuc hién trao ddi san phém vOi cac tinh mién Tay Nam B9. Quan 6 1a noi
c¢6 phan dong nguoi Hoa cur ngu va c6 nhiéu kinh nghiém, nhay bén trong san
xudt - kinh doanh va trong nhiig nam qua, tinh hinh kinh té - xa hi trén dia
ban quin 6 ngdy cang phat trién, vi vly ma nhu ciu cta nguoi dan ddi véi
viéc thé chap, cho thué quyén sir dung dat, bao lanh, gop von bang quyén sir
dung dat ngdy cang tang. Bén canh d6, thoi gian qua Quén di tip trung cho
viéc dau tu co s ha tAng, nang cap, cai tao, md rong cac tuyén dudng giao
thong chinh cing véi cac duong hém trong cac khu dan cu 1am cho dat dai &
quan 6 ngdy cang co gia tri. Vi thé, yéu cau cap gidy chung nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat 1a van dé quan
tam clia moi nguoi.

DPdi v6i viee cép gi?iy chimg nhan cho ho gia dinh, ca nhan, quan 6 da rat
tich cuc trong viéc trién khai cdp gidy chimg nhan theo Luit dat dai va nghi

dinh 45/2014/ NDb- CP; nghi dinh 01/2017/ Nb- CP theo quy trinh mot ctra
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lién thong phudng — quén, diéu ndy 1am giam tinh trang ngudi dan ndp ho so
tap trung & mot noi, giam thoi gian di lai, chd doi cua nguoi dan khi nop hd
so. Uy ban nhan dan phuong chu dong giai quyét viéc xir 1y vi pham hanh
chinh trong linh vuc dit dai va vi pham xay dung két hop voi cong tac cap
gidy chtng nhan, nguoi dan d& mat thoi gian trong qua trinh 1ap hd so dé nghi
cap gidy chimg nhan va hd so xt Iy vi pham hanh chinh.

V& thoi han cip gidy chimg nhan, nhin chung quan 6 ciing da c6 nhiéu
¢ gang dé khac phuc viéc giai quyét tré hen hd so cdp gidy chimg nhan cho
nhan dan, diéu nay duoc thé hién cu thé qua sb luong hod so tré hen cac nim
gan day ngdy cang giam. Thoi gian qua, hd so chuyén vé phong Tai nguyén
va Moi truong ma uy ban nhan dan phudng da tré hen véi ngudi dan déu co
thu xin 151 (hen lai ngdy tra ho so) trong thanh phan ho so, theo d6 Phong Tai
nguyén va Moi truong da tham muu Uy ban nhan dan quan thy 1y ho so va tra
két qua theo diing ngay hen lai ctia phuong. Tuy nhién, viéc quy dinh thoi han
cip gidy chting nhan cua co quan nha nudc chi mang tinh cht quan ctia nha
lam luat, mong muén thuc hién nhanh thu tuc cho cong dan, nhung trong thuc
tién ta thdy, ciing do nhiéu nguyén nhan khach quan nén viéc ho so trong linh
vuc cap gidy chimg nhan van giai quyét chdm so véi quy dinh. Viéc quy dinh
thoi han nay ching ta can danh gia lai thanh phan ho so nha, dat cling nhu
viéc ap dung cong nghé thong tin xay dung co sé dir liéu dé phuc vu cho cong
tac cap Gidy chimg nhan.

Thong qua két qua 47.998 Gidy chiing nhan dugc cap qua cac thoi ky da
thé hién sy tap trung, nd luc 16n cua ca hé théng chinh tri quan 6 dac biét la
uy ban nhan dan 14 phuong cua quan. D@)ng thoi, da thé hién nhan thirc cua
ngudi dan ngay cang cao ciing nhu sy dong tinh ting ho clia nguoi dan va cac
doanh nghiép trong qua trinh thuc hién. Bén canh d6, Uy ban nhan dan quan 6

da trién khai viéc cho nguoi dan ghi ng nghia vu tai chinh vira dap ung dugc

61



nguyén vong chinh dang ctia nguo1 dan, d6 1a dugc Nha nudc cong nhan va
bao hd quyén sir dung dat va quyén so hitu nha va tai san khac gan lién véi
dat; vira dam bao cho cong tac quan 1y nha nudc nha nudc vé nha, dat chat
ché, tao nguén thu cho ngan sach va han ché cac khiéu nai, tranh chép vé dat
dai.

2.3.2. Nhitng vin dé viwong mdc, chwa lam dwoc

Bén canh nhitng mit da dat dugc trong viéc cdp gidy ching nhén trong
thoi gian qua, thi cong tdc nay van con tdn tai mot s6 han ché can phai khic
phuc nhu sau:

- Két qua cdp Gidy chtng nhan tuy dat nhiéu két qua, voi sb luong gidy
chtng nhan cap cho ngudi din cang ngay nhiéu so véi cac giai doan trudc
day. Tuy nhién, cac quy dinh cta Luat va cdc Nghi dinh huéng dan thi hanh
c¢6 nhiéu noi dung thé hién tinh khong ddng bo, thuong xuyén thay d6i, dan
dén tinh trang gy kho khan trong cong tac quan 1y nha nuéc dat dai, lam
cham tién d6 cAp GCN. Mot s6 vudng mic trong nhing trudng hop cdp GCN
cu thé:

Cap GCN trong truong hop thira ké thi theo Luat dat dai; Nghi dinh
45/2014/NP-CP va Nghi dinh 01/2017/ND-CP phai c¢6 day du y kién ung
thuan cua cac dong thira ké vé viéc ctr Nguoi dai dién dimg tén trén gidy
chirng nhan, nhung nhiéu ho dan khong thuc hién duoc do cé cac déng thira
ké & nudce ngoai hoac do di lam an & xa khong lién lac dugc.

Quy dinh vé thu tuc cam két (thoa thuan) tai san chung, riéng ctia vo
hodc chong hién nay thudc thim quyén ching nhén cia cac té chic hanh
nghé cong ching (UBND phudng, quan khong con thim quyén ching nhan)
phan nao ciing 1am han ché nhu cau cap gidy chirng nhan ctia ngudi dan.

V& nghia vu tai chinh phai ndp khi dugce cip GCN lan dau: theo biéu sb
2 cho thay so luong gidy chimg nhan da cdp nhung ngudi dan khong lién hé
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dé lam thu tuc ndp thué 1a 87/624 truong hop; va dang c6 don ciru xét tién
nop thué 12/624 truong hop. Nguyén nhan phan 16n 1a do quy dinh ndp tién
stt dung dat kha cao. Cu thé, ddi véi trudng hop dat sa dung trudc ngiy
15/10/1993 thi phan dién tich trong han mirc khéng phai ndp tién str dung dat,
phan vuot han mutc phai ndp 50% tién sir dung dat nhung ap dung don gia
theo bang gia dit cong bd hang nim nhin véi hé sb 1,5 (quyét dinh sd
18/2013/QD-UBND ngay 30/5/2013 ctia thanh phd va coéng vin s6 3535/CT-
QLD ngay 19/6/2013 ciia Cuc thué thanh phd) thi s6 tién ngudi dan phai nop
1a khé cao. SO tién ndy s& cao hon néu nguoi sir dung dat sau thoi diém 64
ngay 15/10/1993 (phan trong han murc phai ndp 50%, phan vuot han mirc phai
ndp 100% x hé sé 1,5). Do quy dinh vé nghia vu tai chinh nhu trén ma mot s6
16n nguoi dan e ngai khoan tién stir dung dat phai ndp nén khong thuc hién tha
tuc dang ky cap gidy chimg nhan 1an dau, mic du Nha nude co quy dinh cho
ghi no tién sir dung dat.

Péi véi truong hop xay dung sai phép sau ngay 01 thang 7 nim 2004
(ngay Luat xay dyng c6 hiéu luc) thi chtt dau tu phai bi xir 1y vi pham xdy
dung theo ding quy dinh. Sau khi cht dau tu dd chap hanh Quyét dinh xu 1y
ctia co quan nha nudc cd tham quyén, thi dugc xét cdp GCN quyén sé hitu
nha & va quyén str dung dat o theo chi dao cia UBND thanh pho tai Cong vin
s6 7136/UBND-DTMT ngay 17 thang 11 nam 2008. Van con nhiéu nguoi
dan chua quan tim dén viéc 1ap ho so cap gidy ching nhan duoc thé hién qua
ty 1¢ nguoi dan khong c6 nhu cau cép gidy chimg nhan con kha cao.

Chét lugng can bo tiép nhan, thu ly hd so va can bd dia chinh mot sb
phuong chua dap tng nhu cau nhiém vu. Can bo lam viéc tai phuong va Van
phong dang ky gom: Cir nhan Luat, Ky su, Kién tric su... ¢6 it can bo chuyén
nganh quan 1y nha nudc dat dai. D6i véi can bo 1a Cir nhan Luét s& thiéu kién

thirc vé ban vé, quy hoach. Nguoc lai Ky su, Kién trac su thi viéc cap nhan
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kién thtrc quy dinh phap luat con han ché. Do d6, 2 dang can bo nay can phai
c¢6 kinh nghiém trong linh vuc minh con thiéu thi méi dap tng duoc viée tiép
nhan hd so dau vao cap gidy chung nhan. Do d6, van con tinh trang sau khi
tiép nhan ho so thi trong qua trinh thu 1y phai yéu cau bd sung thém cac gidy
to cling nhu can phai chinh stra ban vé&. Trong cong tac tiép nhan mot sb can
bod con co biéu hién tiéu cuc, thiéu tinh than trach nhiém. Linh vuc Cﬁ,.p giéy
chimg nhan 1a mdt linh vuc nhay cam dé phét sinh tiéu cuc nén ciing thudng
xuyén phai ludn chuyén can bo tiép nhan. Viéc luan chuyén can bd méi ciing
can phai duogc huéng din nghiép vu.

Thoi gian l4p ban v& so d6 nha dat do cac cong ty 1ap thuc hién con
chdm va don gia do v€ kha cao.

Hé thong mang LAN ciia 14 phuong két ndi v6i quan duong truyén chay
rat cham (mic du di duoc nang cip), do d6 ciing gay khé khin cho can bo thy
Iy ctia phuong va quan khi str dung phan mém.

2.3.3. Nguyén nhén ciia nhitng vieéng mic, chwa lam dwoc

Trude tién, 14 nhimg kho khan do lich sir dé lai. Vi thé, hién nay rat
nhiéu ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat nhung khong c6 mot gidy to nao
chtng minh quyén st dung dat 1am cin ctr dé xét cap gidy ching nhan quyén
sir dung dat. Thém vao d6 tinh trang vi pham phép luat dat dai, tranh chap dat
dai ciing kha pho bién, viéc 1an chiém dat, chuyén nhuong dat ma khong theo
thu tuc quy dinh chua duge xur 1y kip thoi. Vi thé cang gay kho khin cho viée
thuc hién cap gidy chimg nhan quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luét
dat dai. Bén canh d6, tinh trang xay dung khong phép 1am thay d6i rat nhanh
hién trang nha dat nén cong tac ké khai, dang ky cap gidy ching nhan va lap
ho so dia chinh phai dugc thuc hién mot cach nhanh chong va dut diém, viée

cap nhat bién dong phai dam bao chinh xac va kip thoi.
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Cung v6i d6, hién nay nguoi dan dang phai tiép can voi mot hé thong
van ban phap luat dét dai kha phtrc tap, con co sy mau thuan, chéng chéo, van
ban hudng dan qua nhiéu, dan xen giita cac quyét dinh con hiéu luc va nhiing
quyét dinh hét hiéu lyc. Dé co thé nam bat hét duoc cac quy dinh cta phap
luat dat dai 1a mot van dé khong phai d& dang.

Nguoi dan con thiéu ¥ thirc chap hanh phép lut dat dai va nha 6.

Cén bo dia chinh & phudng qua mong va phai phu trach thém nhiéu cong
viéc nhu méi truong, ha ting d6 thi, nha Nha nudc quan 1y nha nude.. khong
thé chi tap trung thuc hién cho cong tac cap gidy ching nhan nén ciing anh
hudng dén tién do cap gidy chimg nhan trong thoi gian qua. Bén canh do,
thiéu can b 1am ding chuyén nganh tai cc vi tri cong tac can bo dia chinh,
Phong Tai nguyén va Mdi trudng. Dong thoi do co ché phai luan chuyén can
bo trong nhirng linh vuc nhay cam dé phat sinh ti€u cuc nén lyc lugng can bo
ding chuyén nganh hay da dugc dao tao nghi€p vu, quen véi cong vige thi
luan chuyén lam nhiém vy khac khong con phu trach cic coéng tac co lién
quan dén quan 1y nha nudc dat dai.

K¢ét luan chwong 2

Tur nhitng phan tich thuc trang ctia Chuong hai ma két qua cudi cung
phan tich thuc trang cho ching ta nhitng nhan xét danh gia rang: Mic du ¢6
nhiéu khé khian nhung két qua ting cuong cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai n6i chung, cong tac quan 1y nha nudc vé cong tic cdp gidy ching nhan
quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat noi
riéng trong nhitng nim qua da dem lai nhimg déng gdp 16n ca vé kinh té, xa
héi, nhan thirc chung vé vai trd y nghia ddi véi cong tac quan 1y nha nudc vé
cap gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gin lién v6i dat trén dia ban quan 6. Tuy nhién trude doi hoi cia co ché méi
va hoi nhap, dat hiéu qua 1én hang dau thi cong tic ndy con nhitng han ché
can dugc 1am sém. Tét ca thyc trang néu trén day la co sé nén tang dé phan

tich nhing giai phap va dé xuat mé hinh quan 1y trong Chuong ba.
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Chwong 3
HOAN THIEN QUAN LY NHA NUOC NHA NUOC VE CAP GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O
VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT O
3.1. Quan diém va dinh hwéng hoan thién vé quan Iy nha nuwéc vé
cAp gidy chirng nhin quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha & va tai san
khac gan lién véi dat & nude ta hién nay
3.1.1. Quan diém

Qua qua trinh nghién ctru trén cho ta thdy rd tim quan trong cua dat dai
cling nhu vai tro quan 1y nha nudc vé dit dai, dat biét 1a cong tac cap gidy
chtmg nhan quyén st dung dit, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién
voi dat doi véi su phat trién ctia xa hoi.

Nhu ta thay ¢ bat ky mot xa hoi ndo, viéc ké khai, ding ky cip gidy
chtmg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha va thiét 1ap ho so dia chinh
déu hét stc can thiét va birc bach. Muc tidu cia cong tac ndy 1a nam chac tinh
hinh str dung dét dai phuc vu cho vi¢c quan 1y nha nude vé dét dai va thu thué
dat, tao co s& phap 1y cho viéc bao vé quyén loi ciia ngudi st dung dat. & mdi
thoi ky c6 thé ap dung nhiéu ché d6 quan 1y nha nudc va nhiéu loai hd so
khac nhau dé vira pht hop véi diéu kién hoan canh, vira tinh t6i muc tiéu lau
dai 1a xdy dyng mot hé théng ho so dia chinh thong nhat, yéu cau phap 1y cia
hé théng hod so ngay cang day du, thong nhat va chat ché hon. Toc do db thi
hoa dién ra nhanh dan dén nhu cau vé dat ting 1én rat 16n, do d6 xuat hién tinh
trang mua ban, chuyén nhuong, thira ké, thé chdp.. nha dat khong tuén thu
quy dinh cua phép luat, xay dung nha khong phép, vi pham quy hoach do thi,
lan chiém dat cong dién ra phd bién khién cong tac 1ap ho so quan 1y nha
nude trd nén cap bach va can thiét. Xac dinh chu sir dung dat chinh x&c quan

1y nha nudc chat ché cac chu sir dung dat 1a viéc 1am khong thé thiéu cua cac
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cap chinh quyén. Mit khac, viéc giai quyét tranh chap, khiéu nai, td cdo chua
duoc kip thoi, kéo dai l1am tang tinh phuc tap ctua vu kién. Do d6, trong qua
trinh thuc hién, cac cAp cic nganh cin phai xtr Iy nghiém minh, dat diém cac
vu viéc, tranh tinh trang tdn dong hd so, gay bat binh trong nhan dan. Can bo
duoc giao nhi€ém vy thuc hi€n cong tac nay can quan triét tu tudng chép hanh
nghiém chinh moi quy dinh cia Nha nudc, c6 tinh than trach nhiém cao, linh
hoat khong may moc. Pong thoi, ngudi sir dung dat phai thue hién day du cac
quy dinh ctia Nha nudc, dam bao thyuc hién cic quyén va nghia vu ctia minh
ddi v6i Nha nude. Ngoai ra, vi¢c t6 chirc chi dao cua cac co quan co tham
quyén phai xuyén sudt, quan 1y nha nudc chit ché dén ting cip, ting khau
cua cong vi¢c. Cong tac thanh tra, kiém tra, don dbc thuc hién cong tac ké
khai dang ky, cap gidy chimg nhan cta cac cap chinh quyén phai chit ché, kip
thoi. Nha nude cn ¢ cic van ban huodng dan that cu thé, 1o rang cho can bd
thuc hién nhi€ém vu duoc thuan loi va giai quyét cac vudng méc cho nhan dan.
3.1.2. Phwong huong thuc hién

Thir nhét, viéc cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat can dam bao
quan li tap trung, thong nhét toan bo dat dai trong pham vi ca nudc bang hé
théng gidy chimg nhan quyén sir dung dat. C6 thé noéi mong muébn ciia nguoi
sir dung dat dugc cap gidy chimg nhén ciing tring véi yéu cau quan ly nha
nudc tir viée xac 14p rd phap 1y st dung dat cho timg chu str dung, bao vé su
an toan 1oi ich ctia nguoi str dung dat dong thoi Nha nude thdng ké biét dugc
co cau str dung dét theo ting cap do (cap xa, huyén, tinh) phuc vu cho nhimg
yéu cau quy hoach hodc xay dung chil trwong 16n diéu hanh nén kinh té dét
nuée. Theo d6, can ddy nhanh tién do cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét
dé thuan loi, dé dang trong cong tac quan 1y nha nudc. Mat khac, nham timg
budc hién dai hoa cong tac quan 1y nha nude dat dai, hudng t6i viée thay thé

toan bd cac loai gidy to ton tai qua nhiéu thoi ky lich sir dé théng nhét quan 1y
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nha nudc bang mot loai gidy to thong nhat - Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat.

Thir hai, hoat dong cap gidy phai dugc trién khai don gian, thuan loi, dé
dang, tranh gay phién ha, sach nhifu cho ngudi dan. Dbi véi nguoi st dung
dat muén cé gidy ching nhan trong tay nhanh, mubn vy céc tiéu chi trén
gidy ching nhan cang giam thiéu cang tot. Thc cang it cac diéu kién vé cip
gidy hay diéu kién cang dé thi thoi gian s& nhanh, trai lai néu giam thiéu cac
yéu to cap gidy ching nhan s& khong c6 co s bao vé cho ngudi str dung dat
va dap Gmg yéu cau quan 1y ciia Nha nudc hodc gian don cac diéu kién xem
xét cap gidy chimg nhan s& dan t6i su khong cong bang tir ¢ ¥ thuc chap
hanh phép luat khong cao. Theo d6, can tiép tuc cai cach sau sic va toan dién
cac thu tuc hanh chinh vé cip gidy; thay doi 1 16i lam viéc, thai do lam viéc
cua can b0 khi thyc hién hoat dong nay;

Thi ba, can phai cong khai, minh bach quy trinh, trinh tu va thu tuc cép
gidy ching nhan quyén s dung dat dé cac ho gia dinh, c4 nhan dugc biét.
Day 1a co so dé nguoi dan dugce biét, duoc ban, dugc tham gia truc tiép vao
hoat dong cap gidy ching nhan quyén sir dung dat. Thong qua hoat dong nay
dé nguoi dan duoc hiéu 16 quyén loi va nghia vu ctia minh. Tt d6, s& co ¥
thure va trach nhi€ém cung véi nha nudce trong viéc thuc hién tdt va co hiéu qua
viéc cip gidy chtimg nhan quyén sir dung dat.

3.2. Cac giai phap hoan thién quan ly nha nwéc nha nuée vé cap
gidy chirng nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac
gin lién véi dat

3.2.1. Hoan thién cdc quy dinh ciia phdp ludt vé cip Gidy chirng nhén.

Thir nhdt, can phai hoan thién hé thong vian ban phap luat vé dat dai cho
pht hop véi diéu kién hién nay. Cac vin ban phap luat vé dat dai 1a cin cu

cho viéc cap GCN. Do vay cac van ban phap luat phai dé hiéu, don gian, va
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théng nhat v4i nhau dé tranh lung tung trong vi¢c thuc hi¢n. Hon nira, mot
van ban, chinh sich mdi dugc Nha nudc dua ra can phai co van ban hudng
dan cu thé di kém dé cac cap dé thuc hién.

Hé théng van ban phap ludt phai duoc ban hanh dung tham quyén, cac
van ban do cac co quan cdp dudi ban hanh can phai c6 su théng nhit véi
nhau, tao diéu kién thuén lgi cho nguoi st dung dat. Déng thot tranh trinh
trang cac vin ban ban hanh trong mot thoi gian ngan lai khong phu hop véi
thuc té phai xo4 bé hay diéu chinh, b6 sung 1am cho ngudi dan thi hanh quy
dinh khong kip tng phé véi nhiing thay d6i theo quy dinh ctia Nha nudc.

Thir hai, can hoan thién cac quy dinh cu thé cta phéap luat vé cip GCN
dé khi ap dung trén thuc té khong con ton tai nhitng mau thuan, khic méc:

Gidy chting nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha ¢ va cac tai san
khac gan lién v6i dat 1a mot loai gidy to hét sitc quan trong, c6 gia tri sir dung
trong rat nhiéu nim, véi s6 luong 1én t6i hang chuc triéu ban nén can duoc dit
tén don gian, chinh xac, ngén gon va dac biét can thiét 1a sy hitu dung trén
thuc té. Thiét nghi c6 nén ddi tén loai gidy nay mot lan nita v6i tén goi 1a
“Giay chtng nhan bat dong san”. Quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién v6i dat noi chung déu 1a bat dong san.

Trong trudng hop cap GCN cho hd gia dinh can quy dinh rd khi nao thi
cap GCN cho ho gia dinh, khi nao thi cAp GCN cho ¢4 nhén trong ho gia dinh.
Pic biét trudng hop cap cho ho gia dinh thi can phai quy dinh viéc ghi tén tat
ca cac thanh vién ctia ho gia dinh tir 15 tudi trd 1én, tranh tinh trang khong thé
xéac dinh duoc nhitng ai ¢6 quyén tham gia vao giao dich dat dai duoc cp cho
ho gia dinh.

Can quy dinh 13 viéc tiép tuc duy tri co ché ghi ng nghia vu tai chinh
trén GCN, vi trén thyc té co6 GCN méi ¢6 giao dich hop phap va nhu vay méi

co tién nop.
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V& trinh ty thu tuc cdp gidy ching nhan, cac vin ban vé phap luat vé dat
dai noi chung va vé cong tac cp gidy ching nhin néi riéng can quy dinh cu
thé vé trinh tu tha tuc, tham dinh, xét duyét dé cuong va du toan kinh phi dé
1ap quy hoach st dung dat. Vi chi khi d& cuong Quy hoach st dung dit duoc
tién hanh nhanh chéng, thong sudt thi cong tac cap gidy chimg nhan tai nhiing
noi ¢6 quy hoach d6 moi duoc trién khai nhanh chong thuan loi

CA4c van ban hudng dan thi hanh Luat Dat dai hién nay can quy dinh vé
thoi gian niém yét thong bao mat GCN tai tru s6 UBND cép xi hodc trén cac
phuong tién thong tin dai chung 1 bao 1au. Piéu nay s& 1am déng bd qué trinh
thuc hién cép GCN, tranh tinh trang mdi noi quy dinh mdt kiéu, 1am mot kiéu
khac nhau, va dic biét sé giam tinh trang can bo dia chinh loi dung 16 héng
nay cua phap luat dé thu loi bat chinh.

3.2.2. Ting cwong cong tac théng tin, tuyén truyén, gido duc phdp lugt
vé dit dai va nha 6.

Can ting cudng tuyén truyén phap luat, nang cao ¥ thirc nguoi dan: Can
tang cuong, phdi hop giita cac cip, cac nganh chirc ning trong viéc day manh
cong tac tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dat dai dudi dudi nhiéu
hinh thirc nhu: phuong tién thong tin dai chung, doan thé dia phuong, gido
duc trong nha truong. Tir 46, ngudi dan c6 thé nhan thirc duge trach nhiém va
quyén loi trong viéc ding ky dat dai ciing nhu khi duge cip GCN, tao cho
nguoi dan tinh ty gidc lam cac thu tuc cép GCN, thu tuc vé bién dong dat dai
theo quy dinh cta phap luat. Cac van dé phap luat dugc dua ra phai that cu
thé, chinh xac, mang tinh thuc tién cao lién quan truc tiép téi quyén loi cua
nguoi dan.

Ngoai ra, khi ngudi dan hiéu biét phap luat, biét dugc cac quy dinh can
thiét vé cip GCN s& giup cho ngudi st dung dét, ngudi so hitu tai san trén dat

khong phai mat nhiéu thoi gian khi thyc hién cong tac ké khai va xin cép
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GCN, ddng thoi cac co quan Nha nudc co tham quyén s& giam bét s hd so
phai tham dinh, giam duogc thoi gian phai xem xét lai ho so ké khai, hai ché
t6i da nhiing sai pham trong cong tac cap gidy ching nhan.

3.2.3. Ning cao cd vé sé lwong va chit liwong dpi ngii cdn bé thuwe hign
céng tdc cdp gidy chirng nhin

Khi tuyén chon cén b can phai kiém tra chit ché vé kha nang lam viéc,
chuyén nganh dao tao ctia ngudi ndp hd so du tuyén, tranh tinh trang ngudi
chua qua dao tao chuyén mon vao lam trai nganh;

Tang cudng cong tic dao tao, bdi dudng nang cao nghiép vu chuyén
mon cho lyc luong can bd dia chinh, dam bao tinh on dinh, chuyén nghiép;

Nang cao tinh than trach nhiém trong cong tac cling nhu tu cach dao dirc
cua tung nguoi can bo;

Cén b0 dia chinh khong dugc kiém nhiém cac cong viéc khac, can c6 du
can bo dia chinh dé thuc hién vai trd quan 1y nha nudc dat dai ciia cap minh,
nhat 13 trong cong tac cap gidy chimg nhan.

3.2.4. Pam bdo vé tai chinh, co sé vit chit, diéu ki¢n ky thudt phuc vu
cho hoat dong cip gidy chirng nhin

Nang kinh phi thuc hién cho nhitng hoat dong ma thuc té con chua phu
hop nhu cong tac quy hoach, xdy dung hé thong hd so dia chinh, hé théng
thong tin dat dai; dau tu may moc, trang thiét bi, tru s¢ 1am viéc cho can bo;
nghién ctru ap dung nhimg chinh sach phu cap nghé nghiép phu hop vdi tinh
chét cong viéc...Bén canh dé, phai kién toan t6 chuic bd may, can bg, trang
thiét bi, tru so lam viéc; quy trinh hoat dong cta Vin phong Pang ky va co
ché phoi hop gita Van phong Dang ky cap tinh va huyén. Ngoai ra, can dam
bao kinh phi hop 1y dé cac Vin phong Ping ky quyén st dung dat c6 thé hoat

dong tdt, thuc hién tbt chuc nang, nhi¢ém vu clda minh, déng tho1 thuc hién
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quyén tw chi, tu chju trach nhiém vé thuc hién nhiém vy, to chirc bd may,
bién ché va tai chinh.

Ngoai ra, can phat trién nhitng tng dung cong nghé thong tin trong thuc
hién cong tac bai vi ngdy nay cong nghé thong tin tic dong dén moi mit cua
doi séng kinh té- x4 hoi cta loai nguoi. Linh vuce quan 1y nha nude vé dat dai
cling ndm trong xu thé chung d6. Hién nay ciing dd c6 nhiéu phan mém dugc
viét dé phuc vu cho muc dich quan 1y nha nudc dat dai nhu Map- infor,
Access, Oracal, Famis. Céc tai liéu va ho so dugc lap béng cong nghé tin hoc
c6 tinh thong nhét cao, day du va chinh xac hon so véi phuong phéap thu cong.

3.2.5. Ting cwong cong tic thanh tra, kiém tra

Can xir 1y nghiém minh nhiing vi pham trong cong tac cip gidy ching
nhan. Can ting cudng cong tac kiém tra, thanh tra ddi vdi viéc cap gidy ching
nhan; phat hién, chan chinh kip thoi nhitng yéu kém, sai pham; dua ra nhiing
ché tai dé xir Iy nghiém cac truong hop vi pham. Mit khac, can kién quyét xir
Iy triét dé ddi véi cac can bo dia chinh cb ¥ gay phién ha, nhiing nhidu nhan
dan, lam cham cong tic cip gidy chimg nhdn ciing nhu han ché t6i da tinh
trang bao che, dun day trach nhiém, khong c6 tinh than tu giac khi xay ra sai
pham trén thyc té.

3.2.6. Pdy manh cong tic xdy dwng hé thong hé so dia chinh va hé
théng théng tin dit dai

H6 so dia chinh va ban do dia chinh 13 mot trong nhing co s& dé Nha
nude tién hanh cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén so hiru nha & va
cac tai san khac gin lién v6i dat cho chu str dung dét, chu so hitu tai san trén
dat hop phap. Tuy nhién, trong thoi gian qua, vi mot s6 1y do ma ban d6 dia
chinh ¢ nhiéu dia phuong da tré nén lac hau, khong con phan anh chinh xac
hién trang quan 1y nha nudc dat dai. Vi vy, dé phuc vu t6t hon cong tac cap

gidy ching nhén, cc cip chinh quyén can quan tim dau tu kinh phi cho cong
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tac do dac lap ban dd dia chinh trén dia ban, cap nhat chinh ly bién dong
thuong xuyén. Ngoai ra, can ting cudng kiém tra, gidam sat viéc tao 1ap, cap
nhat, chinh 1y hd so dai chinh va xay dung co s¢ di liéu dia chinh.

Bén canh do, cac co quan quan 1y nha nude vé dat dai ciing can cha
trong viéc xay dung hé thong thong tin dat dai lam co s cho nguoi dan nim
bét tinh hinh trén dja ban. Hé thng thong tin dat dai dugc xdy dung tir két
qua cap gidy chimg nhan s& duoc két ndi v6i hé théng cac co quan nha nudc
c6 lién quan, v6i hé thong cac to chirc tai chinh, tin dung; dugc dwa 1én mang
thong tin dién tr dé to chirc, c4 nhan, doanh nghiép co6 thé tim hiéu thong tin
dat dai mot cach thuan loi, nhanh chong, gop phﬁn nang cao hi€u qua hoat
dong cua xa hoi, tao thuan loi cho giao dich bat dong san, gop phan thuc day
su phat trién cia thi truong bat dong san. Hé thong thong tin dat dai co tac
dung phuc vu déic luc cho phong, chéng tham nhiing vé dat dai.

K¢ét luan chuong 3

Trén co sé dinh hudng chung va nhitng dinh huéng cu thé nham hoan
thién phap luat nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé cong tac cip gidy
chtng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va cac tai san khac gan lién
v6i dat, tac gia luan van da dé xuat nhiing giai phap mang tinh khoa hoc nham
cu thé hoa va khac phuc nhiing han ché, bat cap quy dinh phép luat hién nay
vé quan 1y nha nudc d6i voi cong tac cap gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va cac tai san khac gan lién v6i dat. V6i nhimg dé xuat
giai phap nhu trén khi ap dung s& phan anh dting diéu kién hoat dong cua viéc
Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va céc tai san khac
gén lién véi dat, tao diéu kién thuan lgi cho cac co quan cé tham quyén vé cép
gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va cac tai san khac
gin lién voi dét, dic biét 1a UBND céc cap tip trung vao nghiép vu chuyén

mon; c¢6 co ché quan 1y nha nudc vé van dé trén chat ché hon.
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Viéc thuc hién cdc giai phap nay phai dong b, thong nhét tir viéc nhan
thirc dén viée trién khai; bén canh do, can tiép tuc co su phé)i hop chat chg, su
théng nhat chi dao, hudng din ctia cac cp, cac nganh c6 lién quan, kip thoi
thao g& nhitng khé khan, vuéng mic trong qua trinh thuc hién dé cong tac
quan 1y nha nudc vé cong tac cap gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén
s& hiru nha ¢ va cac tai san khac gén lién véi dat duoc kip thoi va bai ban hon,

dat hiéu qua thiét thyec.
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KET LUAN

Gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat 1a chimg thu phap 1y dé Nha nude xac nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha &, tai san khac gan lién voi dat hop phap ciia ngudi co
quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha o, tai san khac gan lién véi dat. Gidy
chtng nhan c6 vai trd rat quan trong, né 1a cin cir dé theo ddi bién dong dat
dai, kiém soét cac giao dich dan su vé dat dai, thAm quyén va trinh tu giai
quyét cac tranh chip dat dai, xac dinh nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung
dat, dén bu thiét hai vé dat, xir Iy vi pham vé dat dai. Pong thoi, né 1a can cur
quan trong dé Nha nudc bao vé quyén, loi ich hop phap cta nguoi st dung
dat va co sé dé cac doi twong khac nhu cac Ngan hang, cac to chirc tin dung
... dua ra cac quyét dinh quan trong trong méi quan hé phéap luat vé dat dai
v6i nguoi str dung dat. Boi vay, hoat dong cip gidy chimg nhan 13 hoat dong
can thiét nham nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc nha nudc vé dat dai.

Dua trén nhitng ddc diém vé diéu kién ty nhién, kinh té, x4 hoi ciia Quan
6 ¢o lién quan dén hoat dong cip Gidy chimg nhan. Co thé thiy cong tac cp
gidy chung nhan quyén st dung dat trén dia ban Quan 6 di dat dugc nhiing
két qua dang ké: cong tac cp gidy chung nhin da dugc day manh; kién toan
t6 chirc va hoat dong cua Phong Tai nguyén va Moi truong Quén 6 va Vin
phong Ping ky quyén st dung dat Quan 6 nham dam bao thim quyén cap
gidy chimg nhén theo quy dinh cua phép ludt; trinh t, thi tuc cip gidy ching
nhéan duoc thuc hién déng bd va co nhitng cai tién dang ké; viéc to chirc chi
dao thuc hién viéc cép giéy chirng nhan dugc thyc hién sat sao.

Tuy nhién, cong tac cap gidy ching nhan trén dia ban Quan con boc 16
mot s6 han ché nhét dinh: vudng méc vé quy dinh nhiing gidy to tao 1ap nha &
- dat ¢ du diéu kién cip gidy ching nhan chwa duoc thdng nhat; vudng méc

khi thuc hién cong tac kiém tra xac nhan nguon goc va thoi diém st dung nha
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dat, tinh trang tranh chap ciia UBND cip x4 trong diéu kién cdp gidy ching
nhan; vuong mic van dé ban vé so d6 dat ¢ - nha o, vuong mic van dé thua tuc
"mot cira lién thong"; vé mot sé vudng mac trong nhimg trudng hop cip gidy
chirng nhan, han ché vé doi ngil can bd - cong chire

Nguyén nhéan cta nhitng han ché trén 1a: phap luat dat dai con ton tai
nhitg vudng mic vé viée cap gidy ching nhan; phap luat dat dai qua cac thoi
ki sy thiéu déng bo din dén c6 qua nhiéu loai gidy to nha dat dugc cap trong
cac thoi ky khac nhau, nguyén nhan do hé thdng hd so dia chinh chua day du,
chua cap nhat kip thoi cac thong tin va su bién dong dat dai trén thuc té; to
chtic bd mdy co quan chuyén mén chua dap Gmg dugc yéu cau nhiém vu cia
cong tac dat dai noi chung va cap gidy ching nhan noi riéng, dic biét 1a hé
théng "mot cua"; viéc 1ap ban vé so dd nha dat con gay nhiéu khé khan cho
nguoi dan; viée xac dinh nghia vy tai chinh (tién sir dung dat, thué thu nhap
c4 nhan) trong cap gidy ching nhan va ding ky bién dong vé dat dai cling quy
dinh chua hgp 1y, 10 rang.

Boi vdy, dua trén dinh hudng cua Pang vé chinh sach va phap luat dat
dai trong thoi ky cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc va vé phat trién thi
truong bat dong san chinh quy va minh bach dit ra mot sé nhitng dinh hudng
va giai phap hoan thién vé cap gidy chimg nhan quyén st dung dat va quyén
so hitu nha ¢. Nhimg giai phap ndy can dugc thuc hién dong bo va day nhanh

tién d6 thuc hién dé dap ung dugc nhu cau.
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