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MO PAU

1. Tinh cép thiét ctia d tai

Diét dai 13 ngudn tai nguyén co vai tro rat quan trong dbi véi cac chu thé
trong x4 hoi nén viéc cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s hiru nha &
va tai san khac gin lién véi dat 1a mot nhiém vu hang dau cua Nha nude ta noi riéng
va tat ca cac nudc trén thé gidi noi chung, qua d6 gitip cho ngudi sir dung dat, ngudi
so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat co thé yén tim dau tu, cai tao nang cao
hiéu qua, déng thoi s& giup cho Nha nudc quan 1y tét va bao vé quyén loi hop phap
clia nguoi sir dung dat, ngudi so hitu nha & va cac tai san khac gan lién véi dat.

Cai cach thu tuc hanh chinh 13 mot céng viée thudc ndi dung cai cach thé ché
hanh chinh, trong khi dé, cai cach thé ché hanh chinh 13 mot trong bon nodi dung cua
Chuong trinh tong thé cai cach hanh chinh. Tuy nhién, cai cach tha tuc hanh chinh
dugc xem nhu 1a khau dot pha cia cai cadch hanh chinh, va trong tién trinh cai cach
hanh chinh, van dé thi tuc hanh chinh n6i chung khong phai 12 van dé méi nhung
lai lu6n 1a vin dé nong bong va phirc tap trong qua trinh trién khai thuc hién. Nghi
quyét Hoi nghi 1an thr 8 Ban chap hanh Trung uong Pang khoa VII di chi rd:
“Phdi cdi cach mét bude co ban thii tuc hanh chinh ca vé thé ché va to chirc thuc
hién...Loai bo nhitng khdu xin phép, xét duyét khéng can thiét, giam phién ha, ngan
chan té cira quyén, sach nhiéu, tham nhiing, héi 16, vi pham phap luat, ldp lai trdt tu
ky cuwong trong viéc ban hanh thu tuc hanh chinh”.

Hoi nghi nay cling néu ra yéu cau: “Tap trung cai cach thu tuc hanh chinh
trong cac linh vuc tdc dong truc tiép té1 doi séng san xuit kinh doanh cua nhan
dan...”. Theo tinh thdn nay, Nghi dinh s 38/ND — CP ngay 4/5/1994 cua Chinh
pht vé cai cach mot bude thu tuc hanh chinh trong viée giai quyét cong viée cia
cong dan va to chirc dugc ra doi. Pay 1a co so phap 1y truc tiép nhat dé thuc hién
chuong trinh céi cdch hanh chinh néi chung va cai cach tha tuc hanh chinh trong

mot s6 cac nganh, linh vuc quan trong, trong dé c6 vuc dat dai noi riéng.



Cong tac Cap gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai
san gin lién trén dat (sau day goi tit 1a GCNQSDP) trong giai doan hién nay duoc
thuc hién thuong xuyén, 1a mét trong nhitng nhi¢ém vu chinh cua cong tac quan 1y
dat dai & dia phuong. Quy trinh cap Gidy ching nhdn duogc trién khai mot cach
minh bach, cong khai; da 4p dung cai cach thu tuc hanh chinh, don gian thu tuc, gop
phan quan trong dwa cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai duge tip trung, thong
nhat, quy vé mot mdi va c6 hiéu qua hon, tao diéu kién thuan loi, dap Gng nhu cau
cho t6 chuc, nhan dan trong khi thyc hién quyén ciia ngudi sir dung dat s& co tac
dong anh hudng tryc tiép dén quyén loi thiét thuc ciia moi ¢4 nhin coéng dan, cua to
chtic, ciia doanh nghiép dang khai thac, str dung dat.

Mit khéc, day ciing 1a van dé ma chat luong hoat dong cua chung trén thuc
té t6t hay xdu s& co tac dong va anh hudng truc tiép dén quyén loi thiét thuc cua
moi ca nhan cong dan, cua td chirc, doanh nghiép dang khai thac, sir dung dat.

Thanh phé Ninh Binh Ia trung tdm chinh tri, kinh té, van hoa, khoa hoc va du
lich ctia tinh Ninh Binh. Thanh phé Ninh Binh hién nay 1 d6 thi loai I, nam cach
thit ¢ Ha Noi 93 Km vé phia Nam va 1a ¢au méi giao thong quan trong nam & vi
tri giao diém cta qubc 16 1A qudc 16 2 va qudc 16 10, qudc 16 38B di qua cac tinh
vung duyén hai bic bd. Thanh phd Ninh Binh dugc danh gia 1a dja phuong c6 diéu
kién thuan loi trong viéc phat trién kinh t& x3a hoi trong giai doan hoi nhap va phai
trién hién nay. Pé dam bao quan 1y nha nudc vé dat dai mot cach hop 1y, hiu qua
dén ting thtra dét, timg ddi twong st dung, Thanh phd Ninh Binh di x4c dinh ding
ky, cap gidy chirmg nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan
lién v&i dat 1a ndi dung quan trong dé nang cao trach nhiém quan 1y va bao vé
quyén lgi cho nguoi st dung. Thoi gian qua Thanh phé Ninh Binh da chu trong
cong tac tuyén truyén, van dong va tao diéu kién dé nguoi dan thyc hién céc thu tuc
hoan thanh cap gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san
khac gén lién véi dat. Tuy nhién, nhén dinh mét cach khach quan cho théy, két qua
cép GCNQSDD van chua dat duoc yéu cu dé ra. Cu thé 1a: tién do thuc hién cép

GCN cua dat 1am nghiép, dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép, dat tru sé co



quan, cong trinh dan sinh, dat do cac t6 chitc quan 1y, sit dung con rat cham; viéc
tiép can cua mot by phan nguoi dan véi cac dich vu cong dé thuc hién quyén duoc
cAp GCNQSDD ciing con han ché. Mot trong nhitng nguyén nhan co ban cua thuc
trang néu trén khong thé pht nhan 1a do cac tha tuc hanh chinh vé cdp GCNQSDD
con phuec tap, chéng chéo va thiéu d(‘”)ng bo; su tri tr¢, kém hi€u qua ctia mot s6 co
quan nha nudc c6 thim quyén, con c6 biéu hién cua co ché hanh chinh “xin — cho”;
mot bd phan can bd thuc hién nhiém vu trong linh vuc nay con quan li€u, nhiing
nhiéu. Cuing véi d6, su hiéu biét han ché va y thirc chap hanh phap luat chua tot cia
mot bd phan cong dén, to chirc cling 14 nguyén nhan, 13 rdo can cho qua trinh cip
GCNQSDD trén dia ban thanh phd Ninh Binh.

Vi vay, toi da chon dé tai “Thii tuc hanh chinh vé cip gidy chirng nhén
quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha va tai san gin lién trén dit tir thuc tién
thanh pho Ninh Binh, tinh Ninh Binh” 1am dé tai cho luan vin thac si cia minh.
Qua viéc nghién ctru, danh gid cac quy dinh phap luat hi¢én hanh vé thu tuc hanh
chinh trong cép GCNQSDD va hiéu qua thyc thi trén thuc té, luan van dé xuit mot
s6 kién nghi, giai phap gop phan hoan thién cac quy dinh phap luat vé thil tuc hanh
chinh trong linh vuc niy qua d6, gop phan nang cao ning luc, trach nhiém cua co
quan cong quyén trong viéc thuc hién trat tu quan Iy hanh chinh noéi chung va trat tu
quan 1y, str dung dat dai noi riéng. Déng thoi, tao co s& can thiét cho viéc bao vé
mot cach hitu hiéu cac quyén va loi ich hop phap cho ngudi dan, nang cao ¥ thirc
chap hanh phép luat ctia nguoi sir dung dat.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Cho dén nay, phap luat vé cap GCNQSDD duoc gidi nghién ciru khoa hoc
phap li nghién ctru kha nhiéu & cac khia canh va phuong dién khac nhau. Dién hinh
1a hang loat cac cong trinh, cac bai viét, cac sach chuyén khao da va dang la tai liéu
nghién ctru phd bién nhu: “Cac van dé phap 1y vé cip gidy chiung nhan quyén st
dung d4t”, luan van thac si luat hoc cua Nguyén Quang Hoc, nim 2004; Ban vé khai
niém dang ky dét dai cta tac gia Pang Anh Quén trén Tap chi Khoa hoc phap 1y s6
2/2011; bai viét: “Phap luat dit dai Viét Nam hién hanh nhin tr goc d6 bao dam



quyén cta ngudi st dung dat”, Tap chi luat hoc, s6 8/2009 cua TS.Tran Quang Huy.
Ths. Pham Thu Thuy: “Mot sé van dé vé cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
theo Luat Dt dai 2003”; Bao cdo sb 93/BC-CP ngay 19/10/2007 ctiia Chinh phu vé
tién do cap gidy ching nhan quyén sir dung dat; Pham Thi Thanh Hai (2010), Mot
6 vdn dé phdp Iy vé cdp Gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hiru nha va
cac tai san khac gd'n lién trén dat, Khoé luan tot nghi¢p, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi; Nguyén Thi Thu Hang (2006), Mot s6 van dé phdp Iy vé cap gidy chitng nhdn
quyén sir dung ddat, Khod luan tot nghiép, Truong Pai hoc Luat Ha Noi; Vil Thi
Nguyén (2007), qud trinh hodn thién viéc cap Gidy chirmg nhdn quyén sir dung dat
trong boi canh phdi xit Iy cdc viedng mdc vé dat dai, Luan van tot nghiép, Truong
DPai hoc Luat Ha Noi. Luén van thac si cua tac gia Nguyén Quang Vinh, Truong Dai
hoc Nong — Lam Hué nam 2011 vé6i dé tai: “Pdnh gia viéc thiee hién cdc quyén sir
dung ddt khi tham gia thi trieong bat déng san tai Thanh phé Pa Nang”, Luan vin
thac si cua tac gia Huynh Thi Liéu Hoa, Hoc vién Khoa hoc X3 hoi 2013 véi dé tai
“Thii tuc hanh chinh vé cdp gidp chirng nhdn quyén sir dung ddat quyén sé hivu nha
& va tai san gan lién trén ddt twc tién tir thanh phé Pa Nang”; GS.TSKH. Lé Dinh
Thang (2000), Gido trinh "Quan 1y Nha nude vé dat dai va nha 6", Nha xuét ban
chinh tri quéc gia, Ha Noi; GS-TSKH Lé Pinh Thing (2000), Gio trinh "Pdng ky
théng ké ddt dai”, Nha xuat ban chinh tri quoc gia, Ha Noi; Pao Xuan Bai (2002),
Gido trinh “Ho so dia chinh, cdp Gidy chitng nhdn quyén s dung dat”, Pai hoc
Khoa hoc ty nhién - Pai hoc Quéc gia Ha Noi; Luan vin thac si cta tac gia Nguyén
Thi Minh, Pai hoc Qudc gia Ha Noi 2013 véi dé tai “Hodn thién phdp ludt vé cdp
gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tdi san khdc gan lién
véi dit cho h¢ gia dinh, cd nhdan”; Luan van thac si ctia tic gia Nguyén Thi Minh,
Pai hoc Qubc gia Ha Noi 2014 voi dé tai “Thue thi phdp ludt vé cdp gidy chitng
nhdn quyén sir dung ddt trén dia ban qudn Tay Ho - Thanh phé Ha néi”; Luan van
thac si ctua tdc gia Pham Van Tung, Dai hoc Qubc gia Ha No¢i 2014 voéi dé tai
“Nghién ciru danh gid tinh hinh dang ky cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt,

quyén s¢ hivu nha & va tai san khdc gan lién véi dat trén dia ban qudn 12 - Thanh



phé Ho Chi Minh”; Luin vin thac si cua tac gia Bui Thi Thiy Hudng véi dé tai
“Pdnh gid thiee trang va dé xudt giai phdp ndng cao hiéu qud cong tac dang ky cdp
gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gén lién
véi dat trén dia ban huyén Thanh Oai, thanh phé Ha Ngi”.

Chung ta co thé thay, cac cong trinh khoa hoc, cac bai viét trén day déu da dé
cap nhitng khia canh kha da dang vé van dé cap GCNQSDP. Tuy nhién, theo sy
hiéu biét cua hoc vién, hién chua c6 mot cong trinh nao chuyén sau nghién ctru van
dé thu tyc hanh chinh trong cAp GCNQSDD tai thanh phd Ninh Binh, tinh Ninh
Binh. Cac két qua nghién clru ciia cac cong trinh da ké trén 12 nguon tai lidu tham
khao hitu ich ddi véi hoc vién khi thuc hién nghién ciru € tai luan vén ctia minh.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Dé tai duoc nghién ctru nham dat myc dich lam sang to nhitng van dé 1y luan
va thuc tién (thong qua nghién ciru thyc tién tai thanh phd Ninh Binh) vé thu tuc hanh
chinh vé cap gidp ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san gan
lién trén dat. Tir d6 dé xuét cac giai phap thyc hién tot thi tuc hanh chinh vé cap gidp
ching nhan quyén str dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san gan lién trén dat.

Dé dat duoc muc dich néi trén, dé tai c6 cac nhiém vu sau day:

- Tim hiéu, hé théng hoa co s& 1y luan thu tuc cép GCNQSDD; cua viée xay
dung céc quy dinh phap luat vé thu tuc hanh chinh trong viéc cdp GCNQSDD;

- Nghién ciru cac quy dinh phép luat thii tuc hanh chinh vé cap GCNQSDD
dé thay duoc su phat trién hop quy lut, phu hop véi yéu cau, nhiém vu phat trién
kinh té, x4 hoi trong thoi gian qua; nghién ctru nhiing ndi dung co ban vé thu tuc
cAp GCNQSDD: Thu tuc ding ky quyén st dung dat; Ho so ding ky; thi tuc tham
dinh ctia co quan nha nude c6 thim quyén; cac diéu kién cap; quy trinh, trinh tu, thu
tuc cap, thoi han cdp va cac nghia vu tai chinh khi ngudi st dung dat duoc cip
GCNQSDD.

- Panh gia thyc trang phap luit va thuc tién thi hanh phap luat vé thu tuc
hanh chinh trong cip GCNQSDDP trén dia ban thanh phé Ninh Binh thoi gian qua,



chi rd nguyén nhan cia nhitng han ché, bat cip dé dua ra cac giai phap hoan thién
phap luat vé van dé nay, dong thoi kién nghi mot sé bién phap nham nang cao hiéu
qua thyec thi trén thuc t&; néu nhitng giai phap dé diy manh viéc cai cach cac thi tuc
hanh chinh trong cip GCNQSDD trong thoi gian téi.

4. D6i twong va pham vi nghién ciu

Poi twong nghién clru ciia dé tai bao gom:

Hé théng quan diém, duong 16i chinh sach cua Pang va Nha nudc, chu
truong va quan diém chi dao cua chinh quyén tinh Ninh Binh vé cai cach thu tuc
hanh chinh noéi chung va qua trinh thyc hién thi tyc hanh chinh trong cip
GCNQSDD thanh phd Ninh Binh néi riéng, cac quy dinh phap luat vé thi tyc hanh
chinh trong cAp GCNQSDD va thyc tién thuc hién. Cling véi d6 1a cac bao cdo, cac
tong két hang nam vé tinh hinh thuc thi phép luat vé cap GCNQSDD trén dia ban thanh
phd, vé tinh hinh thyuc hién co ché “mét cira lién théng” thoi gian qua tai thanh phd
Ninh Binh .

* Pham vi nghién ciru:

Dé tai chil yéu nghién ciru cac van ban hién hanh vé thi tuc hanh chinh trong
cidp GCNQSDD cua cac co quan nha nude ¢ Trung uong va cia chinh quyén tinh
Ninh Binh néi chung va thanh phd Ninh Binh néi riéng.Vé thuc tién, dé tai nghién
ctru tinh hinh thyc hién thu tuc hanh chinh vé cap GCNQSDD tai thanh phd Ninh
Binh. Ludn vin chi tip trung nghién ctru thi tuc hanh chinh vé& cip GCNQSDD lan
dau ma khong nghién ciu thi tuc hanh chinh vé cap GCNQSDD dbi véi cac
trudong hop bién dong dé dam bao luan vin co diéu kién nghién ctru chuyén sau
hon cac muc tiéu dé ra va ciing dé dam bao ding dung luong sé trang theo quy
dinh cua hoc vién.

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciru

Phuong phap phan tich dién giai, binh luan, ddi chiéu... dugc st dung khi
tim hiéu cac quy dinh phap luat vé cdp GCNQSDD va thu tuc cdp GCNQSDD;



Phuong phap phan tich dién giai, binh luan, ddi chiéu... dugc st dung khi
tim hiéu cac quy dinh phap luat vé cip GCNQSDP va thi tuc cdp GCNQSDD; O
cAp TW va dia ban tinh Ninh Binh n6i chung va thanh phd Ninh Binh noi riéng.

Phuong phap diéu tra, thong ké, so sanh danh gia... dugc st dung khi tim
hiéu thuc trang phap luat vé thu tuc hanh chinh trong cap GCNQSDPD; phuong phap
tong hop, quy nap, dién giai duoc st dung khi nghién ctru mot sb giai phap hoan
thién phép luat vé van dé nay.

6. Y nghia Iy luin va thwc tién ciia luin viin

Két qua nghién ciru ctia dé tai c6 thé 1a hiru ich cia cac co quan hiru quan
trong hoat dong ban hanh, stra d6i, bd sung cac quy dinh cta phap luat dat dai lién
quan téi linh vuc cai cach thu tyc hanh chinh néi chung va thu tuc vé cap
GCNQSDD noi riéng. Pong thoi, két qua nghién ciru cia dé tai luan vin co thé
duogc st dung cho muc dich tham khao trong cong tac to chire thyuc thi phap luét vé
thu tuc hanh chinh khi cép GCNQSDD tur phia cac can b thuc hién chirc nang quan
Iy nha nude vé van dé nay. Pong thoi, luan vin c6 thé 1a ngudn tai lidu va thong tin
b6 ich cho ngudi dan trén dia ban thanh phd Ninh Binh c6 thé tra ciru va tim hiéu
cac tha tuc va quy trinh can thiét ma ho phai biét, phai chudn bi va thuc hién khi c6
nhu cau duoc cip GCNQSDD.

7. Co ciu ciia ludn vin

Ngoai Lo1 noi dau va Két luan, luan van duoc co ciu thanh ba chuong:

Chuong 1: Nhitng van d& 1y luan vé thi tuc hanh chinh trong cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dét, quyén so hiru nha va tai san gan lién trén dat

Chuong 2: Thyc hién tha tuc hanh chinh vé cip gidy chiing nhan quyén st
dung dét, quyén s& hiru nha va tai san khac gan lién v6i dat tai thanh phd Ninh Binh

Chuong 3: Dinh hudéng va gidi phdp nang cao hi¢u qua thuc hién thu tuc
hanh chinh vé cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha va tai san

khé&c gan lién v6i dat tir thyc tién thanh phd Ninh Binh



CHUONG 1
CO SO LY LUAN VA CO SO PHAP LY CUA THU TUC HANH CHINH
TRONG CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO
HU'U NHA VA TAI SAN GAN LIEN TREN DAT

1.1. Cac khai niém lién quan dén thii tuc hanh chinh trong cip gidy chimg
nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha va tai san khac gin lién trén dat

1.1.1. Khdi ni¢gm quyén siv dung dit, quyén sé hivu nha va tai san khac gdin lién
trén dit

Dit dai 1a ngudn gdc ctia moi tai san vat chat cta con ngudi, 1 tai nguyén vo
gia ciia mdi qudc gia, né khong chi don thuan 13 noi sinh sdng, san xuit cta con
ngudi ma con 1a noi dién ra cac hoat dong giao luu vin héa, trao ddi thong tin, tao
nén nét vin hoa riéng cua timg qubc gia, ting dan toc. Qua trinh san xuét, khai thac
nguon loi tir dat, con ngudi tao ra lwong thuc, thuc pham, noi lam viéc... Tuy
nhién, quy dat c6 han no khong thé sinh ra thém nén van dé quan ly va sir dung dat
dai ngay nay cang trd 1én quan trong trong bdi canh bung nd dan sb, tai nguyén
ngay cang can kiét nhu hién nay. Vi vay cong tac quan ly dat dai & nudc ta ngay
cang duoc chu trong quéan 1y chat ché va sir dung hop 1y, tiét kiém, hiéu qua.

Hién phap nudc CHXHCN Viét Nam va Luat Dét dai (stra d6i) 2013 quy dinh: Dat
dai thuoc sé huu toan dan, do nha nudc dai dién chu sé hitu va théng nhét quan ly.

Ché d6 chu so hitu toan dan dbi véi dat dai 1a co s hinh thanh nén quyén sir
dung dat cho ngudi st dung. Vi tu cach 1a cha so hitu dai dién doi v6i dat dai, Nha
nuéc trao quyén sir dung dat (QSDP) cho cac chu thé sir dung (céc t6 chirc, ho gia
dinh, ca nhan) théng qua cac hinh thirc giao dét, cho thué dat, cho phép nhan quyén
sir dung dat tir nguoi khac va duoc cong nhan QSDP 6n dinh 1au dai. Cha thé cua
quyén st dung nay khong phai 1a cha sé hitu d6i v6i dét dai, vi vady QSDD ciia ho
bi gidi han boi thoi gian, khong gian, dién tich va muc dich sit dung. Nhu vay,
quyén sir dung truc tiép dat dai thudc vé nguoi str dung dat, tuy nhién quyén ning
nay hoan toan phy thudc vao Nha nuée. Su phu thudc d6 thé hién & viée, nha nude

¢6 quyén cho phép sir dung dat hay cham diat QSDD cua ngudi sit dung, trén co s



quy dinh cta phap luat. QSDD xét trén phuong dién 1a mot quyén ning cia ngudi
nang cua ngudi st dung dat 1a mot thuat ngit phap 1y dugc st dung trong rat nhiéu
nhirng quy dinh cta phap luit, dat dai, né gin lién véi hanh vi st dung dat cua con
ngudi. QSDP dugce dé cap dén trong nhitng vin ban phap luat vé dat dai tir nim
1970 v&i cai tén “quyén quan 1y va quyén st dung dat”, luat dat dai nam 1987, Luét
dat dai ndm 1993 d3 st dung thuat ngir “Quyén sir dung”, khi ndi dén quyén ning
phap 1y ma nguoi st dung dat duoc thuc hién cling nhu dugc Nha nudc bao vé¢
trong qua trinh sir dung dat. Co thé hiéu: QSDD - d6 1a quyén khai thac nhiing
thudc tinh ¢ loi tir dat mot cach hop phap. Xét vé khia canh kinh té, QSDD ¢ ¥
nghia quan trong vi n6 lam thoa mén cac nhu cau mang lai loi ich vat chét cho cac
chu st dung trong qua trinh sir dung dat.

Theo tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phap 1y (B tu phéap) bién soan:

“Quyén sir dung dat la quyén cia cdc chi thé dwoc khai thic c¢éng dung,
hwong hoa loi, loi tuc twr viéc sir dung dat dwoc Nha nuée giao, cho thué hodac dwoc
chuyén giao tir nhitng chii thé khdc théng qua viéc chuyén déi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, ké thira tang cho tir nhitng chii thé khdc c¢é quyén sir dung dat”
[39, trang 655]

Trong thuc té sir dung dat, “Quyén su dung dat” duoc hiéu theo nghia rong,
thong qua viéc ngudi sir dung dat duoc thuc hién nhiéu quyén ning khac nhau ma
Nha nudc cho phép, dé dam bao quyén va loi ich ciia minh trong qua trinh sir dung
dat nhu: quyén duoc cdp GCNQSDD; dugce hudng thanh qua lao dong, két qua dau
tu trén dat dugc giao; duoc Nha nude hudng dan va giup do trong viée cai tao bdi
bd dat néng nghiép; duoc Nha nude bao vé khi bi ngudi khac xam pham dén QSDD
hop phép ciia minh; duoc quyén khiéu nai t6 cdo vé nhimg hanh vi vi pham phap
luat dit dai;...Ngoai ra con duoc hudng nhimg quyén ning trong viéc chuyén
QSDD nhu chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, cho thué, tang cho QSDD; thé
chap, bao lanh gop von bang gia tri QSDP.

Nhu vay c6 thé nhan thiy, QSDP vira mang tinh phu thuéc vao quyén sir

dung dat dai cua Nha nudc, duge phat sinh trén co s& quyén s¢ hitu ciia Nha nude



va bi chi phdi boi quyén so hitu Nha nude dbi véi dat dai. Cac QSDD ciia mdi to
chtrc c4 nhan c6 dugc xac 1ap hay khong 13 dua trén co so sy chuyén giao hodc cho
phép Nha nudc méi co6 duoc. Didu nay dé ching minh va giai thich rd vi sao trong
qua trinh thyc hién hoat dong va cép QSDD, Nha nudc véi tu cach 1a chu sé hitu
dai dién thé hién sy can thiép sau vao qua trinh thuc hié€n cac quy trinh, thu tuc, yéu
cau cac diéu kién ho so va nhitng giang budc phap Iy khac vé khong gian, thoi gian,
nghia vy tai chinh va cac quy tic khac ma ngudi sit dung dat phai thuc hién, phai
chap hanh truéc co quan Nha nudce cd tham quyén khi mubn duoc cap QSDD. Tuy
nhién, trong qua trinh khai thac va str dung dat 4y, QSDD ctia mdi chu thé lai mang
tinh doc 1ap twong ddi, chung dugc thoat ly ra khoi quyén so hitu trd thanh mot ché
dinh doc 1ap trong quan hé Nha nudc va cha thé khac. Nguodi c6 QSDD duoc Nha
nudc xac 1ap co quyén chu dong khai thac va sir dung cho cac nhu cau va myc dich
khac nhau, c6 quyén yéu cau Nha nudc cung tng cac dich vu can thiét dé dam bao
thue hién cac quyén va nghia vu cia nguoi sir dung dat, trong d6 co quyén yéu cau
cac co quan nha nude c6 thim quyén thuc hién cac thi tuc hanh chinh can thiét dé
cAp GCNQSDD cho nguoi st dung dit.

Tir nhitng phan tich trén ta c¢6 thé hiéu: Quyén si dung dit la mét dang
quyén tai sin, trong dé quy dinh nguwoi siv dung dit sé dwoc hwong cdc quyén ciia
nguwoi siv dung dit phit hop véi hinh thive siv dung dét ciia minh theo quy dinh
cua phap ludt.

Véi QSDD hop phép ctia minh, nguoi sir dung dat dugc quyén dau tu cong
strc, vat tu, tién von ciia minh trén dat d6 dé duoc huéng hoa loi, lgi tirc va nhiing
lgi ich khéac duoc tao ra trén dat, gén lién trén dat. Theo d6, nha &, cong trinh kién
trdc va tai san khac do nguoi stir dung dat dau tu trén dé ciing s& thudc quyén sé hitu
cua chinh ho. Nha nuéc dam bao quyén dinh doat nha &, cac tai san g'fm lién trén dat
theo nhu cau va muc dich ciia minh. Ngudi str dung dat duoc Nha nudc bao vé khi
ngudi khac xAm hai. Tuy nhién, can phai khang dinh rang, tai san 1a nha ¢, cic cong
trinh kién trac va cac tai san khac chi thuc su co gia tri dich thuc khi ching gén lién

trén dat hop phap. Vi vay, khi Nha nudc xac 1ap QSDD hop phap cin phai xem xét
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tai thoi diém d6 co tai san trén dat hay khong, tai san duogc tao ra trén dét co hop
phap hay khong. Trén thyc té c6 nhiing truong hop khi xem xét tinh hop phap cia
tai san 12 QSDD, nha & va céc tai san khac trén dat khong phai bao gid ching ciing
day du co so phap 1y dé chimg minh quyén s¢ hitu hodc quyén sir dung hop phap
d6i v6i mot chu thé, cé trudng hop QSDD cua chu thé 13 hop phap, song tai san 13
nha & va cong trinh kién tric va cac tai san khéc tao ra trén dat lai bit hop phap nhu
nha &, cong trinh, xay dung thudc dién phai xin cap phép xay dung nhung nguoi st
dung dat khong xin cdp gidy phép xay dung tai co quan nha nudc c6 thim quyén,
hodc céc tai san tao ra trén dat khong ding muc dich str dung cia co quan cé tham
quyén phé duyét (Iam nha trén dat nong nghiép) hodc tai san trén dat khong thudc
quyén so hitu cta nguoi cd6 QSDD hop phap (1am nha trén dat muon, thué). Vi vy,
cac co quan nha nudc co tham quyén can phai hét strc luu y van dé nay khi xac 1ap
quyén so hitu va str dung dbi voi BDS do.

Dén day c6 thé hiéu: Quyén sir dung ddt, quyén sé hitu nha va tai san khac
gan lién trén dat la quyén khai thic céng dung, hwong hoa loi, loi ticc va cdc thude
tinh ¢6 ich khdc doi véi QSDD, nha & va cdc tai san gan lién trén dat cia nguoi cé
quyén s¢ hitu, la tdp hop cdc quyén siv dung, quyén huéng thu, quyén chuyén
nhiong, thira ké, cho thué, thé chdp; quyén ting cho, quyén dinh doat doi tiwong so
hiru theo ludt dinh.

Quyén cua cha s hiru bao gdm ba nhom quyén: quyén chiém hitu, quyén sir
dung, quyén dinh doat d6i v&i dbi twong so hitu. Cac quyén nay duoc phap lut ghi
nhén va bao dam thuc hién trén thuc té.

1.1.2 Khdi niém gidy chitng nhin quyén sir dung ddt, quyén sé hivu nha va
tai san Khac gdn lién trén dit

Khoan 16 diéu 3 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Gidy chimg nhdn quyén sir
dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi ddt la chimg thie phdp 1y
dé Nha nwée xdc nhan quyén s dung dat, quyén sé hivu nha 6, tai san khdc gan
lién véi ddt hop phdp ciia nguoi c6 quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va

quyén s¢ hivu tai san khdc gan lién véi dar” [khoan 6, diéu 3, Luat dat dai 2013].
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Véi quy dinh néu trén cho thiy, GCNQSDD nhu mét “chimg thu phép 1y dé
x4c nhan moi quan hé hop phép giita Nha nudc voi cac cha thé co quyén sir dung
hop phap vé dét, quyén so hitu hop phap vé nha va cdc tai san khac trén dat. Gidy
nay chi c6 thé dugc cip boi co quan nha nudce co tham quyén duoc phap luat quy
dinh ma khong phai bat ky co quan ndo ciing c6 thim quyén nay. Ciung véi d6 thi
cling khong phai bat ky chua thé nao c6 QSDD, quyén sé hiru nha va nhitng tai san
gan lién trén dat mot cach hop phap. Va khi dugc Nha nudc cép gidy chimg nhan
quyén sO htru va su dung dbi vai cac tai san néu trén thi ho duoc Nha nudc bao vé
quyén va loi ich hop phap trong qua trinh khai thac va str dung céc tai san d6.Trai qua
cac thoi ky lich sir khac nhau, dugc ban hanh béi nhiéu cac van ban phap luat dé
quan 1y va str dung céc tai san 1a quyén st dung dat, nha & va tai san khac gin lién
trén dat nhu: Ludt dat dai, Luat nha &, Luat Xay dung, Luat bao vé va phat trién
rimng cung cac van ban hudng dan thi hanh. . .thi gidy chimg nhan qua nhiéu thoi ky
cling ton tai v6i nhiéu tén goi khac nhau nhu: gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
gidy chimg nhan quyén sé hitu nha, cic cong trinh xay dung; gidy chimg nhan
quyén sé hitu rimg hodc hién nay thong nhat thanh gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha va cic tai san khac gan lién trén dat (goi tat 1a
GCNQSDBD)...Du tén goi khac nhau néu trén, song ban chat phap 1y chung nhit cta
cac loai gidy chimg nhan nay déu thé hién sy xac nhan ctia Nha nudc vé quyén s
hitu hodc quyén str dung hop phap cia mot chi thé d6i véi mot dién tich dat, mot
ngdi nha, mot cong trinh xdy dung hodc mot tai san gan lién trén dat nhat dinh.Va
tat ca déu mang y nghia rang, chiing ta 1a co s¢ dé Nha nudc bao vé quyén va loi ich
hop phép cho chu thé duogc cip gidy chimg nhan. C6 thé nhan thay rd ban chét cia
GCNQSDD qua nhiing dac trung co ban sau day:

Thir nhat, GCNQSDD 1a mét loai gidy do co quan Nha nuée c6 thim quyén
dugc phap luat chi dinh chiu trach nhiém phat hanh thong nhat trong pham vi ca
nuée, d6 1a Bo Tai Nguyén va Moéi truong. GCNQSDP dugce Nha nudce st dung dé
cap cho cac chu thé st dung dat, chu so hitu nha hodc cac tai san gin lién trén dat

mot cach hop phap khi ho dap g moi diéu kién theo quy dinh ciia phéap luat.
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Thir hai, GCNQSDD 1a mét trong nhitng cong cu dé Nha nudc quan 1y dat
dai, nha &, cac cong trinh xdy dung va cac tai san khéac trén dat ddi v6i cac chi thé.

Thir ba, GCNQSDD 1 co s& phap 1y quan trong dé xac nhan QSDD, quyén
so hitu nha va cac tai san trén dat hop phap ciia mot chi thé st dung dét trude co
quan nha nuéc c6 thaim quyén va trude cac chu thé khac nhau trong qué trinh khai
thac, sur dung. Biéu hién cu thé 13, nguoi duoc cép giéy da khéng dinh duoc su an
toan phap 1y ciia minh ddi véi cac tai san. Ho yén tdm dau tu, khai thac va str dung
cac tai san; duoc Nha nudc bao hd cac quyén va loi ich hop phap trong sudt qua
trinh s& hitu va st dung tai san, dugc Nha nudce bao hd khi cd ngudi khac xam hai.

1.1.3. Khdi niém thii tuc hanh chinh vé cip gidy chieng nhin quyén siv
dung dit, quyén sé hitu nha va tai sin khdc gén lién trén dit

1.1.3.1. Khai ni¢m thii tuc hanh chinh

Theo tir dién tiéng Viét thi “thu tuc la nhitng viéc phai lam theo mot trinh tw
nhat dinh, dé tién hanh mét cong viéc co tinh chdt chinh thire”, con trinh tu 13 “sur
sap xép lan lieot, thir i triede sau” [40, tr.960 va 1037]

Toan bd cac quy tic phap 1y quy dinh vé trinh ty thuc hién thim quyén cua
co quan nha nudc trong viéc giai quyét nhiém vu cia Nha nudc va cong viée lién
quan dén c4 nhan hay t6 chirc tao thanh hé théng quy pham thu tuc. Hé thdng quy
pham thil tuc nay 14 nhitng quy tic bat budc cac co quan nha nudc va cac can bd co
tham quyén phai tuan theo khi giai quyét cong viéc thudc chirc ning cia minh. Cac
thu tuc nay khong chi dugc thuc hién trong qua trinh xay dung va ban hanh phéap
luat nham dé diéu chinh cac quan hé x4 hoi nay sinh trong cudc song (thudng goi tat
1a thu tuc 1ap phéap), ciing khong chi 4p dung dé giai quyét cac vu an hinh sy, dan
su, lao dong hay kinh té...(goi tat 13 thi tuc tu phap) ma tha tuc con dugc sir dung
dé tién hanh cac cong viéc quan 1y hanh chinh moi mit doi song xa hoi. d6 chinh 13
thu tuc hanh chinh.

Thu tyc hanh chinh dugc thuc hién mdt cach lién tuc, thuong xuyén va o tat
ca cac linh vuc khac nhau cua doi séng xa hoi. Cac thu tuc hanh chinh duogc thuc

hién bdi mot hé théng co quan hanh chinh nha nudc, co thé 1a co quan hanh chinh

13



c6 thdm quyén chung, c6 thé 1a co quan hanh chinh c6 thim quyén chuyén mén
hoac 1a su phéi két hop chat che, théng nhét cua hai hé théng CO quan nay trong
viéc thuc hién céc thi tuc hanh chinh ddi vi mot nhiém vu hodc cong viéc nao do
trén thuc té.

Cho dén nay trong khoa hoc phép 1y chua c6 mot khai niém théng nhat vé
thu tuc hanh chinh. C6 quan diém cho réng: thu tuc hanh chinh Ia trinh tu ma cac
co quan quan Iy hanh chinh giai quyét bat ky vu viéc ca biét hodc cu thé nao hay d6
1a cach thirc, 1& 16i giai quyét cong viéc theo trinh ty nhat dinh, tic 1a quy dinh
chung phai tuan theo khi thyc hién mot cong vuy; cu thé hon, d6 1a cac trinh tu ké
tiép nhau theo thir tu thoi gian va khong gian nham thyc hién hoat dong quan 1y
hanh chinh nha nuéc. Ciing c¢6 quan diém khéc lai cho rang: thu tuc hanh chinh 1a
trinh ty thuc hién hodc hinh thirc hoat cua cac co quan quan 1y hanh chinh Nha nuéc
... Nhin chung cac quan diém nay déu da phan anh nhiing khia canh hét sttc phong
pht, da dang cta thu tuc hanh chinh.

Trong thoi gian qua, thyc hién cong cudc ddi mai dat nude trén moi linh vuc
doi séng kinh té - x3 ho1, cai cadch hanh chinh 1a mot mat trdn quan trong trong viéc
lam lanh manh hoa méi quan hé giita nha nudc va nhan dan trong su nghiép cong
nghi¢p hoa va hién dai hoa dat nude. Noi dén cai cach hanh chinh tie 1a dé cap dén
cai cach vé thé ché, chinh sach phap luat cia nha nudc, cai cach bd may cong quyén
theo hudng phuc vu nhan dan, vi nhan dan, cai cach thu tuc hanh chinh dé don gian
hoa va lanh manh hoa cac cong doan hanh chinh, loai bo co ché xin cho tung tdn
tai nhiéu nim trong co ché bao cép, ciing nhu cai cach trong viéc quy hoach, dio
tao can bg lam cong vi¢c hanh chinh phuc vu nhan dan. Nhu vay, co thé nhan théy
réng, cai cach thu tuc hanh chinh 1a mot bo phan, mot ndi dung khong thé tach roi
ctia cai hanh chinh & Viét Nam hién nay. Theo dé, c6 thé hiéu:

Thii tuc hanh chinh la trinh tw thwc hién tham quyén cua co quan hanh chinh
nha nwée hodc cd nhén, t6 chire dwoc iy quyén tham gia vdo cdc cong viéc ciia Nha
nude va cdce kién nghi, yéu cau chinh dang cia céng dan hodc cdc t6 chire nham

thuwe hién cdc quyén va nghia vu ciia minh theo quy dinh ciia phdp ludt.
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1.1.3.2. Khdi niém thii tuc hanh chinh vé cdp gidy chirng nhén quyén siv
dung dit, quyén sé hitu nha va tai san Khac gdn lién trén dit

Ciing nhu bat ky mét linh vuc nao khac, quan 1y va sir dung dit dai, nha & va
céc tai san khac ciing rat can dugc tién hanh theo nhimng thu tuc hanh chinh nhat
dinh. Vi tinh da dang va phuc tap cia cac hoat dong quan 1y va sir dung dit dai,
nha &, cac tai san trén dat nén viéc thiét 1ap nhirng thu tuc hanh chinh dé thuc hién
cac cong viée ctia co quan nha nude c6 thim quyén trong quan 1y va st dung dat dai
mot cach khoa hoc sé& 1a diéu kién dam bao cho tién trinh quan 1y dugc thong subt
va co hi¢u qua, ddm bao cho hoat dong quan 1y va st dung dét dai, nha & va céc tai
san khac cta cic co quan quan 1y nha nudc vé dat dai va céac tai san trén dat hodc
ctia can bd c6 tham quyén dién ra trong mot khung phap 1y, mot trat ty 6n dinh.

Véi y nghia d6, thii tuc hanh chinh trong quan Iy va sir dung dat dai, nha ¢
va cdac tai san khac gd'n lien trén dat dwoc hiéu trinh tw, cdch thire thuc hién tham
quyén ciia cdc co quan quan Iy nha mede vé dat dai, nha & va cdc tai san khdc trong
qua trinh quan ly va s dung cac tai san do.

Xuat phét tir tinh chit, dic diém ctia mdi quan hé xi hoi ma mdi nganh luat
hudng téi diéu chinh 1a khéac nhau nén cac tha tuc hanh chinh duoc quy dinh dé
thuc hién d6i véi cac chu thé tham gia vao quan hé do6 cling khac nhau. boi véi
quan hé dat dai ciing vy, dé dam bao viéc t6 chuc thuc thi ¢ hiéu qua chinh sach
phap luat dat dai trén thuc té ma thu tuc hanh chinh trong quan 1y va st dung dat
dai, nha & va cac tai san trén dat khac ciing c6 nhiing dic trung riéng. Cu thé:

- Thir nhdt, thu tuc hanh chinh duoc thuc hién bdi mot hé théng co quan nha
nudce c6 thim quyén quan 1y nha nude vé dat dai, nha & va cac tai san khac gan lién
trén dat dai. Hé thong co quan ndy trong qua trinh thuc hién cac thu tuc hanh chinh
duoc quyén nhan danh Nha nudc, st dung quyén luc nha nudc dé thyuc hién chic
nang quan ly dat dai, nha & va cic tai san khac trén dat cia minh nham giai quyét

nhiing yéu cau, nguyén vong cua to chirc, ca nhan.
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-Thir hai, hé thdng quy pham tha tuc hanh chinh trong quéan 1y dit dai, nha &
va cac tai san trén dat bao gdm nhiéu ndi dung nhung c6 hai nhém quy pham biéu
hién nhitng ndi dung quan trong khéng thé thiéu, dé la:

+ Nhom quy pham quy dinh vé thim quyén va chtic ning, nhiém vy, quyén
han ciing nhu trach nhiém cua cic co quan tién hanh céc thu tuc hanh chinh trong
quan 1y dat dai, nha & va tai san trén dét, ciing nhu thi tuc trong viéc thuc hién cac
quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat, sé hiru nha va céc tai san trén dat (goi la
nhom quy ndi dung)

+ Nhom quy pham quy dinh vé trinh tu, cach thic thuc hién trong timg thu
tuc hanh chinh cy thé (goi 1a nhom quy pham thu tuc). Nhém quy pham nay dong
vai trd 1a phuong dién dé dam bao cho cac thu tuc vé quan 1y dat dai, nha &, tai san
gan lién trén dat va cac quyén, nghia vu ctia nguoi st dung, khai thac cac tai san d6
duoc thuc hién trén thuc té.

-Thit ba, cac thi tuc hanh chinh vé quan 1y va sir dung dat dai, nha & va tai
san trén dat mang tinh bat budc khong chi ddi voi cac co quan quan 1y nha nudc vé
d4t dai, nha & va tai san trén dit ma con 1a yéu cau bat budc ddi véi cac chu thé sir
dung dat, s& hiru nha va tai san trén dat, nhim dam bao trat tu quan ly dat dai, nha &
va cac BPS khac trén dat dugc tuan thi nghiém minh.

Trong céac thi tyc hanh chinh vé quan 1y va st dung dat dai, nha & va céc
BPBS khac trén dat thi thu tuc hanh chinh vé cap GCNQSDP 1a mét trong nhitng nodi
dung thé hién sy cai cach va d6i méi nhiéu nhit trong chinh sach va phap luat dat
dai, nha ¢ hién hanh so véi trude day. Tur viéc cai cach cac quy trinh, trinh tu, thu
tuc hanh chinh theo huéng don gian, giam bdt cac khau, cac cong doan, cac cap
trung gian dé quy vé mot du mdi truc tiép tiép nhan va xtr 1y hd so clia cong dan;
thoi gian tién hanh cac thu tuc cling duoc quy dinh rd rang va rat ngan lai; cac didu
kién vé cap GCNQSDD ciing duoc quy dinh theo hudng “ndi 16ng” hon dé tao diéu
kién va co hdi cho cac td chirc, ca nhan duoc xac lap quyén sO hiru va str dung hop

phap doi voi nha va tai san khac gan lién trén dat. Van dé cong khai, dan chu va
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minh bach vé céc thu tuc va quy trinh dé thyuc hién churc nang, nhiém vy ctia minh
dé cap GCNQSDD cho ngudi dan...

Ciing nhu cac thu tuc hanh chinh vé thyc hién cac quyén khic cua ngudi st
dung dat nhu: thu tuc vé chuyén doi, chuyén nhugng, cho thué, thira ké, thé chap,
bao lanh, ting cho QSDD... thi thu tuc hanh chinh vé cip GCNQSDD ciing bao
gdm cac quy dinh vé thim quyén va chic ning, nhiém vy, quyén han, ciing nhu
trach nhiém cua cac co quan tién hanh céc thu tuc can thiét dbi vé6i cac td chire, ca
nhan c¢6 nhu cau GCNQSDP. Cuing véi d6 1a hé thong quy pham hudng téi viée chi
dan, dinh hudng cho cac td chuc, ca nhan vé cac diéu kién can va du dé duge co
quan nha nudc c6 tham quyén xét va cdp GCNQSDP. Cac diéu kién d6 co thé 1a
cac tha tuc ho so, gidy to va nhitng cin ctr phap 1y khac vé QSDP, nha ¢ va tai san
trén dat ma ho mudén Nha nudc xac 1ap va cong nhan quyén sd hitu va sir dung hop
phap; cling c6 thé 1a cac diéu kién vé tai chinh ma ho phai chuan bi dé nop cho Nha
nuée khi duge cap gidy; cling ¢ thé 1a nhitng quy dinh bét budc ma cac t6 chirc, ca
nhan phai biét, phai tiép cin vdi co quan cong quyén khi thyc hién quyén va nghia
vu cia minh. Nhu vay, co thé hiéu thu tuc hanh chinh vé cép GCNQSDD nhu sau:

Thii tuc hanh chinh vé cd'p GCNQSDD la cach thiee, trinh tu thuc hién tham
quyén quan Iy hanh chinh nha nuée vé dat dai va cach thirc tham gia thwce hién cdc
thii tuc hanh chinh cia cdc t6 chire, cd nhdn khi muon cap GCNQSDP theo quy
dinh cua phap ludt.

1.2. Cic nguyén tic ciia thi tuc hanh chinh vé cip gidy chirng nhin
quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha va tai san khac gin lién trén dat

Xuit phat tir tinh chét, dic diém ctia mdi loai thu tuc hanh chinh trong quan
ly, st dung dat dai va cac BDS khac nhau va dic biét 1a d6i twong thuc hién cac thi
tuc hanh chinh véi nhitng muc dich va yéu cau khac nhau ma cic co quan thuc hién
chtic nang cung cap cac dich vu cong dam bao viéc thyc hién cac thi tuc hanh chinh
hoat dong v6i nhitng nguyén tac va tén chi muc dich khac nhau. Déi véi hoat dong
cAp GCNQSDD, muc dich cta viéc thue hién thu tuc nay khong chi huéng téi bao
dam quyén loi cho cac chu thé s¢ hitu va st dung BDS hop phap, ma théng qua
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hoat dong ndy, ciing gop phan nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai, nha
0, xay dung va cac tai san khac trén dat xét & ca khia canh dam béo trat tu hanh
chinh va & ca khia canh kinh té trong quan 1y. Theo do, dé dat duoc cac loi ich néu
trén, qua trinh thyc hién thu tyc hanh chinh trong cdp GCNQSDP can tudn thi cac
nguyén tic sau day:

- Thir nhdt, nguyén tic nhanh chong, kip thoi

Pay 1a nguyén tic can thiét khong chi dit ra dbi véi viéc thuc hién cac thi
tuc hanh chinh trong cip GCNQSDD, ma con 1a nguyén tic can phai duoc dit ra
d6i v6i thi tuc hanh chinh & tat ca cac ndi dung khac cia hoat dong quan Iy nha
nuéc vé dat dai, nha & va cac BPS khac trén dat. Sy nhanh chong, kip thoi trong
viéc thuc hién cac thi tuc hanh chinh vé cip GCNQSDP khong chi d& ton thoi
gian, cong slic clia cac co quan, chitc ning, clia c4 nhén, tO chiic xin cap gidy, ma
con tiét kiém duoc chi phi cho ca Nha nudc va ngudi dan. Cung lic do, sy nhanh
chong, kip thoi trong viéc thyce hién thu tuc hanh chinh cia cac co quan chirc ndng
khi cap GCNQSDP ciing 13 mot trong nhirng biéu hién cua sy cai cach tac phong, 18
16i 1am viéc, phong cach lam viéc chuyén nghiép cua can b, cong chirc — yéu tb
khong thé thiéu trong chuong trinh cai cich nén hanh chinh quéc gia. Théng qua
d6, tao niém tin cua nguoi dan vao sy van hanh cua bd may nha nudc.

Nhanh chéng, kip thoi trong viéc thuc hién cac thu tuc hanh chinh phai dugc
dat ra va thuc hién trong subt qua trinh ké tur khi tiép nhan don xin céip GCNQSDb
clia ¢4 nhan, t6 chirc, cho dén viéc nghién ctru, xac minh va thadm dinh ho so, diéu
kién cap gidy va cudi cung 1a viéc tra két qua cap gidy. Theo d6, mdi quy trinh, mdi
cong doan phai dugc can bd tiép nhan, nghién ctru va thyc hién dung thoi gian, tién
d6 theo quy dinh cuia phap luat. Néu c6 nhimng yéu té tic dong khach quan hoic chii
quan khac nhau din dén tién trinh cp gidy bi gian doan hodc khong thé thuc hién
dung thoi gian, tién d6 ma phép luat quy dinh thi can thiét phai cé su giai trinh voi
co quan cép trén dé co su dinh hudng va chi dao kip thoi; cung voi do, cac can bd
¢ tham quyén ciing can c6 su giai thich rd rang, thoa dang 1y do cia sy chim tré dé

ngudi dan hiéu va yén tam.
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- Thit hai, nguyén tic minh bach, cong khai hoa

Trong linh vuc quan 1y dat dai,nha & va cac tai san trén dat, do tinh phirc tap
vé ngudn gdc hinh thanh tai san, cac ho so, gidy to dé minh chimg ,vé quyén so
hitu,quyén str dung cic tai san d6 ciing dugc cip qua nhiéu thoi ky lich sir rat khac
nhau. Thue té khai thac va sir dung ciing bién dong rat nhiéu, cing véi d6 1a su thay
d6i chinh sach, phap luat qua timg thoi ky 1am cho qua trinh quan 1y ciing ché nén
kho khin va phtic tap hon. Hoat dong cAp GCNQSDD ciing khong phai 1 ngoai 18
cua tinh trang do6. Pac biét dbi voi nguoi dan ma hién tai dang khai thac va st dung
dat va tai san xong khong con bat ky mot loai gidy to nao c6 lién quan dén tai san
d6 thi viéc xem xét dé cap gidy 1a hét strc kho khin va phirc tap. Mat khac trén thyc
té, khong phai to chirc, ca nhan nao c6 tai san ciing biét rd nhimg quy trinh thi tuc,
hd so nhitng nghia vu ma minh phai thyc hién, véi cic co quan nha nudc cd tham
quyén dé dugc cap gidy ching nhan, nhiéu chil thé ciing khong biét phai tiép can
nhitng co quan nao va ho phai chuan bi, thuc hién nhirng thu tuc gi.... Ho cling
khong biét phai tim hiéu ¢ dau trong mot hé thong cic vin ban d6 so dat dai, nha o,
xdy dyng... ¢6 quy dinh v& trinh ty, thii tuc hanh chinh vé GCNQSDD va chuc
nang, nhiém vu cla co quan nha nudc co tham quyén thuc hién hoat dong nay.
Trong nhiing truong hgp nhu vay, co hoi dé ho duoc tiép can déy du va thuan loi
v6i cac dich vu cong ciia Nha nudc trong qua trinh xin cdp gidy 1a rat han ché. Hon
thé nira, ho lai cang khong thé c6 co hoi dé thuc hién quyén d4u tranh dé bao vé
quyén va loi ich ctia minh trong trudng hop cc co quan thuc thi nhiém vu cp gidy
c6 thai do tho o sach nhidu, can trg dén viéc cap gidy va gy thiét hai cho ho. Vi
vay, minh bach, cong khai hod cac thu tuc hanh chinh vé cép GCNQSDD la yéu ciu
tat yéu khach quan, nham gitip cho ngudi dan nam bat duge day du chinh xac va kip
thoi cac thu tuc hanh chinh khi yéu cau cdp GCNQSDD. Mot khi ngudi dan dugce
biét, hiéu nhiing viéc can phai lam thi ho méi ty gidc tuan tha phap luat d6 ciing 1a
co s& bao dam quyén va loi ich thiét thuc cho ho. Bén canh d6, cong khai, minh
bach ciing 14 mot trong cac yéu tb dé phong chdng té quan liéu, ctra quyén, sach

nhiéu ctia mot bo phan can bo thuc hién cong tac cép GCNQSDD. Tham chi, minh
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bach, cong khai con duge danh gia 13 mét trong cac yéu té dé phong chdng tham
nhiing trong quan 1y nha dat, trong d6 linh vuc cap GCNQSDD moét cach hiru hiéu.
Diéu nay dwgc minh chimg cu thé trong nhiéu quan diém va chinh sach phap luét
hién hanh. Trong bai phat biéu tai d6i thoai vé phong, chdng tham nhiing lan thir 8
ctia Viét Nam, Pai st Thuy Dién di nhan manh rang khi phong chdng tham nhiing,
c0 hai cum tur x& luan dinh huéng cho moi hanh dong cua ching ta, dé 1a minh bach
va trach nhiém giai trinh.

Hiép dinh thwong mai Viét Nam — Hoa Ky di danh nhiéu diéu khoan dé quy
dinh cu thé vé cic yéu cau minh bach hod phap lut va nhin chung, toan bd ndi dung
ctia hiép dinh ciling thé hién nguyén tic nay. Tai muc I chuong II, luat phong, chong
tham nhiing ndm 2002 quy dinh vé cong khai, minh bach trong hoat dong cua co
quan, t6 chirc don vi v6i 23 diéu luat chi tiét. Nghi dinh 21/ NQ- CP_ nam 2009 cua
chinh phu vé chién lugt qubc gia vé phong, chdng tham nhiing ciing da dé cap dén
tinh cong khai va minh bach trong hai giai phap: Tang cuong tinh cong khai, minh
bach trong hach dinh chinh sach, xay dung va thuc hién phéap luat; Hoan thién co
ché quan 1y kinh té, xdy dung mdi trudng kinh doanh cong khai, minh bach. Cong
khai, minh bach va bién phap dé loai bo yéu td bung bit théng tin va né ciing co
nhirng tac dong twong hd dé loai bo nhitng yéu té tao nén tham nhiing khac nhu doc
quyén va thiéu trach nhiém.

Nhu vay c6 thé nhan thiy rang nguyén tic cong khai, minh bach, thi tuc
hanh chinh trong GCNQSDP duoc trién khai va thuc hién nghiém tic, x& 13 yéu t6
quan trong trong viéc hién thuc chu chwong day nhanh tién d6 cip gidy ma Chinh
pht di dé ra. Tuy nhién, sy minh bach, cong khai hoa thu tyc hanh chinh vé
GCNQSDBD chi c6 thé phat huy dugc tac dung, duge cac co quan, can bo thuc thi
nhiém vy, cac td chtrc, ca nhan tu giac thuc thi khi h¢ théng phap luat vé thu tuc
hanh chinh GCNQSDD dap tng dugc cac tidu chi nhu (i) hé théng phép luat vé thu
tuc cap gidy phai day di, rd rang, thong nhat va 6n dinh; (ii) hé thong phap luat vé
thu tuc cip gidy phai tin ciy dugc va c6 thé du doan duogc; (iii) hé thong phéap luat

vé thu tuc cap gidy phai dugc cong khai va dé dang tiép can doi voi nguoi dan.
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- Thit ba, nguyén tic don gian thuan loi, it ton kém.

Xuat phét tir ban chit ctia nha nuéc ta 1a Nha nude cia dan, do dan, vi dan;
mit khic, Nha nudc lai vira véi tu cach 1a dai dién s& hitu d6i véi dat dai va la
ngudi thong nhat, quan 1y moi mat doi sng kinh té, xa hoi, trong d6 c6 dat dai,
nhad,cac tai san khac trén dét. Vi vay, viéc cung tng cac dich vy hanh chinh cong
thuan loi,dé dang dé dap tmg cac nhu cau, nguyén vong va quyén loi chinh dangcia
cac nguoi dan thudc trach nhiém cua Nha nudc. Thuc té cho théy,céc tha tuc hanh
chinh ciing don gia, thuan loi va khong ton kem sé& kich thich duoc tinh than ty giac
tuan thu phép luat ciia nguoi dan dbi véi Nha nudc hon 1a nhitng quy pham ruom
ra, phuc tap voi thai do 1am viéc quyén uy va mang tinh bat budc.

Trong linh vuc cép GCNQSDD ciing vay, mot khi cac thu tuc hanh chinh vé
cap gidy cang thuan loi,don gian va chi phi hop 1y s& thuc day dugc y thuc ty giac
chap hanh phap luat ciia ngudi dan,tir 46 ho tu nguyén tuan theo. theo d6 cac thu tuc
hanh chinh vé cép GCNQSDD cu thé 1a cc hd so, tai liéu ma nguoi dan phai chuan
bi ndp tai cac co quan Nha nudckhi xin cip gidy phai don gian, phu hop véi dién
bién va tinh hinh thuc té st dungva khai thac cac tai san do, khong dat ho vao su
((thach d6)) hodc day ho vao tinh thé ((khong thé c6)) bang cach ap dat cia nguoi
¢6 thAm quyén. Mait khac, qua trinh tham dinh va tiép nhan hd so, cac can bd thuc
hién nhiém vu can phai c6 tinh than trach nhiém cao, véi thai d6 1am viéc nghiém
tic nhung than thién,tao diéu kién cho nguoi dancod tinh than lam viéc thoai
mai,khong bi ép budc, khong bi gy phién ha. Cung voi d6, cac chi phi ma ngudi
dan phai chita khi dugc cdp GCNQSDD phai hop 1y, phi hop diéu kién va kha
nang,cua dai da $b nguoi dan. C6 nhu vay, ho méi co thé thuc hién tdt nghia vu
cua minh.

Phap luat vé cap GCNQSDD hién hanh d3 thé hién nhiéu su thay doi theo
huong don gia,thuan lgi hon so voi trude day. Theo do,cac diéu kién vé ho so phap
ly xin cap gidy cling don gian va (noi 16ng) hon, phu hgp véi thuc té hon; co ché
(mdt ctra, mot dau méi) trong vi¢c tiép nhén va thidm dinh hd so da duoc trién khai

& tat ca cac dia phuong trong cac nudc; chinh sach tai chinh cap GNSQSDP ciing
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da duogc cai thién theo hudng hop 1y va linh hoat hon, theo d6, nghia vu ndp
thué,ngudi xin cdp gidy trong mot sd trudng hop dwoc nghi nhan no nghia vu tai
chinh hoac ddi twong duoc xét mién,giam nghia vu tai chinh dugc phap luit mé
rong hon dé cac td chirc,cac nhancod co hoi va diéu kién tot hon khi thuc hién quyén
dugce cdp GCNQSDD. Pay 1a nhitng tin hiéu tot va can thiét duoc tiép tuc phat huy,
ddng thoi to chirc thyc thi co hiéu qua s& 1a yéu t6 co ban dé bao vé ngay cang tot
hon quyén loi cho ngudi dan.

1.3. Co sé phap Iy ciia thii tuc hanh chinh vé cdp gidy chirng nhin quyén
sir dung dat, quyén sé hiru nha va tai san khac gin lién trén dat

Nhu da dé cap, thu tyc hanh chinh vé cap GCNQSDD bao gom nhiéu khau,
nhiéu céng doan, nhiéu quy trinh phép 1y khac nhau ma cic co quan quan 1y nha
nude vé dat dai, nha & va cac tai san khac trén dat va cac chu thé 1a td chirc, ca nhan
mudn cap GCNQSDP phai thuc hién trén co so tuan tha ddy da va nghiém tic cac
quy pham phap luat hién hanh. Trén co s& cac quy dinh cta phap luat hién hanh vé
thi tyc hanh chinh trong cap GCNQSDD va thuc tién thyc thi trong thoi gian qua
vé cong tac nay, toi nhan thiy, ndi dung th tuc hanh chinh vé cip GCNQSDD bao
g6m nhitng van dé co ban sau day:

1.3.1. Cdc quy dinh vé thii tuc ding ky quyén sir dung dit, quyén sé' hiru
nha va tai san Khac gin lién trén dit

Hién nay, cong tac quan Iy nha nude ddi véi hoat dong dang ky BPS bi phan
tan. Theo cic van ban phap luat hién hanh, dat dai do B Tai nguyén va Mai truong
quan 1y, nha & va cic cong trinh xdy dung thuéc Bo Xay dung quan 1y, dat 1am
nghiép thi B6 Nong nghiép va Phat trién nong thon. Trong khi d6, viéc dang ky giao
dich bao dam lai do B tu phap quéan ly. Ciing chinh tir diéu nay ma hé théng dang
ky BDS hién nay ciing dang ton tai 3 hé thong ding ky riéng biét: mot hé thong cho
d4t & c6 nha &, tai san khac trén dat, mot hé théng cho dat khong c¢6 tai san trén dat
va mot hé thong cho cong trinh xay dung. Cung voi d6, Luat Dat dai quy dinh dang
ky dat dai 1a bat budc, trong khi Luat nha &, Luat Xay dung khéng quy dinh dang ky

quyén s& hiru ddi v6i cac BPS nay 1a yéu ciu bat budc. Chinh vi vy, tir thyc tién
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thue hién hoat dong cip GCNQSDD, céc co quan nha nude ¢ thim quyén thuong
coi hoat dong ding ky QSDD 1a chu yéu, 1a diéu kién bat budc dé thuc hién viéc cap
gidy; cac tai san khac 1a nha &, cong trinh xay dung, cdy l4u nim va rimg san xuit 13
rimg trong (goi tat 1a tai san gan lién trén dat) c6 dugc xac 1ap quyén so hitu trén
GCNQSDD hay khong 13 phu thudc vao thoi diém cip c6 cac tai san do trén dat hay
khong va céc tai san d6 c6 ngudn gbc hop phap theo quy dinh cia phap luat hay
khong. Nhu vy viée dang ky quyén so hitu cac tai san trén dat khong phai 1a diéu
kién bat budc duoc dit ra nhu khi cac co quan cip gidy tién hanh cip GCNQSDPD.
Va thuc té cua phap luat hién hanh ciing cho thiy, hién nay phap luét ciing chi quy
dinh cu thé vé thu tuc dang ky QSDD, cac tai san khic dang bi bo ngé. Chiing toi
cling ngam hiéu rang, dang ky QSDPD 1a cai gdc, 13 hoat dong co ban ma cac co
quan phai thuc hié€n; cac tai san khac trén dat duoc xem nhu 1a yéu t6 dinh kém néu
nguoi xin cap gidy c6 nhu cau duoc xac 1ap quyén sé hiru céc tai san do. Theo do,
luan van chi dé cap hoat dong ding ky QSDD.

Hé thong diang ky dét dai 1a mot thanh phan quan trong trong hé théng quan
Iy dat dai, chira dung va cung cap thong tin lién quan dén dét dai va cic tai san khéc
c6 lién quan dén dat dai, bao gom nhiing thong tin lién quan dén quyén ddi voi dat
dai (quyén sir dung, khai thac va hudng loi tir dat), chi thé c6 quyén va cac thudce
tinh khac tir dat do.

Theo phép luat hién hanh, dang ky QSDD gom diang ky 1an dau va dang ky
bién dong vé sir dung dat dai. Pang ky QSDP lan dau dugc thuc hién khi ngudi sir
dung dat c¢6 dugc quyén QSDP tir Nha nudc hodc dugec Nha nudc céng nhan
QSDD. bing ky bién dong duoc thuc hién khi ngudi sir dung dit di duoc cap
GCNQSDD va khi ¢6 sy thay dbi vé chu thé, vé muc dich cia QSDD do.

Vi & tai luan van 1 nghién ctru thu tuc hanh chinh vé cdp GCNQSDD nén
tac gia chi dé cap thu tuc dang ky QSDDb lan dau.

C6 thé khang dinh rang thi tuc dang ky QSDD 1a yéu cau bat budc ddi voi

Vin phong ding ky quyén st dung dit va voi cac chu thé sir dung dit boi thue hién
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thu tuc nay khong chi bao vé quyén va loi ich cho cac chi thé sir dung ma con 13 loi
ich to 16n cho nha nuéc, x3 hoi. Cu thé:

- B6i v6i nguoi sir dung dat: dang ky QSDD tudn theo dung trinh ty, thu tuc
luat dinh s& phan anh chinh xéc, trung thuc va dung dan vé tinh trang thira dat; gitp
chu thé co QSDD xac dinh ré duoc quyén lgi cua ho khi tham gia vao giao dich.
bac biét trong bdi canh hién tai, khi ma cong tac cép GCNQSDD thuc hién con
cham va khong duoc tién hanh dong thoi voi cong viée dang ky QSDP thi thu tuc
dang ky QSDPD thuc sy c6 gia tri va ¥ nghia to 16n ddi véi ngudi sir dung dat, chiing
1a co s¢ dé minh ching cho QSDD hop phap ctia minh (cung v6i cac co sd phap 1y
khac) khi Nha nudc cap GCNQSDD. Nhu vay, thi tuc vé dang ky QSDP 1a thu tuc
bat budc va phai di trudec mot budce va khong thé tach roi khi thue hién tha tuc cap
GCNQSDD.

- Péi voi Nha nude: Pang ky QSDD tudn theo ding trinh tu, thil tuc luat
dinh s& 12 ngudn dit liéu thong tin tin ciy dé Nha nudc ndm bét duoc tinh hinh quan
1y, ndm bat dugc hién trang st dung dét ciing nhu tinh hinh bién dong cua dat.
Thong qua d6 dé Nha nudc c6 sy diéu chinh kip thoi chinh sach dat dai cho phu hop
v6i nhiém vu phét trién kinh té xa hoi, quy hoach, ké hoach hoa dat dai ciing nhu
xay dung sat thuc hon, kha thi hon v&i thuc tién cudc séng, Truc tiép hon, nhiing
thong tin dit liéu ddi véi timg loai dat, timg 6 thira dat ctia mdi chu thé st dung da
duoc ding ky tai co quan nha nudc ¢ thim quyén sé 1a co so dé Nha nudc nim
chic duoc tinh hinh sir dung dat ciia mdi cha thé, vi tri, loai hang dat, thoi diém sir
dung dét, ai 1a nguoi thuc hién viéc dang ky, nguoi dang ky 1a chi thé duy nhat co
QSDD hay 14 ngudi dai dién cho nhiéu thanh vién khac thyc hién thu tyc nay... Day
s& 1a nhitng thong tin v6 cling quan trong va hiru ich gitp Nha nudc xét va cap
GCNQSDD khi nguoi sir dung dat co yéu cau. Thong qua cac dit liéu thong tin nay
cling gop phan hd trg va dam bao ngudn thu cho ngan sich nha nudc béi chi co
nhitng s6 liéu chinh x4c va cu thé, Nha nudc méi xac dinh duoc dﬁy du, chinh xac

cac khoan thu thué cu thé, tuong tng dbi voi cac chu thé sir dung dat.
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1.3.2. Cdc quy dinh vé cdc diéu kién dwoc cdp gidy chieng nhén quyén si
dung dit, quyén sé hitu nha va tai san Khac gdn lién trén dit

Diét dai va cac tai san khac gin lién trén dit dai cia mdi chi thé sir dung
dugc hinh thanh tir nhiéu hinh thirc va ngudn gdc khac nhau, voi nhitng co so phap
ly dé xac lap dbi voi cac tai san d6 ciing khong gidng nhau. Dbi véi dat dai, theo
quy dinh cta phap luat dat dai hién hanh thi co s& dé hinh thanh QSDD 13 v6 cing
phong phu, da dang; cac chu thé duoc Nha nude giao dét, cho thué dat, hodc QSDb
ctia nguoi sir dung c6 duge do nhan chuyén quyén sir dung dat tir nguoi khac thong
qua cac giao dich dan su vé QSDD nhu: chuyén doi, chuyén nhuong, nhan thiura Kké,
tang cho hoac dugc Nha nudc cong nhan QSDD b::ing cac quyét dinh, cac ban an da
¢6 hiéu lyc phap luat hodc quyét dinh thi hanh an. QSDP cuia nguoi str dung dét con
duoc hinh thanh tir qua trinh khai hoang, khan hoa dat dai hodc tham chi dat d6 co
ngudn goc lan chiém nhung da sir dung 6n dinh tir lau va dugc Nha nude hop thirc
hoa dé cong nhan... Dbi véi cac tai san trén dat 1a nha &, cong trinh x4y dung, ciy
lau nim va rimg san xuat 1a ring trong cling dugc hinh thanh tir nhiéu hinh thirc
khac nhau. C6 nhiing tai san duoc tao ra bang ngudn von ngan sach nha nuée, co
nhing tai san dugc xac 1ap bang chinh ngudn von cia td chic, ca nhan, co nhiing
tai san dugc tao ra trén dat hop phap, song ciing c6 nhitng tai san lai ton tai trén dat
bat hop phap... Cung véi do, cac chi thé sir dung dat va sd hitu tai san trén dat ciing
rit da dang nhu: t6 chirc, ho gia dinh, c& nhan trong nudc, t6 chirc ca nhan nuéc
ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, cong déng dan cu, cic co s& ton gido.
Nhu vy, véi sy phong pha va da dang néu trén vé chu thé va ngudn gbe hinh thanh
ddi vé6i cac loai tai san la QSDDb va tai san trén d4t néu trén khi ho c6 nhu cau xac
lap quyén so hiru va sir dung doi véi cac loai tai san nay thi yéu cau tat yéu khach
quan ma Nha nudc can phai thuc hién khi cip GCNQSDD cho mét chu thé nao d6
1a yéu cau ho phai dap ung cac diéu kién cu thé theo quy dinh cta phap luat.

Céc diéu kién nay 1a yéu t6 co ban dé Nha nudc c6 xac 1ap hay khong xac
1ap quyén s& hitu va sir dung d6i véi tai san cho chu thé d6. Py ciing 1 co s dé

phan dinh chu thé nao 1a s¢ hitu va sir dung tai san hop phap, chi thé nao 1a bat hop
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phap. Céac diéu kién ndy ciing 1a tiéu chi ¢ Nha nudc xac dinh cic nghia vy tai
chinh, cic chinh sach d3i ngd cu thé (mién giam thué va cac khoan thu khac) ddi véi
cac chu thé khi dugce cdp GCNQSDD.

Véi muc dich néu trén cta viéc nghién ctu cac diéu kién cap GCNQSDD
cho thay, viéc xem xét cac diéu kién cap gidy 1a trach nhiém cta co quan nha nudce
c6 thim quyén nham xac 14p quyén so hitu va sit dung hop phap ddi véi QSDD va
céc tai san trén dat d6i voi cac cha thé xac thuc va cong bang, thong qua d6 ciing
nham bao vé quyén va loi ich hgp phap cho cac chi thé, dong thoi ciing tranh dugc
su tuy tién cia mdt by phan can bg khi thuc hién trong trach nay. Vé phia nguoi st
dung dat, viéc dap tung day du cac diéu kién theo quy dinh ctia phap luat 1 yéu cau
bat budc ddi v6i cac chi thé mudn duge Nha nude xac lap quyén s hitu va st dung
d6i voi BPS cua minh.

1.3.3. Cdc quy dinh vé thii tuc tham dinh ciia co quan nha nwéc cé thim
quyén

Thuc té cho thdy, qua trinh khai thac va sir dung dat dai va céc tai san gin
lién trén dat 1a hét strc phong phu nhung ciing day tinh phirc tap va thudng xuyén co
su bién dong. Pic biét, thi truong BDS Viét Nam trong thoi gian qua trai qua nhiéu
bién dong bat thudng, s6t gia va nhimg di bién cua thi truong da phan anh mot phan
nao do6 nguyén nhan tir quan ly chua thyc sy chat ché va c6 hi¢u qua cia Nha nude
d6i v6i thi trudng nay. Thi truong phi chinh quy, cac giao dich trao tay chiém ti 1¢
16n va kéo dai nhiéu nam khién cho viéc theo ddi va kiém soat céac tai san BDS cua
Nha nude cang trd nén khé khin hon. Vi vay, khi xem xét dé xac 1ap quyén so hitu
va stir dung BPS cho mdi chi thé doi hoi cac co quan nha nude ¢ tham quyén phai
xem xét va tham dinh k¥ ludng ho so, gidy to, tai liéu tir chinh cac chu thé cung
cép; cung v6i do, cac thong tin, dit liéu duogc 1ap va luu gitr tai co quan nha nudc co
thAm quyén ciing can phai dugc xem xét va dbi chiéu song song cliing v6i ho so ciia
ngudi dan cung cap. Tuy nhién, trén thuc té, cac ho so, tai liéu ma cac chi thé xin
cap gidy v6i ho so, tai liéu duge luu giir tai cac co quan nha nude co thé 1a trung

nhau, song ciing c6 thé khong tring nhau, c6 nhitng loai ho so, gidy to dugc Nha
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nuédc céng nhan, song c6 nhimg gidy to lai khong dugc Nha nude coi 1a co so dé
Xac lap quyén so hiru va sir dung BPS. Vi vdy, viéc thim dinh hd so, tai liéu cua
cac co quan chirc ning trude khi cip gidy chimg nhén 1a vo cing quan trong dé c6
két qua chinh xac. Viéc lam nay khong chi dit ra & mot cip, mot nganh nao riéng
biét ma doi hoi phai c6 sy vao cude ciia nhidu co quan chirc ning va sy phdi két hop
chit ché, thong nhit gita cac co quan nay. Hién nay, co quan c6 thim quyén tiép
nhan va thim dinh hd so, cac diéu kién xin cadp GCNQSDD 1a Vian phong ding ky
QSDP thudc Phong tai nguyén va Moi trudng cip huyén, thanh phd hodc Vin
phong diang ky QSDP thudc Sé tai nguyén va Moi trudng cdp tinh. Pay 13 co quan
dau méi trung gian dé tiép nhan va tham dinh ho so truc tiép ma cac chua thé ndp xin
cap gidy hodc hd so do UBND x4, phudng, thi trin tiép nhan va xir Iy so bo chuyén
lén. Két qua tham dinh ho so cta Van phong diang ky QSDD sé& 1a co s¢ d¢ UBND
cap huyén, thanh phd hodc S& Tai nguyén va Moi truong cap tinh, thanh phd thuc
hién cdp GCNQSDD. Trong qué trinh thim dinh Van phong ding ky QSDD c6
quyén yéu cau chu thé xin cap gidy bd sung thém nhimng gidy to, bang ching can
thiét dé dam bao du diéu kién duoc cép, hodc cling c6 thé tra hd so vé cho chu thé
xin cap gidy néu ho so nop khong dap tng cac dicu kién theo quy dinh cua phap
luat. Can luu ¥ rang, trong qua trinh tham dinh hd so cua Vin phong dang ky
QSDD thi vai trd ctia UBND x4, phudng, thi trin noi c6 dat ma chu thé xin cap 1a
vO cling quan trong, ludn déng hanh va phdi hop voi Vian phong ding ky dé kiém
tra, doi chiéu, xac minh hién trang st dung dat, hd so luu gitr tai dia phuong cling
nhu ngudn goc va dién bién cta qua trinh str dung dat. Vai trd ctia chinh quyén x4,
phuong 1 vo cung can thiét dé giup cho qua trinh tham dinh hd so cua Vin phong
dang ky QSDD dugc thuc hién thuan lgi, dung tién do va khach quan bdi ho chinh
1a co quan truc tiép quan 1y dat dai ¢ dja phuong, vai trd ndy cang quan trong hon
d6i véi nhitng trudng hop xin cap gidy ma chii thé khong c6 gidy to gi vé QSDD va
cac tai san khac trén dat.

C6 thé nhan thiy ring, du khong phai 1a co quan c6 thim quyén thuc hién

viéc cdp GCNQSDPD song hoat dong ctia Van phong diang ky QSDP véi su phdi
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hop véi chinh quyén dia phuong trong viée thim dinh, xac minh hd so, tai liéu lam
can ctr cho viéc cip GCNQSDD c¢6 ¥ nghia t6i quan trong va khong thé thiéu trong
quy trinh cép gidy. Pay 1a hé thong co quan dau mbi trung gian, 1a cau nbi giita
ngudi ¢6 nhu cau cip gidy véi co quan c¢6 tham quyén cap gidy. Két qua tham dinh
ciia Vian phong ding ky s& 13 co sé dé co quan cap hoic khéng cip, diéu do ciing
ddng nghia voi viée chi thé xin cip gidy c6 duge dap tmg nguyén vong hay khong.
Chinh vi 1& d6, doi hoi hoat dong tham dinh ho so xin cdp gidy cia Vin phong diang
ky phai thyc hién trung thuc, khach quan, minh bach va cong tdm cua nhiing cdn bo
thyc hién trong trach nay.

1.3.4. Cdc quy dinh vé trinh tw, thi tuc va thim quyén cdp gidy chirng
nhdn quyén siv dung dit, quyén sé hivu nha va tai san Khac gén lién trén dit

Pay 1a ndi dung ¢ y nghia thiét thuc dbi voi cac chu thé xin cap GCNQSDD
va budc ho phai biét khi thuc hién nguyén vong cua minh. Viéc ndp hd so xin cép
giéy ding quy trinh, tuan theo trinh ty da dugc phéap luat quy dinh va ndp ding dia
chi (co quan c6 tham quyén xét va cp gidy) s& dam bao cho tién trinh xét duyét ho
so duoc thuc hién theo dung chirc ning, thim quyén va trinh ty thoi gian. Diéu nay
cling dong nghia véi viée hd so ciia chu thé xin cap gidy sé khong bi tra vé hoic
phai mét thoi gian chuyén doi co quan khac c6 chirc ning giai quyét, tham chi ho so
ndp nhung khong dugc xir Iy do khong thudce tham quyén.

Véi y nghia néu trén, viéc minh bach, cong khai hod quy trinh, thu tuc va
thAm quyén cua tig co quan chirc ning trong viéc tiép nhén, xir Iy hd so va cudi
cung 1a cdp GCNQSDD cho ngudi dan 13 vo cung can thiét va doi hoi cac cap chinh
quyén dia phuong, dac bi¢t 1a bd phan “mdt cura” 1a co quan dau moi tiép nhéan ho
so va tra két qua phai thyc hién tot van dé nay. Trén thuc té, khong phai chi thé sir
dung dat, s& hiru nha hay tai san trén dit nao cling c6 thé nim bat duoc quy trinh,
thi1 tuc cap gidy mot cach rd rang va cu thé, diéu nay lai cang khé khan hon dbi voi
d6i twong cap gidy la cac ho gia dinh, ca nhan & nong thon, dbi tugng xin cap gidy
13 nguoi nudce ngoai. Vi vy, viée niém yét cong khai cac quy trinh, thi tuc cap gidy

tai chinh quyén dia phwong, tai noi tiép nhan va tra hd so xin cip gidy 1a doi hoi
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khach quan ma cac co quan c6 thim quyén phai thyc hién dbi voi ngudi dan. Khong
chi dimg lai & d6, ngudi dan c¢6 nhu cau dugc Nha nude (truc tiép 14 can bo thuc
hién xem xét va duyét ho so cp gidy) cung tng cac dich vu cong can thiét giup ho
thuc hién quyén va nghia vu cia minh; theo d6, ngoai viéc niém yét cac quy trinh,
tha tuc vé cép giéy dé nguoi dan tim hiéu va thuc hién thi can bd thuc hién nhiém
vu can phai ning cao ¥ thtc, tinh than, trach nhiém ctia minh trong viéc huéng dan,
giai thich va chi din cho nguoi dan dé hiéu va thuc hién. S& khong qua khi néi ring,
su minh bach, cong khai hoa quy trinh, thu tuc cdp gidy, cing vdi thai do lam viéc
man can, cong tam cua can by thyc hién chirc nang tiép nhan, thAm dinh va xét
duyét hd so cadp GCNQSDD sé 1a yéu t6 co ban dé thyc hién tét chu truong day
nhanh tién d6 cap GCNQSDPD di dit ra va quyén loi ciia ngudi dan duoc t6n trong
va cong bang

1.3.5. Cic quy dinh vé cdc nghia vu tai chinh cé lién quan dén cép gidy
chirng nhdn quyén siv dung dit, quyén sé hitu nha va tai sin khdc gin lién
trén dit

Bén canh chtc ning quan 1y hanh chinh nham duy tri mot trat ty quan Iy
hanh chinh vé& dit dai va cac tai san khac trén dét thi quan 1y cic tai san néu trén
dudi goc do kinh té ciing 1a mot trong nhitng muc tiéu dit ra va giao trong trach cho
cac co quan quan 1y nha nudc vé cac loai tai san ndy. Cac khoan tai chinh ma nguoi
dugce cdp GCNQSDP phai ndp khi cap gidy khong dong gdp nhiéu cho ngudn ngan
sach ciia qudc gia, song chung lai 1a ngudn chu yéu va c6 ¥ nghia quan trong ddi véi
dia phuong bai cac khoan thu tai chinh tir dat dai, nha & va cac tai san khac trén dat
duoc dé lai toan bd 100% tai ngan sach dia phuong dé chi cho viée tai dau tu co so
ha ting. Vi vay, ddy ciing 12 muc tiéu ma cic co quan quan Iy nha nuéc dbi voi
BDS ¢ dia phuong déu chu trong t&i khoan thu nay, trong d6 c6 khoan thu tir hoat
dong cip GCNQSDD.

Can luu y rang, nghia vy tai chinh ma chu thé xin cép gidy chimg nhan déi
v6i tai san 1a QSDD twong dbi khac biét véi cac tai san khac trén dat. Su khac biét

d6 bi chi phoi boi hinh thue sé hitu doi véi cac loai tai san nay. Theo do, doi voi
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QSDBD, do bi chi phdi bdi mot hinh thirc so hiru duy nhét 1 s& hitu toan dan ma
Nha nudc 1a chu sé hitu dai dién, QSDD ma cac chu thé c¢6 duoc 1a do Nha nudc
cho phép str dung bang nhiéu hinh thirc khac nhau. Tuy thudc vao mdi hinh thuc sir
dung dat cu thé ma Nha nudc c6 nghia vu tai chinh twong tmg ap dung ddi vdi cac
chu thé st dung dét. Theo do, bén canh céac nghia vy tai chinh bét budce dbi véi moi
chu thé déu phai thuc hién khi duoc Nha nuée cdp GCNQSDD d6 1a: 1 phi do dac,
1¢ phi trich luc ban do 6 thira, 1¢ phi phat hanh gidy chtig nhan thi véi mdi loai dat,
mdi hinh thtc sir dung déat c6 nhitng nghia vu tai chinh khac nhau. Cu thé: nguoi
xin cdp GCNQSDD néu dugc Nha nude giao dat c6 thu tién hodc cho thué dit ma
dén thoi diém cap gidy chimg nhan trong trudng hop nguoi sir dung dat xin chuyén
muc dich st dung dét thi nguoi st dung dat phai ndp cho nha nude chuyén khoan
tién chuyén muc dich sir dung dat. Pbi véi cac truong hop QSDD ma céc chu thé co
duoc thudc cac truong hop dugec Nha nude xét va cong nhan QSDD ma thoi diém
st dung tir sau ngay 15/10/1993 (ngay Luat Dat dai 1993 c6 hiéu luc) dén trudc
ngay 1/7/2004 (ngay luat dat dai 2003 c¢6 hiéu lyc) thi ho phai ndp 50% tién sir dung
dat cho Nha nuéc. Truong hop cdp GCNQSDP dbi v6i chu thé nhan chuyén
nhugng QSDP ma tai thoi diém cap gidy ngoai viéc ho phai nop thué trude ba, ho
con phai thuc hién nghia vu thué thu nhap tir chuyén QSDP theo Luat thué thu nhap
doanh nghiép hoic Luat thué thu nhap c4 nhan.

Doi voi tai san 12 nha & va cac tai san khac trén dat, phan 16n 13 tai san c6
ngudn gdc thude quyén sd hitu cua ngudi xin cip gidy. Vi vay, khi Nha nuée xéc
1ap quyén s hitu cht yéu Nha nude chi thu dugc cac khoan 18 phi tir viéc dang ky
quyén sé hiru. Trong trudng hop cp gidy ching nhian quyén sé hitu ma nha dé cé
ngudn gbc 1a s& hiru nha nuwéc duge ban thanh 1y, hoa gia cho ngudi dang thué theo
Nghi dinh s 61/1994/ND-CP vé thanh 1y, hoa gia nha thudc s& hitu nha nude thi ho

phai tra tién mua nha cho Nha nudc theo khung gia Nha nuée quy dinh.
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1.3.6. Cdc quy dinh vé gidi quyét cic khiéu nai, té cdo vé cip gidy chitng
nhén quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha va tai san Khac gin lién trén dit

Khiéu nai, t cdo 1a mot trong cic quyén co ban cua coéng dan duoc Hién
phap 2013 stra doi ghi nhan va bao v¢. Theo do, cac td chirc, ca nhan c6 quyén
khiéu nai td cdo céc quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh hodc nhiing viéc cu
thé cua can bd, co quan nha nudc c6 thim quyén khi ho cho rang cac quyét dinh va
viéc 1am d6 xam hai toi quyén lgi ich chung cta xa hoi. Trong linh vyc dat dai, nha
&, xay dung, phap luat hién hanh déu hién thyc hoa quyén co ban néu trén ctia cong
dan ma Hién phap di quy dinh thong qua quyén khiéu nai, t6 cdo thudc nhoém quyén
chung cuia ngudi co quyén sir dung dat, s¢ hiru nha ¢ va cac cong trinh xay dung.
Quyén khiéu nai, t6 céo trong linh vyc dit dai, nha ¢ va xdy dung déu dugc phap
luat hién hanh quy dinh théng nhét thuc hién trén tinh than cta Luat Khiéu nai, Luét
t6 céo.

Débi véi hoat dong cap GCNQSDD ciing 1a mét trong nhimng linh virc ma
lugng khiéu nai, td céo ctia cong dan ciing xay ra phd bién, thudng xuyén va chiém
ty 16 16n. Cac ndi dung ma chu thé xin cip gidy ching nhan thuong tap trung khiéu
nai hodc to cdo trong thoi gian qua 1a: thoi gian cap gidy kéo dai, quy trinh xét duyét
ho so thiéu cong khai minh bach, cép khong dang chu st dung dat, vé han mirc
cong nhan quyén st dung dét, cac nghia vu tai chinh chua 16 rang va cip gidy
chtng nhan d6i v6i mot s loai dat vuon ao trong cing mot thira dat, dat nong
nghiép ¢ khu vuc gidp ranh, dit ¢... chua dam bao su cong bang giita cac chi thé
xin cép.

C6 thé khing dinh ring, du thuc té thoi gian qua, cong tac giai quyét khiéu,
nai to céo ciia cong dan trong linh vuc dat dai, nha &, xdy dung néi chung va linh
vuc cép GCNQSDD noi riéng chua thuc sy hi¢u qua, cac don thu khiéu nai, tb céo
van con ton dong nhiéu, két qua giai quyét nhiéu noi, nhiéu vu viéc chua thyc sy
1am ngudi dan tam phuc, khau phuc song viéc quy dinh quyén khiéu nai, t& céo cua
cong dan trong cac linh vuc ndy co ¥ nghia quan trong va can thiét di voi nguoi

dan. Quyén nay khong chi hudng téi bao vé quyén, loi ich hop phap cia cong dan,
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dam bao tinh dan chii va quyén cua cong dan dugc tham gia vao cong viéc ciia Nha
nudc ma con gop phén tich cuc han ché tinh trang quan li€u, ctra quyén cua mot bo
phan can b quan ly nha nudc khi thuc hién nhiém vu; cao hon, quyén khiéu nai, t6
céo vé cap GCNQSDD ciing gop phan phong chong tham nhiing trong linh vyc dat
dai, BDS.

Két luin chwong 1

Trong pham vi chuong 1 hoc vién da tap trung nghién ctru nhitng co so 1y
luan va co s& phap 1y vé thu tuc hanh chinh trong cip gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén so hiru nha va tai san khac gan lién trén dat. Tap trung néu lén cac
khai niém lién quan vé thu tuc hanh chinh trong cp gidy chting nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha va tai san khac gan lién trén dat; Cac nguyén tic can tuan thu
trong thu tuc hanh chinh vé cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén sé hiru
nha va tai san khac gin lién trén dat cling nhu co sé phap 1y ciia tha tuc hanh chinh
vé cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha va tai san khac gin
lién trén dat va co thé nhan thay:

1. GCNQSDD la gidy ching nhin do co quan nha nudc ¢ thim quyén cip
cho ngudi c6 QSDD, quyén so hitu nha &, quyén so hitu tai san khac gan lién trén
dat, xac 1ap quyén va loi ich hop phép cua ngudi co6 quyén st dung dat, quyén s
hitu nha &, quyén so hitu tai san khac gan lién voi dat.

2. Cap GCNQSDBD la hoat dong ciia co quan nha nudc cd thim quyén thong
qua hé théng phéap luat va hanh chinh dé xem xét va cong nhan tinh hop phap vé
quyén str dung dat, quyén s¢ hitu va tai san khac gan lién trén dat ciia nguoi sir
dung dat, qua d6 bao vé quyén va loi ich hop phap cta ca chu thé va phat trién thi
truong BDS Vi¢t Nam.

3. Hoat dong cap GCNQSDD 1a hoat dong phirc tap, phai trai qua nhiéu
khau, nhiéu cung doan, nhiéu quy trinh va thyc hién boi nhiéu co quan chirc ning. ..
Vi vdy, can thiét khach quan phai quy dinh vé cic quy dinh hanh chinh cu thé déi

voi1 hoat dong nay, nham dinh hudng cho cac co quan chic nang thyc thi nhiém vu
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cap gidy, ciing nhu cic chu thé c6 nhu cu cp gidy phai thuc hién va tuan thu theo
mot trat tu da dugc phap luat quy dinh.

4. Cac quy pham vé thi tuc hanh chinh trong cip GCNQSDD bao gém nhiéu
n6i dung song c6 nhimng ndi dung co ban khong thé thiéu 1a: thu tuc ding ky, thu tuc
tiép nhan hd so va xem xét cac diéu kién, thu tuc vé thim dinh ho so, thu tuc vé
thAm quyén va trinh tuw xét duyét cla cic co quan chtrc ning, thu tuc xac dinh cac
nghia vu tai chinh va tha tuc vé giai quyét khiéu nai td cdo. Pay 1a nhitng ndi dung
co ban, nhitng thu tuc ma ca cac co quan ¢ nhiém vu thuc thi viéc cp gidy va ca
cac chu thé c6 nhu cau xac 14p quyén so hitu va stir dung BPS déu khong dugc bo

qua hay thiéu di bat ctr thii tuc nao.
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CHUONG 2
THU'C HIEN THU TUC HANH CHINH VE CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA TAI SAN KHAC
GAN LIEN VOI PAT TAI THANH PHO NINH BiNH

2.1. Thue hién thii tuc hanh chinh trong cép gidy chimg nhin quyén sir
dung dat, quyén sé hiru nha va tai san gin lién trén dat trén dia ban thanh phé
Ninh Binh

2.1.1. Két qua cdp cdp gidy chieng nhdn quyén sir dung dit, quyén sé hitu
nha va tai san Khac gin lién trén dit trén dia ban thanh phé Ninh Binh

2.1.1.1. Tinh hinh chung

Sau khi thanh phé Ninh Binh tré thanh d6 thi loai II, cung vé1 cac chinh sach
phat trién kinh té - xd hoi manh mé, thanh phé diy manh cong tic xay dung, phat
trién két cau ha tang giao thong d6 thi. Theo d6, nhiéu ho dan phai di doi giai toa
dén noi & mai, nhiéu khu dan cu mé&i duge hinh thanh, dién tich dt nong nghiép,
dat vuon chuyén sang dat ¢ kha 16n. Pay chinh 12 nguyén nhan 1am cho nhu cau cap
GCNQSDD ting, tao 4p luc cho ca ngudi dén, to chirc va co quan chtc ning c6
tham quyén trong viéc cdp GCNQSDD. Vi quyét tdm thuc hién tot cong tac cai
céch thii tuc hanh chinh trén cac linh vuc néi chung, trén linh vuc cap GCNQSDD
noi riéng, UBND thanh phé Ninh Binh d& ban hanh nhiéu vin ban chi dao quyét liét
cong tac cip GCNQSDD. Pén nay vé co ban, thanh phd Ninh Binh d3 hoan thanh
cong tac cAp GCNQSDD cho ho gia dinh, ca nhén.

- V& diéu kién ty nhién kinh € xa hoi:

Thanh phd Ninh Binh 14 trung tdm kinh té, chinh tri, vin hod, xi hoi, an ninh
qudc phong cua tinh Ninh Binh. [Béo cdo ciia Phong Tai nguyén va Moi truong
thanh phd Ninh Binh]

Téng dién tich ty nhién toan thanh phd 1a 4.671,67ha; trong do:

+ Pat nong nghiép 1 1.930,68ha, chiém 41,33%,

+ DAt phi nong nghiép 1a 2.647,86ha, chiém 56,68%

+ DAt chua st dung 14 93,13ha, chiém 1,99%.
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Dan s trén toan thanh phd 1a: 116.266 ngudi

- V& tinh hinh t6 chirc, hoat dong cua phong Tai nguyén Moi truong, Vian
phong ding ky quyén st dung dat va doi ngii can bo dia chinh cip xa:

Phong Tai nguyén va Mdi truong thanh phd Ninh Binh 1a co quan chuyén
mon giup viée, tham muu cho UBND thanh phd Ninh Binh thuc hién chirc ning
quan 1y Nha nuée vé Tai nguyén va moi truong; Chiu su chi dao quan 1y truc tiép
va toan dién ctia UBND thanh phd, chiu su kiém tra, hudng dan cua So Tai nguyén
va Moi trudng tinh Ninh Binh vé chuyén mén va nghiép vu. Pong thoi ¢é chic
nang chi dao, hudng dan, kiém tra vé chuyén mon, nghiép vu ddi véi tat ca can bd
dia chinh phudng, xa thudc thanh phd Ninh Binh.

- Khai quat qua trinh trién khai, tién do cap GCN dbi voi ho gia dinh, ca
nhan tai don vi:

Trong nhitng nim vira qua, UBND thanh ph6 Ninh Binh di chi dao cong tac
do dac, 1ap ban dd dja chinh dé cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho nhan
dan nham ting cudng cong tic quan 1y Nha nudc vé dat dai va dé nhan dan thuc
hién day du cac quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat. Dén nay, hau hét cac x4,
phuong di 1ap xong ban dd str dung dat va da co ban cip xong Gidy ching nhan
quyén sir dung dit cho nhirng truong hop st dung dat hop phap. Tuy nhién, van con
ton tai & mot s6 xa, phudng viéc hoan thién thi tuc dé cip Gidy chung nhan quyén
su dung dat con cham nhu: x3 Ninh Tién, x3 Ninh Phuc, phuong Ninh Khanh,
phuong Ninh Phong.

Nguyén nhan chi yéu ciia nhitng han ché trén 1a do cong tac tham muu, t6
chtrc thuc hién nhi¢m vu cua cac phong, nganh chuyén moén thanh phé con han ché,
chua chu dong, chua quyét liét; su phdi hop gitta phong chuyén mén thanh phd va
UBND phudng, x3 trong cong tac cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét c6 luc,
co viéc chua chat ché, déng bo...

Dé day manh viéc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho cac ho gia
dinh, c4 nhan dang sir dung dit, bao dam ngudi st dung dat thyc hién cac quyén va

nghia vu theo quy dinh ctia phap lut; dong thoi ting cudng huy dong ngudn lyc tir
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dat dai dé phat trién kinh té - x4 hoi, dam béo an ninh chinh trj, trat tw an toan x3
héi, 1anh dao UBND thanh phé da:

- Chi dao phong TNMT, Vin phong ding ky QSD dit va UBND cac
phuong, x4 tap trung cao thuc hién viée lap ho so, xét duyét d6i voi cac truong hop
stt dung dat hop phap chwa dugc cip gidy ching nhin quyén sir dung dét, hoan
thién thu tuc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho nhan dan trén dja ban.

- Kiém tra, don dbc, huéng dan ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat dang ky, ké
khai cip gidy ching nhan va giai quyét nhitng kho khin, vudéng mac trong thuc hién
cong tac cip gidy chung nhan.

2.1.1.2. Két qua cdp Gidy chitng nhdn quyén sie dung dit trwde ngay
01/7/2004.

Tir ngay 01/4/2004 do diéu chinh dia giéi hanh chinh va sat nhap 6 xa tur
huyén Hoa Lu vé thi xa Ninh Binh. Déi v&i ho so quan 1y vé dat dai huyén Hoa Lu
truéc day ban giao hd so vé cho thi xd Ninh Binh (nay 1a thanh phd Ninh Binh)
khong day du, khong cu thé do vay viéc tong hop sb liéu két qua cip gidy ching
nhan QSD dit trudc ngay 01/7/2004 chua tong hop duoc sb lidu.

2.1.1.3. Két qud cép Gidy chitng nhdn quyén sir dung dit cho h¢ gia dinh,
cd nhén trén dija ban thanh pho Ninh Binh tiv ngay 01/7/2004 dén 30/4/2013

* Tong s6 Gidy chitng nhan can phai cap 1a 38.422 giay; dién tich can cap 1a
808,0 ha; gdbm:

+ Tong sb hd so ding ky cip GCN 1a 38.422 hd so, trong dé:

- S6 ho so da xét duyét du didu kién 14 35.754 ho so; dién tich: 713,26 ha.

S6 GCN da ky cap 1a 35.754 gidy dat 93% so véi tong sé GCN can phai cap,
trong d6: so gidy chirng nhan di phat 14 34.424 gidy, véi dién tich 691 ha; chua phat
1.330 GCN, dién tich 22,26ha.

- Tong s6 hd so dd xét duyét khong da diéu kién 13 2.668 ho so; dién tich:
94,74 ha .[B4o cao clia Phong Tai nguyén va Moéi truong thanh phé Ninh Binh]
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2.1.1.4. Mikc dj hoan thanh viéc cdp GCN lan ddu dén cudi nam 2013 (tiv
30/4/2013 dén 31/12/2013).

Cin ct Chi thi sb 1474 ngay 24/8/2011 cta Thu tuéng Chinh phu vé thuc
hién mot sé nhiém vu giai phap cap bach dé chan chinh viéc cap gidy ching nhan
quyén st dung dét; Chi thi s 05 ngay 04/4/2013 ctia Thu tuéng Chinh phu vé tap
trung chi dao ting cudng bién phap thuc hién dé trong nim 2013 hoan thanh co ban
cong tac cap gidy chuing nhin quyén st dung dat. UBND thanh phd di chi dao
phong Tai nguyén va Moi truong, UBND céc phudng, x3 tap trung hoan thién ho so
cip gidy ching nhan quyén str dung dat 1an dau trinh UBND thanh phd ky cp gidy
chtrng nhan cho cac ho gia dinh, ¢4 nhan trén dia ban.

Bing 2.1. Tong hop cap GCN trén dia ban thanh phé Ninh Binh nim 2013

Loai ho so

Téng 50 Chuyén .
STT Tén phuong xa 5 . iz Cap

ho so Cap doi | nhugng .

cocL |™

1 Ninh Khénh 428 33 390 5
2 Nam Thanh 328 25 298 5
3 bong Thanh 191 16 171 4
4 Bich Pao 316 21 291 4
5 Tan Thanh 261 29 228 4
6 Phuc Thanh 209 18 190 1
7 Thanh Binh 120 14 106 0
8 Ninh Phong 141 8 130 3
9 Ninh Son 400 13 377 10
10 Nam Binh 290 41 249
11 Van Giang 78 12 66
12 Ninh Nhat 153 13 136
13 Ninh Tién 191 3 178 11
14 Ninh Phuc 185 5 149 31
Tong cong 6053 481 5455 118

[Bdo cdo ciia Phong Tai nguyén va Moi truong thanh phé Ninh Binh]
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Bing 2.2. Tong hop cap GCN trén dia ban thanh phé Ninh Binh nim 2014

Loai hd so

STT | Tén phuwdng xa T‘ﬁ ng 0 Cép Chuyen Cip

ho so aki nhugng 6

CQ,CL

1 Ninh Khanh 405 24 380 1
2 Nam Thanh 373 19 348 6
3 Dong Thanh 191 17 169 5
4 Bich Pao 304 31 272 1
5 Tan Thanh 307 24 280 0
6 Phuc Thanh 207 20 187 0
7 Thanh Binh 154 23 130 1
8 Ninh Phong 145 13 131 1
9 Ninh Son 346 10 334 2
10 Nam Binh 317 40 277 0
11 Van Giang 92 10 82 0
12 | Ninh Nhat 120 4 112 4
13 Ninh Tién 210 2 191 17
14 Ninh Phdc 211 6 178 28
Tong cong 3382 243 | 3071 66

[Bdo cdo ciia Phong Tai nguyén va Moi trieong thanh pho Ninh Binh]
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Bing 2.3. Tong hop cip GCN trén dia ban thanh pho Ninh Binh nim 2015

Loai hd so
STT | Tén phudng xa Tong 56 ho Cép Chuyen ,
so aki nhuwong Cap méi
CQ,CL
1 Ninh Khénh 583 20 356 8
2 Nam Thanh 445 8 313 1
3 bong Thanh 263 12 140 2
4 Bich Pao 450 17 242 0
5 Tan Thanh 324 12 211 0
6 Phac Thanh 279 19 169 0
7 Thanh Binh 177 21 92 0
8 Ninh Phong 240 13 124 0
9 Ninh Son 280 13 171 4
10 Nam Binh 379 30 238 0
11 Van Giang 81 10 40 0
12 | Ninh Nhat 152 10 100 1
13 | Ninh Tién 241 5 162 6
14 Ninh Phdc 219 4 149 20
Tong cong 194 2507 42

[Bdo cdo ciia Phong Tai nguyén va Moi trieong thanh pho Ninh Binh]
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Bing 2.4. Két qua cdp gidy chirng nhdn quyén siv dung dit 6 trén dia ban thanh
phé Ninh Binh dén 31/8/2013

Tong s6 thira dit & da

duwgc cip gidy ching

nhin quyén sir dung

Tong s6 thira dat &

>

chwa dwoc cip gidy

chirng nhan quyén st

Téng s | .
Tén phuong dat dung dat
STT| _ thira
xa i Ty 1&€ (%) Ty 1€ (%)
dat ¢ ., .
so vé&i tong ) i SO vOi tong
Tong so | , , | Tong so ) )
s0 thira dat so thwra dat
(i} (]
1 Ninh Khanh | 4,178 4,059 97% 119 3%
2 Nam Thanh | 4,142 4,012 96.8% 130 3.2%
3 bong Thanh | 2,837 2,766 97% 71 3%
4 Bich bBao 8,129 6,883 84.7% 1,246 15.3%
5 Tan Thanh 3,688 3,596 97% 92 3%
6 Phdc Thanh | 3,652 3,549 97% 103 3%
7 Thanh Binh | 3,181 3,165 99% 16 1%
8 Ninh Phong | 4,683 4,640 99% 43 1%
9 Ninh Son 3,183 3,100 97% 83 3%
10 Nam Binh 1,659 1,622 97% 37 3%
11 Van Giang 3,197 3,178 99% 19 1%
12 Ninh Nhat 2,880 2,347 82% 533 18%
13 Ninh Tién 2,103 1,754 83% 349 17%
14 Ninh Phac 3,543 1,836 52% 1,707 48%
Téng cong 51,055 | 46,507 4,548

[Bdo cdo ciia Phong Tai nguyén va Moi trieong thanh pho Ninh Binh]
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2.1.2. Tinh hinh thuc hién cic quy dinh vé ding ky QSDD, quyén sé hitu
nha va tai sdn gén lién trén dit tai thanh pho Ninh Binh

Cho dén thoi diém hién nay, khong riéng thanh phé Ninh Binh ma ca nudc
déu chua c6 mot hé thong dang ky BDS thong nhat ma chung dugc phan dinh cho
nhiéu co quan thuc hién chtrc ning nay. Hién ciing chwa c6 mét vin ban nao quy
dinh thi tuc vé dang ky BDS chung, théng nhit ma ching duogc 4p dung riéng ddi
v6i cac van ban chuyén nganh diéu chinh déi véi timg loai BPS cu thé. Theo thuc
trang phéap luat hién nay méi chi quy dinh tha tuc dang ky QSDD trong Luat Dat dai
2013 va Nghi dinh s 43/2014/ND - CP vé huéng dan thi hanh Luat Dét dai 1a yéu
cau bat budc ddi voi cac chi thé c6 QSDD. Pong thoi, coi hoat dong ding ky cling
1a trach nhiém cua Vin phong ding ky QSDDP & cap Huyén, Quan va cap tinh,
Thanh phd.

Ping ky dat dai dugc coi 1a mot tha tuc hanh chinh do co quan nha nudc
thuc hiénddi vé6i cac dbi tuong 1a cac td churc, cac nhan, cong déng dan cuu dung
dat. Pay 1a tha tuc dang ky bat budc do dat dai 1a do ngudn tu liéu san xuit co gia
tri 16n, mot tu liéu san xuét ddc biét. Theo dicu 95 cua Luat dat dai 2013 thi viéc
ding ky QSDD Ping ky dat dai 1a bat budc dbi voi ngudi sir dung dat va nguoi
dugc giao dat dé quan 1y; dang ky quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién véi
d4t thuc hién theo yéu cau cua chu so hitu

Ping ky QSDP dbi véi truong hop chua duoc cap gidy thuc chét 1a thu tuc
hanh chinh nham thiét 1ap ho so dia chinh day du ddi v6i timg 6 thira dat cta chu
thé sur dung v&i moi thong tin vé: Kich thude hinh thé,muc dich st dung, thoi diém
,han sir dung va cac yéu td khac co lién quan. Pay chinh la co s¢, 1a can ctr dé xac
1ap QSDD lan dau giita co quan Nha nudc véi cac ngudi sit dung dat. Hoat dong
danh gia sy lién két chinh thirc d6i Nha nudc va nguoi sir dung,ciing 1a sy kién phap
1y 1am phat sinh cic quyén va nghia vu cu thé clia nguoi s dung dat trudc Nha
nudc va day ciing 13 tai liéu quan trong dé Nha nudc quan 1y timg 6 thira, timg cha
thé sir dung dat ¢ ca phuong tién hanh chinh va kinh té, Quan trong hon céc thong
tinvé QSDD va chu thé thuc hién viée ding ky sé 1a co so phap 1y dé Nha nude
kiém tra, xdc minh d6i chiéu véi cac hd so, tai liéu khac vé QSDPcua cac chu thé

nham phyc vu trong sudt qua trinh quan 1y va khi thyc hién viéc cip
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GCNQSDBD.Trén thyc té sy kién dang ky QSDD c6 thé khong dién ra dong thoi,tiép
ndi lién tuc véi sy kién cép GCNQSDD song day la dugc coi 1a mét chu trinh lién
thong va khép kin, khong thé tach rdi nham thiét 1ap mdi quan hé phap 1y day du
gitta Nha nuéc va ngudi sit dung dat ma két qua cudi cing d6 1a ngudi dan dugc
ciAp GCNQSDD.

Trén tinh than cua diéu 95 Luat dat dai 2013, UBND thanh phé Ninh Binh da
thuc hién cong tac dang ky dat dai va cdp GCNQSDD; theo nhan dinh chii quan cua
c4 nhan t6i cong tac dang ky dat dai 1an dau trén dia ban thanh phd Ninh Binh duoc
trién khai va thuc hién kha tot va hiéu qua. Cung véi viée thuc hién hoa thu tuc
hanh chinh vé cdp GCNQSDDP, thanh phd Ninh Binh ciing tra trong dén viéc cap
nhat va trién khai céac phﬁn mém khai thac co s& dit liéu tién tién hién dai phuc vu
tt cho cong tac dang ky va cap GCNQSDD,cu thé nhu sau:

* Nhirng truong hop duge ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha
& va tai san khac gan lién v6i dat, nhu sau:

- Nguoi dang sir dung dat co6 du diéu kién cdp Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat theo quy dinh tai cac
diéu 100, 101 va 102 ctia Luat dat dai 2013;

- Ngudi duge Nha nude giao dat, cho thué dat tir sau ngay Luat Dat dai nim
2013 nay c6 hi¢u luc thi hanh;

- Nguoi duoc chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, dugc thira ké, nhan tang cho
quyén sir dung dat, nhan gbp von bang quyén s dung dat; ngudi nhan quyén sir
dung dét khi xt Iy hop ddng thé chap bang quyén sir dung dat dé thu hdi no;

- Nguoi duge st dung dit theo két qua hoa giai thanh dbi v6i tranh chap dat
dai; theo ban an hoac quyét dinh cua Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an cua
co quan thi hanh 4n hodc quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, to cdo vé dat
dai ctia co quan nha nuéc c6 thim quyén da duoc thi hanh;

- Nguoi trang ddu gia quyén st dung dit;

- Nguoi str dung dét trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuit,
khu cong nghé cao, khu kinh té;

- Nguoi mua nha &, tai san khac gan lién voi dat;
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- Ngudi dugc Nha nuée thanh 1y, hoa gia nha & gin lién véi dat &; ngudi
mua nha & thudc sé hiru nha nudc;

- Ngudi str dung dét tach thira, hop thira; nhém nguoi sir dung dat hodc cac
thanh vién ho gia dinh, hai vo chdng, to chirc str dung dat chia tach, hop nhat quyén
st dung d4t hién co;

- Nguoi st dung dat dé nghi cp doi hodc cap lai Gidy chirg nhan bi mét.

* Cép Giay chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san
khac gan lién voi dat cho ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu dang sir dung dét
c6 gidy to vé quyén st dung dat:

- H gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat 6n dinh ma c6 mot trong cac loai
gidy to sau ddy thi duoc cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai san khac gin lién véi dat va khong phai ndp tién st dung dat:

+ Nhitng gidy to vé quyén duoc st dung dat trude ngdy 15 thang 10 nim
1993 do co quan c6 tham quyén cap trong qua trinh thuc hién chinh sach dét dai ciia
Nha nudc Viét Nam dan chi Cong hoa, Chinh phu Cach mang lam thoi1 Cong hoa
mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam;

+ Gidy chirng nhan quyén sir dung dat tam thoi duoc co quan nha nude co
thAm quyén cap hodc c6 tén trong SO diang ky rudng dat, SO dia chinh trude ngay 15
thang 10 nam 1993;

+ Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho quyén sir dung dét hodc tai san gin
lién voi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gin lién voi dat;

+ Gidy to chuyén nhugng quyén st dung dat, mua ban nha ¢ gan lién voi dét
& trude ngay 15 thang 10 nim 1993 duoc Uy ban nhan dan cip xa xac nhan 13 di sir
dung trudce ngay 15 thang 10 nam 1993;

+ Gidy to thanh 1y, hoa gia nha & gan lién voi dat o; gidy to mua nha & thudc
sO hitu nha nudc theo quy dinh cua phép luat;

+ Gidy to vé& quyén st dung dit do co quan c6 thim quyén thudc ché d6 cit
cap cho ngudi sir dung dat;

+ Céc loai gidy to khac duoc xac 1ap trude ngdy 15 thang 10 nim 1993 theo
quy dinh cua Chinh phu.
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- Hb gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat c6 mot trong cac loai gidy to quy
dinh néi trén ma trén gidy to d6 ghi tén nguoi khic, kém theo gidy to vé viée
chuyén quyén st dung dat co chir ky cta cac bén co lién quan, nhung dén trudc
ngay Luat Pat dai 2013 c6 hiéu luc thi hanh chua thyc hién thi tuc chuyén quyén st
dung dét theo quy dinh cua phap luat va dat d6 khong co tranh chip thi duoc cip
Gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dat va khong phai ndp tién sir dung dat.

- HO gia dinh, ca nhan dugc st dung dAt theo ban an hodc quyét dinh cua Toa
an nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh 4n, van ban céng nhan két
qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai cua
co quan nha nudc co tham quyén da duoc thi hanh thi dugc cip Gidy chiing nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat; truong hop
chua thyc hién nghia vu tai chinh thi phai thyc hién theo quy dinh cia phap luat.

- HO6 gia dinh, ca nhan dang st dung dat duoc Nha nudc giao dat, cho thué
dat tir ngay 15 thang 10 ndm 1993 dén ngay Luat Dat dai 2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh
ma chua duoc cip Gidy chimg nhan thi duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat; trudng hop chua thuc hién
nghia vu tai chinh thi phai thyc hién theo quy dinh cua phép luat.

- Cong dong dan cu dang sir dung dit co cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am,
tir duong, nha tho ho; dat nong nghiép quy dinh tai khoan 3 Piéu 131 cua Luat Pat
dai va dat d6 khong cé tranh chap, duoc Uy ban nhan dan cép xi noi c6 dat xac
nhan 1 dat s dung chung cho cong dong thi duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir
dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.

* Piéu kién dé ho gia dinh, ¢4 nhin duoc cdp GCN quyén so hitu cong trinh
xay dung.

Ciing giéng nhu diéu kién ddi voi nha &, cac cong trinh xay dung khac khong
phai 1a nha & mudn xac 1ap quyén sé hitu ciing phai chimg minh budc mét trong cac
diéu kién duogc phap luat quy dinh. Cu thé ho phai c6 mét trong cac gidy to sau day:

- Ho gia dinh, c4 nhan phai c6 gidy phép xay dung cong trinh ddi voi trudong

hop phai xin gidy phép xdy dung theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;
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- Hoic gidy to vé sé hitu cong trinh xay dung do co quan c6 tham quyén cip
qua cac thoi ky;

- Hoac giéy to mua ban, hodc tdng cho hodc thira ké cong trinh xay dung;

- Hodc gidy to clia tod 4n nhan dan hodc co quan nha nudc c6 tham quyén
giai quyét duoc quyén sé hitu cong trinh xay dung da ¢ hiéu luc phap luét. ..

V6i céc loai gidy to néu trén cho thdy, ciing giéng nhu cdp GCN quyén s& hitu
nha &, phap lut hién hanh ciing mé rong hon vé diéu kién cap GCN quyén so hitu
cong trinh xay dung khi khong c6 mot trong nhiing gidy to trén hodc c6 nhung trén d6
ghi tén nguoi khac. Ngoai ra, khi cha s hitu cong trinh xay dung khong dong thoi 1a
ngudi sit dung dat thi ngoai gidy to chimg minh vé quyén s¢ hitw cong trinh phai co
vian ban chap thuan ciia ngudi s dung dat dong y cho xay dung cong trinh da dugc
cong chimg hodc ching thuc vao ban sao gidy to vé quyén sir dung dat. Cac diéu kién
néu trén 13 pht hop véi dién bién va su bién dong phirc tap cia tai san trong qué trinh
tao l4p va str dung. Va nhin chung phap lut c6 xu huéng quy dinh coi mé hon céc diéu
kién khi cdp GCN quyén so hitu cac cong trinh, theo hudng ton trong lich sir,tinh toan
t6i cac yéu td khach quan va chu quan khac nhau tac dong t6i viéc tao lap cong trinh
xay dung dé x4c 1ap quyén sé hiru theo hudng “hop tinh, hop 1y’ ¢6 loi cho dan ma
van khong 1am mat di tinh ton nghiém ctia phap luat.

2.1.2.1. Tinh hinh thuc hi¢n cdc quy dinh vé trinh tw, thii tuc tham dinh ho
so' va tham quyén cdp GCNOSDD

* V& ho so xin cip GCNQSDD

Ho so dé nghi cap gidy ching nhan 13 minh ching cta ngudi xin cap gidy
trudc co quan nha nudc co thim quyén vé nhimng co s¢ phap 1y cia tai san xin cap
thudc quyén so hitu va st dung ctia minh. Theo d6, dé dam bao du co so phap 1y dé
Nha nudc cidp GCN thi ho so cip GCNQSDD phai bao gdm céc tai lidu sau day:

- Pon dé nghi cap GCN

- Tuy thudc vao tinh trang cu thé cua tung thura dt, nha & va cac tai san khac
gin lién trén dat ma yéu ciu can c6 mot trong cac loai gidy to dd néu trong ndi dung
2.1.2.3 (vé diéu kién cap GCNQSDD, quyén s6 hiru nha va tai san gin lién trén dat);

- Ban sao cac gi?iy to lién quan dén viéc thuc hién nghia vu tai chinh (néu co);

- Mot s6 loai gidy to khac theo quy dinh cta phap luat.
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Véi bd ho so néu trén néu so sanh véi yéu ciu vé ho so trong cac vin ban
trude day cho thay phap lut hién hanh dd quy dinh don gian hon rat nhiéu, chi gdbm
¢6 3 loai gidy to chinh da duoc dé cap ¢ noi dung trén. Véi sy gian tién nay gitp cho
ngudi xin cip gidy ciling thuan loi hon trong viéc chuan bj hd so va d& dang hon trong
viéc minh ching céc diéu kién can va du cta minh trude Nha nude dé duoc cfip
GCNQSDD. Théng qua do, ciing tao diéu kién thuc day nhanh hon tién do cip gidy.

*Quy trinh, thii tuc thAm dinh ho so cip GCNQSDD theo quy dinh hi¢n
hanh (mé hinh hai cap)

Qua trinh tham dinh ho so xin cdp GCNQSDD c6 thé phai thuc hién nhiéu
n6i dung cong viéc, nhiéu tha tyc khac nhau, song nhin chung, quy trinh tham dinh

h so va cadp GCNQSDD c6 thé khai quat bang so d6 va bao gom céc budc co ban

dudi day:
So' d6 2.1. Quy trinh cdp GCNQSDDP cho hj gia dinh, cd nhin
NGUOI SU DUNG
DAT
-Nop tién
-Trao GCN
-H6 so khong du diéu
\@n Y
UBND XA, 7
PHUONG, THI -Tham tra, X4c
r KHO BAC TRAN nhan
. 4 -Cong khai ho so
So liéu dia
chinh
A 4

A 4

< VP -DPANG KY

-Kiém tra ho so
-Xac dinh dieéu

A

Co quan thué

Xac dinh f APHUYER ki¢n cap GCN
nghia vu trich luc, trich do
tai chinh
- -Kiém tra hd so
PHONG ~Trinh ky
TN & MT

VPDK
CAP TINH

UBND CAP
Thong béo HUYEN

1ap hod so




So' d6 2.2. Quy trinh cdp Gidy chirng nhdn quyén siv dung dit cho té chive

TO CHUC
SU DUNG DAT

-Nop tién

-Trao GCN
-Hb so khong du diéu
\@n "
BO PHAN TIEP
NHAN
A

’_V KHO BAC

S6 liéu dia
chinh

A 4

—~ VP —-DANG KY

A

Co quan thué

CAP TINH

Xac dinh
nghia vu
tai chinh

Hb so cép
GCN

A

A 2
SO TAINGUYEN

-Tham tra, xac

nhan
-Cong khai ho so

-Kiém tra ho so
-Xé4c dinh diéu
kién cdp GCN
trich luc, trich do

-Kiém tra hd so
-Trinh ky

A MOI TR
VPDK < VA MOI TRUONG
CAP TINH T
—— UBND
Thong bao THANH PHO

lap hd so
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So dé 2.3. Quy trinh, thii tuc tham dinh hé so cdp GCNQSDP (mét cip)

dang thuwe hién thi diém mot sé tinh, thanh pho khdc

~ NGUOI
SU DUNG PAT

-Nop tién

-Tr‘ao GCN ‘
-Ho6 so khong du dicu
kién "
BO PHAN TIEP g
NHAN TRA KET Kiém tra,
’_V KHO BAC QUA nhan ho so
A
S liéu dia
chinh
. s -Kiém tra ho so
Co quan thue < CHI NHANH -L4y y kién ctia UBND
| VANPHONG xa, phudng
Xéc dinh DANGKY QUYEN [ -Xac dinh diéu kién cép
nghia vu SU DUNG DAT GCN trich luc, trich do
tai chinh
A
HO6 so cap L .
GCN -K1\em tr:jl ho so
VAN PHONG MOT -Trinh ky
= AP THANH PHC
UBND XA, < C NH PHO
PHUONG I
Thond bé SO TAINGUYEN [——*  .Ky GCN
ong bao VA MOI TRUGNG

lap hd so

48



Bdi v6i hd so dé nghi cép GCNQSDD cua t6 chuc thi nop ho so tai bd phan
tiép nhan va tra két qua ciia Van phong Ping ky mot cap thanh phd.

Véi quy trinh néu trén, co quan nha nude c6 thim quyén va ngudi xin cp
giéy chu yéu thuc hién cic budc cu thé sau day:

BuGc thir nhdat: UBND x4, phudng, thi trin hoic VPDKQSDD tiép nhan hd
so cua voi ho gia dinh, ca nhan, Van phong Pang ky thuoc S¢ Tai nguyén moi
truong tiép nhan ho so to chirc va kiém tra xac nhan vao don dé nghi cip GCN vé
tinh trang tranh chip QSDD, quyén s hitu tai san, sy phi hop véi quy hoach st
dung dat,quy hoach xay dung,vé ngudn gdc, vé thoi diém sir dung dat va xac nhin
vao don xin cip GCNQSDBD.. . sau d6 cong bd cong khai két qua kiém tra trong
vong 15 ngay.

Buéc thir hai: HO so cia hd gia dinh, cd nhan do VPPKQSDPD céc quan,
huyén, ho so cta to chirc do VPPKQSDPD thanh phd kiém tra hd so,xac minh thuc
dia,xac nhan duu diéu kién hay khong du diéu kién thi chuan bi hd so kém theo véio
don dé nghi cap GCN. Truong hop du diéu kién thi chuan bi hd so kém theo trich
luc ban do dia chinh,giri phong Tai Nguyén-Moi truong; dong thoi gui sé liéu dia
chinh va tai san gan lién trén dat co quan thué dé xac dinh nghia vu tai chinh ddi véi
truong hop ngudi sit dung dat phai thue hién ngid vu tai chinh theo quy dinh cua
phép luat:

BuGc thir ba: HO so & cap huyén thi Phong Tai Nguyén va Moi trudng tham
dinh va trinh cho UBND cép huyén ky GCN, hd so cap tinh do s& Tai Nguyén Va
Méi truong tham dinh va trinh UBND cap tinh ky.

Buée thw tw: Noi ndo nhan hd so xin cép GCN,thi chiu trach nhiém trao
GCN cho nguoi dé nghi cap.

Nhin nhan mét cach khach quan cho thiy, cung vé6i su doi méi vé chit trong
cai cach thii tyc hanh chinh vé quan 1y va sir dung dét dai cia Pang va Nha nudc ta,
thanh ph6 Ninh Binh 1a mdt trong cac thanh ph di dau trong viéc thuc hién hoa chii
trrong cai cach nay. Theo d6, thu tuc hanh chinh vé cdp GCNQSDD duoc thay ddi
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rd rét va thé hién bude cai cach dot pha so véi trude ddy. Co thé nhan thiy qua 5
diém thay d6i mang tinh tich cuc sau day:

Thi nhat, c6 su théng nhat quy trinh ding ky, cdp GCNQSDD cho dbi twong
1a ho gia dinh c4 nhan, t6 chuc, cong dong dan cu, co so ton gido ddi voi tat ca cac
loai dat ma khong phan cac loai d4t khac nhau gén véi viée 1am hd so, thu tuc tai
cac co quan cap GCNQSDD nhu trude ddy. Voi sy thong nhét nay da tao diéu kién
hét stc thuan loi cho can bd, cong chirc va nguoi st dung dat d& dang trong viéc
tim hiéu 4p dung.

Hai 13, vé thanh phan ho so yéu ciu ngudi xin cap gidy phai ndp thi don gian
hon rat nhiéu so v4i trude day (chi gom 3 loai gidy to co ban) da gitip cho chi thé
xin cép gidy thuan loi va d& dang hon rat nhiéu, phu hop hon véi thuc té khai thac
va su dung, qua do, giup ho cé co hoi tdt hon dé duge cép GCNQSDD.

Ba 13, thong nhat vé cong khai niém yét két qua xét duyét ho so cia xa,
phuong: Hanh vi cong khai c¢6 ¥ nghia quan trong, day 1 co hoi dé nguoi dan tham
gia gop Y, phat hién sai s6t hodc nhitng nguoi lién quan trinh bay thic mac khiéu
nai, tranh chap néu cé. Pay 1a mot diéu kién quan trong quyét dinh viéc cap GCN
hodc khong. Van dé nay trong chinh sach, phap luat trudc day & ca cip Trung uong
va dia ban thanh phd Ninh Binh chua timg dé cép.

Bén 13, quy trinh cip gidy chimg nhin quyén st dung dit dugc thé hién
thong nhat vao mét co quan dau méi.

Nam 13, vé thoi gian, so v&i cac quy dinh cta Trung wong thi thoi gian thyc
hién quy trinh cap GCNQSDD nhu da dé cap & trén dugc rat ngan hon nhiéu (thoi
han rut lai va tiét kiém gan 1/3 lugng thoi gian quy dinh cua phap luat dat dai hién
hanh). Day ciing 1a mét trong nhitng nd Iyc 16n cua chinh quyén thanh phé Ninh
Binh.

*Tham quyén cap gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén s& hiru nha va
tai san khac gan lién trén dat

- Uy ban nhan dan cép tinh cip Gidy chimg nhin quyén st dung dit, quyén

sO hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién véi dat cho t6 chic, co sd ton gido; nguoi Vit
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Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghi¢p co von dau tu nudce ngoai thuc hién du an
dau tu; t6 chirc nude ngoai ¢ chirc ning ngoai giao.

Uy ban nhan dan cép tinh duoc Gy quyén cho co quan tai nguyén va mdi
truong cing cap cip Gidy chimg nhan quyén stir dung dt, quyén s& hiru nha & va tai
san khac gin lién vé6i dat.

- Uy ban nhén dan cép huyén cip Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén
sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cho ho gia dinh, ca nhan, cong dong
dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc s¢ hitu nha ¢ gén lién véi
quyén sir dung dat o tai Viét Nam.

- Bdi véi nhitng trudng hop da duoc cap Gidy chimg nhan, Gidy chimg nhan
quyén sé hitu nha &, Gidy ching nhin quyén s¢ hitu cong trinh xay dung ma thyuc
hién cac quyén cta ngudi st dung dét, chi so hitu tai san gan lién v6i dat hodc cap
d6i, cap lai Gidy chimg nhan, Gidy chting nhan quyén so hiru nha ¢, Gidy ching
nhan quyén s& hitu cong trinh xay dung thi do co quan tai nguyén va moi truong
thuc hién theo quy dinh cua Chinh phu.

Quy dinh vé thAm quyén trén day 1a phu hop véi thim quyén giao dét, cho
thué dat, cho phép chuyén muyc dich sir dung dat, qua d6 nham muc dich théng nhat
quan 1y dat dai, xac dinh chinh x4c nguoi chiu trach nhiém trong cong tac phan bo,
diéu chinh dat dai va kiém tra, kiém sat tinh hop phap ctia manh dét do.

Piéu kién dé Uy ban nhan dan cép tinh uy quyén cho S& TNMT cap GCN
dugc quy dinh cu thé:

- ba thanh 1ap VPDKQSDD truc thuoc S6 TNMT;

- VPPKQSDD c6 bd may, can bo chuyén mon va co sé vat chit, trang thiét
bi k¥ thuat dap ung duoc yéu cau nhiém vu cdp GCN.

C6 thé thay day 1a mot quy dinh hoan toan hop 1y khi S6& TNMT 1a co quan
truc tiép thuc hién cac cong viéc nhu do dac, th6ng ké dat dai va luu gilr ho so dia
chinh. Qua d6, tién d6 cap GCN s& duoc day manh, giam bst ganh ning cho
UBND, dong thoi ting cudng trach nhiém cho cic co quan quan 1y dit dai cung cip

khac dé cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai ngay cang dat hiéu qua cao hon.
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Tuy nhién, mét diéu can lvu ¥ rang, viéc uy quyén dé chi dit ra va cho phép
& pham vi cdp tinh gitta UBND cap tinh va So Tai nguyén va Méi truong cap tinh,
ma khong dit van dé uy quyén cap gidy ddi véi cap huyén. Do viy, viéc cap ching
thu phap 1y vé quyén sir dung dat, quyén so hiru nha va tai san khac gin lién trén
dat thudc thim quyén cua UBND cip huyén ma phong Tai nguyén va Moéi truong
cung cap khong c6 chirc ning nay.

2.1.2.2. Thwe hién cdc quy dinh vé nghia vu tai chinh khi cip GCNQSDD

Tuy thudc vao nguodn goc phat sinh quyén sir dung dat ma nguoi sir dung dat
thuc hién quyén cip GCNQSDP phai thuc hién cic nghia vu tai chinh cho Nha
nuéc. Theo quy dinh cia phap luat hién hanh, cac nghia vu tai chinh bao gdbm cac
khoan sau day:

Thir nhit, tién sir dung dit, tién thué dat

- Tién str dung dét, tién thué dat 12 khoan tién ma nguoi st dung dat co nghia
vu phai ndp vao Ngan sach nha nuéc khi duoc Nha nudc giao dat co thu tién st
dung dét hodc cho thué dat.

- V& nguyén tic:

+ Tét ca cac chu thé st dung dat dii diéu kién theo quy dinh cua phap luat
dugc cap GCNQSDP ma thoi diém sir dung dit phat sinh trude ngay 15/10/1993 thi
khong phai nop tién sir dung dat;

+ Nhitng truong hop st dung dat phat sinh tir ngay 15/10/1993 vé sau du
diéu kién dugc cip GCNQSDD thi dwoc cdp va phai ndp tién sir dung dat.

- Nguoi st dung dat vao muc dich nao va hinh thirc str dung dét cu thé ra sao
thi phai thyc hién nghia vu tai chinh twong tng. Cu thé:

+ H¢ gia dinh, cd nhan dugc Nha nudc giao dat 1am nha ¢ thi phai tra tién sir
dung dat;

+ Ho gia dinh, ca nhan thué dét tra tién hang nam thi phai nop tién thué dat

+ Ho gia dinh, c4 nhan nhan chuyén QSDD thi phai ndp thué thu nhap tir
chuyén QSDD;
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Cung v6i 0, trong qua trinh cp gidy ching nhan, co quan nha nudc c6 tham
quyén sé& thuc hién viéc truy thu nghia vu tai chinh d6i véi ho gia dinh, c4 nhan
trong mot s6 trudng hop cu thé nhu:

+ Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat ¢ tir ngay 15 thang 10 nim 1993 dén thoi
diém cdp GCNQSDD ma chua ndp tién sir dung dat thi phai ndp tién sir dung dat.

+ Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat thudc truong hop khong ¢ gidy to va cd
nha & trén dat, nhung st dung 6n dinh tir 15/10/1993 va dugc cép x4 xac nhan
khong ¢ tranh chip, phu hop quy hoach thi dugc cap GCN va thu tién sir dung dat
duoc tinh theo gia bang 50% gia dat do UBND cap tinh quy dinh tai thoi diém cap
GCNQSDD (Ddi véi phan dién tich dit & trong pham vi han mic UBND cép tinh
quy dinh); d6i véi phan dién tich dat & vuot han murc thi ndp 100% tién sir dung dét.

Truong hop dat ¢ cong trinh xy dung khong phai 1a nha & thi phai xéac
dinh dién tich dat phi néng nghiép va dién tich dat nong nghiép theo hién trang
sit dung. NSDD phai ndp tién sir dung dat d6i voi dién tich dat phi nong nghiép
theo mirc thu bang 50% tién st dung dat d6i v6i loai dat phi nong nghiép duoc
x4c dinh; gia dét tinh thu tién st dung dat 1a gia dat sit dung vao muc dich phi
nong nghiép cung loai;

+ Ho gia dinh, ca nhin dang sir dung dat & do t6 chire st dung dat duoc Nha
nudc giao dat khong thu tién st dung dat, duoc Nha nudce cho thué dat, tu chuyén
muc dich sir dung dat sang lam dat ¢ va da phan phdi dat & d6 cho can bo, cong
nhan vién cua to chirc trong thoi gian tir ngdy 15 thang 10 nim 1993 dén ngay
13/11/2004 (Ngay ma Nghi dinh s6 198 c6 hiéu luc) khi duoc cap GCNQSDD thi
thu tién bang 50% tién sir dung dat d6i véi dién tich trong han mirc giao dit &; quy
dinh nay chi dugc thuc hién mot lan dbi v6i ho gia dinh, cé nhan; lan giao dét sau
thu 100% tién su dung dat dbi véi dién tich vurot han muc giao dat o.

+HGD, ca nhan dang sir dung dat do 14n chiém xay dyng nha &, néu phu hop
v6i quy hoach khu dan cu va du diéu kién cap GCNQSDD ¢ theo quy dinh cia
phap luat ma thoi diém str dung dét trude ngay 15 thang 10 nim 1993 thi thu tién sir
dung dat bang 50% theo gia dat do UBND thanh phd quy dinh ddi véi phan dién

53



tich dat trong han muc giao dat & moi; thu bang 100% theo gia dat do UBND thanh
phé quyét dinh phu hop véi gia chuyén nhugng QSDP thuc té trén thi trudng tai
thoi diém cip GCNQSDD ddi véi dién tich ngoai han mirc giao dét o.

Truong hop sir dung dat tir ngdy 15 thang 10 nim 1993 dén trudc ngay
01/7/2004, thu tién st dung dat bang 100% theo gid dat do UBND thanh phd quy
dinh dbi voi phan dién tich trong han mic giao dat & méi; ddi véi phan dién tich
ngoai han muc giao dat ¢ thu bang 100% tién st dung dat do UBND thanh phd
quyét dinh phu hop véi gia chuyén nhuong QSDP thyc té trén thi trudong tai thoi
diém cap GCNQSDD.

Thir hai, 1¢ phi trudc ba va 1¢ phi dia chinh

L¢ phi trude ba 1a nghia vu tai chinh ctia cac chu sé hitu, chu st dung cac
loai tai san thudc dién phai ding ky quyén sé hitu nha, quyén st dung dat tai co
quan nha nuéc c6 tham quyén. Hién nay, 1 phi trudc ba duge ghi nhan tai Thong tu
s6 68/2010/TT-BTC ngay 26 thang 4 nim 2010 hudng dan vé 1é phi trude ba; theo
d6 nhitng d6i twong phai chiu 18 phi trudc ba la: Nha (nha ¢, nha 1am viéc, nha
xuong, nha kho, ctra hang, ctra hi¢u va cac cong trinh kién truc), dat (cac loai dat
noéng nghiép theo Luat dinh). Mirc thu 1¢ phi trudce ba dbi véi dat, nha 1a trén gia tri
tai san tinh 1¢ phi trude ba.

Lé phi dia chinh duoc hiéu 1a khoan thu khi co quan Nha nudc co tham
quyén thuc hién cac cong viéc vé dia chinh phuc vu cho ngudi st dung dat trong
qua trinh thyc hién cac quyén va nghia vu ctia minh, trong d6 khoan 18 phi thu ddi
v6i hoat dong cép GCNQSDD. Hi¢n nay, 1€ phi dia chinh dugc quy dinh cu thé tai
Thong tu 106/2010/ TT-BTC, trén co sé d6, UBND thanh phd Ninh Binh di quy
dinh cy thé mirc 1¢ phi dia chinh ma nguoi xin cap GCN phai ndp nhu sau:

- Phi thAm dinh c4p quyén st dung dat:

+ Poi tuong ndp: 1a cac ddi twong dang ky, ndp hd so cap quyén st dung
d4t c6 nhu cau hodc can phai tham dinh theo quy dinh vé tham dinh ho so, cac diéu

kién vé quy hoach, ké hoach str dung d4t, diéu kién vé sinh hoat, san xuét kinh

54



doanh, phi tham dinh cAp quyén st dung dit dugc 4ap dung ca voi trudong hop
chuyén quyén so hiru nha gan lién v6i quyén sir dung dat

+ Murc thu phi

Bing 2.5. Phi do dac, ldp bin dé dia chinh ciia cdc té chive, hé gia dinh, cd
nhén dwgc co quan nha nwéc cé tham quyén giao dit, cho thué dit mdi hodic
dwoc phép thuwe hién vige chuyén muc dich siv dung dit
Pon vi (Pong/m2)
Thanh phd, thi tran 1.000
NOng thon 500

[Nghi quyét s6 01/2014/NQ-HPND ngay 16 thang 7 nam 2014 cia Hoi dong
nhan dan tinh Ninh Binh]

Khu vuc

Bing 2.6. Phi thdm dinh cip quyén sir dung dit déi véi trwong hop lap ho
so' cdp quyén st dung dit lam nha & (chi dp dung déi vdi doi twong cé nhu ciu

hodgc cin phdi thim dinh theo quy dinh)

Khu vuc

Cap mai (bong/m2)

Doi lai (Pong/m2)

Thanh ph, thi tran

500.000

250.000

NOng thon

100.000

50.000

[Nghi quyét sé 01/2014/NQ-HPND ngay 16 thang 7 nam 2014 cia Hji dong
nhan dan tinh Ninh Binh]
Bing 2.7. Phi tham dinh cdp quyén siv dung dit doi véi truwong hop dé sin

xudt kinh doanh (chi dp dung doi véi déi twong cé nhu cdu hodc can phdi tham

dinh theo quy dinh)
Khu vuc Cap méi (Pong/m2) Poi lai (Pong/m2)
Thanh phd, thi tran 1.000.000 500.000
No6ng thon 500.000 250.000

[Nghi quyét sé 01/2014/NQ-HPND ngay 16 thang 7 nam 2014 cia Hoi dong
nhdn dan tinh Ninh Binh]
Véi cac mure thu phi va I¢ phi néu trén, theo bao cdo danh gia tinh hinh thuc

hién cong tac cdp GCNQSDD hang niam cho thdy, mirc thu ma UBND thanh phd
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Ninh Binh Ia phtu hop v61 mtc thu nhap binh quan cua ngudi dan trén dia ban thanh
phé va ho hoan toan c6 kha ning dé chi tra khoan phi nay khi duoc cip
GCNQSDD. Tuy nhién, mtc thu nay lai khong du dé dam bao cho chinh quyén
thanh phé chi tra cho nhimng chi phi thyc hién cac tha tuc hanh chinh vé linh vuc
nay ma phai bu dép & cac khoan chi khac.

2.1.2.3. Thurc hién cdc quy dinh vé gidi quyét khiéu nai, to cdo vé cip Gidy
chiing nhin quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha va tii sin khdc gin lién trén dat

Duéi su lanh dao, chi dao kip thoi cua Thanh uy, Hoi déng nhan dan, UBND
tinh va su nd luc tham gia cuia UBND cac quan huyén, cac s¢, ban, nganh cua thanh
phé, cong tac giai quyét khiéu nai, td cao cac vi pham trong viéc quan 1y va sir dung
dat dai néi chung va giai quyét trong linh vuc cap GCNQSDD noi riéng da tuan tha
tuyét d6i va nghiém minh quy trinh va thu tuc giai quyét khiéu nai, td céo theo Luat
Khiéu nai, Luat t6 cdo, Luat to tung hanh chinh va Luat dat dai hién hanh. Két qua
trién khai d3 dam bao dung cac quy dinh cua phap luat, duoc dong ddo ngudi din
dong tinh va chap nhan.

Nhin chung, quy trinh va tha tuc hanh chinh vé cip GCNQSDD duoc quy
dinh r0 rang, dugc niém yét cong khai, lai dugc can by quan 1y nha nudce vé dat dai
trong qua trinh thuc thi nhiém vu giai thich cu thé, cin k& vai thai do tan tinh, chu
dao cho nguoi xin cdp gidy nén van dé t6 cao trong linh vuc cdp GCNQSDD duong
nhu khong c6. Céc khiéu nai trong qua trinh cép gidy chii yéu tap trung & khau thim
dinh ho so do ngudn gbc sir dung dat va co so phap 1y d6i voi dat d6 cua nguoi xin
cap khong 16 rang. Tuy nhién, phan 16n cac khiéu nai vé van dé nay déu duoc chinh
quyén thanh phd va cac dia phuong giai quyét kip thoi, dut diém va co ban duoc

nguoi dan hai long, dong tinh ung hd.
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2.2. Panh gia viéc thwe hién thii tuc hanh chinh vé cap gidy chitng nhin
quyén sir dung dét, quyén sé hiru nha va tai san khac gin lién trén dit; nhirng
khé khin, vieéng mic, nhirng van dé phap ly dit ra

2.2.1. Nhitng két qua dat trong vigc thwe hi¢n thii tuc hanh chinh vé cdp
gidy chitng nhdn quyén siv dung dit, quyén sé hitu nha va tai sin Khac gdn lién
trén dit

Luat DAt dai ndm 2013 13 mot bude dot pha cua viéc cai cach cac thu tuc
hanh chinh trong quan 1y, str dung dat dai hudng t6i don gian hoa téi muc c6 thé dé
ngudi dan tu giac thuc hién quyén cta minh theo dung quy dinh cta phap luat; mit
khac, cac co quan nha nudc coi viéc phuc vu nguodi st dung dét 1a trach nhiém,
nghia vu va 13 bon phan cia minh, khong con 1a sy ban on tir ngudi quan 1y nha
nuéc. Nhan thay duoc sy thay doi quan trong ndy, chinh quyén thanh phd Ninh
Binhf trong gin chuc nim qua di c6 nhitng nd luc 16n trong hién thuc hoa su thay
doi quan trong nay, trong do, linh vuc dugc thay ddi vé chat, thé hién su cai cach
dang ghi nhan, mang lai hiéu qua 10n trong cong tac quan ly dat dai va trong viéc
dam bao quyén loi cho nguoi dan phai duoc ké dén 1a: Cai cach hanh chinh trong
linh vuc Vép GCNQSDD ma trong tam la cai cach thu tuc trong viéc thuc hién
nhiém vu nay. Nho vay, viéc thuc hién hoat dong GCNQSDD trong thoi gian qua
da thu dugc nhitng két qua to 16n. C6 thé nhan thay qua nhimng thanh tyu sau day:

* Duwoi goc do phap luat:

Thir nhdt, 1an dau tién Luat Dat dai 2013 danh mot chuong 7 tir Didu 95 dén
Piéu 106 quy dinh vé thu tuc hanh chinh trong quan 1y, sir dung dat dai va cac quy
dinh nay tiép tuc duoc chi tiét hod va cu thé hoa tai Nghi dinh 43/2014/ND - CP vé
thi hanh luat dat dai. Trén tinh than nay, chinh quyén thanh phd Ninh Binh tir nim
2013 — 2016 ban hanh hé théng cac van ban phap quy, quy dinh cu thé vé trinh tu,
thii tuc cAp GCNQSDD. Cac van ban trén 1a co s quan trong dé cac cap chinh
quyén trién khai cac noi dung thu tuc hanh chinh trong vi¢c cép GCNQSDD, tao
nén hanh lang phap 1y thuan loi, binh ding cho moi céng dan, t6 chic; Quy dinh

trach nhiém thudng xuyén cta nguoi dimg dau timg co quan, don vi trong viéc dinh
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ky ra soat cac quy dinh vé thi tuc hanh chinh theo hudng ngdy cang don gian, tinh
gon, dé hiéu, dé 1am, tao thuan loi nhat cho nguoi dan, phén dau giam tu 1/3 dén %
thoi gian giai quyét cac dich vu hanh chinh cong vé dét dai. Ciing tir ndm 2013 tré
lai day, khong con cac thu tuc ndm tan man ¢ nhiéu vin ban phap 1y khac nhau do
nhiéu co quan nha nuéc c6 thim quyén ban hanh véi ndi dung chdng chéo, mau
thuan 14n nhau, vira khé ap dung, vira khong an toan vé mit phap 1y cho ngudi st
dung dat nhu trude ddy, ma tat ca chung duoc quy dinh rd rang, cu thé trong vin
ban chung, thong nhatm, quy vé mot dau mdi va duoc niém yét cong khai. Dicu nay
1a vo ciing thuan loi, d& dang cho ngudi dan khong phai mat nhidu thoi gian cong
stc tra ciru, tim hiéu.

Thir hai, viéc ban hanh cac quyét dinh cia UBND thanh phé vé viéc thuc
hién co ché hanh chinh “mat cira lién thong” 12 mot trong nhitng budc di dot pha va
tién phong cua Ninh Binh day ciing 13 mot trong nhiing noi dung thé hién su nd lyc
quyét tAm ctia chinh quyén thanh phd vé cai cach tha tuc hanh chinh trong quan 1y
dat dai néi chung va cip GCNQSDD noi riéng. Su ra doi va hoat dong c6 hiéu qua
cua hé théng “Mot ctra lién thong” trong viéc thuc hi¢n thu tuc hanh chinh vé cép
GCNQSDBD d cat di cho nguoi st dung dat nhitng ganh niang hanh chinh ma khi
thue hiene quyén ho phai lam va gip vo van trd ngai trude ddy, ho khong con quan
ngai boi nhiing can tr¢ do.

Thir ba, thu tuc hanh chinh dugc quy dinh mot cach rd rang, minh bach va
nhat thé hod cho moi ddi twong sir dung dat. Trong cac quy dinh cu thé, ngudi st
dung dat biét rang ho ndp ho so cho co quan nha nudc nio, thoi gian thy 1y ho so
trong bao nhiéu lau, cadc co quan nha nudc phai lam nhiing thu tuc gi va nguoi su
dung dat s& nhan nhitng san pham ra sao trong timg thu tuc hanh chinh. No6i mot
cach khac, cac thu tuc hanh chinh vé cép GCNQSDD da dugc quy dinh chi tiét va
cu thé khién cho nguoi sir dung dat thdy dugc con dudng hanh chinh hién 1én 13 nét,
khong con 16i 16m, khiic khuyu va nhiéu céng doan nhu trudc ddy giy nhitng phién

ha va mét méi cho ho nira.
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Thir tir, theo cac vin ban hién hanh cua thanh phd thi thu tuc, ho so, quy trinh
tham dinh vé cap GCNQSDD duoc gian tién hon rat nhiéu, thoi gian ciing nhanh
hon so véi trude day. Dong thoi, véi quy dinh vé viéc minh bach, céng khai hoa
quy trinh, thii tuc va két qua thim dinh hd so cho ngudi dan 13 nhitng thay doi vé
chét thuc sy mang lai loi ich thiét thuc cho ngudi din, cung cd long tin cua nguoi
dan vao chinh quyén thanh phd.

* Dudi goc do 16 chirc thuc thi

Thir nhat, UBND thanh phé d3 trién khai co ché “Mot ctra”, “Mot ctra lién
thong” da gop phﬁn nang cao y thirc trach nhi¢ém; tao su chuyén bién tich cuc veé tac
phong, 18 16i 1am viéc trong tiép nhan, giai quyét thi tuc hanh chinh vé dt dai doi
voi to chure, cong dan. Cac ché 6 cong khai, minh bach vé hoat dong cong vu duogc
cac dia phuong, don vi thuc hién nghiém tic rd rang va cu thé hon. Diém noi bat
hon, thanh phé Ninh Binh 13 mot trong nhiing dia phuwong dau tién thong nhét trén
toan tinh vé& quy trinh, yéu cau diéu kién, thanh phan hd so, thoi gian giai quyét,
mitc thu phi, 18 phi lién quan dén tiép nhan, giai quyét ho so thudc linh vuc dat dai
theo co ché “mot cira” tai 100% phuong, xa.

Thanh phé Ninh Binh 13 mét nhiing dia phuong dau tién thir nghiém mé
hinh méi trong vi¢c thuc hién thi diém co ché “mot cira lién thong” trén cac linh
vuc dat dai tai UBND phudng, xa. Tir két qua thi diém, thanh phd da trién khai thuc
hién rong tai 100% xa phuong, gop phﬁn tao thuan loi va hd trg cho dai da sb nguoi
dan lao dong, nguoi dan vung nong thon ¢ xa khu vuc Trung tdm hanh chinh. Bén
canh d6, tao co ché giam sat trong qua trinh giai quyét ho so dat dai clia cac co quan
chuyén mén. So sanh vdi1 co ché “mot ctra”, co ché “mot ctra lién thong” da lam
tang trach nhi€ém coéng viéc cho cong chirc nhung tinh phuc vu, hi¢u qua phuc vu
nhan dan di biéu hién rd nét va tién bo hon, nhan dan duoc hudng lgi nhiéu hon.

Thir hai, & dam bao thyc hién tét cong tac quan 1y, dang ky cac danh muc va
quan 1y chat ché hé thong vin ban, nang cao chat luong phuc vu cong tic chuyén
mon han ché thip nhét nhiing sai sot lién quan trén linh vuc dat dai, S¢ Tai nguyén

va Mbi truong va UBND céac quan, huyén xay dung hé théng quan 1y chat luong
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theo tiéu chuin ISO 9001: 2000, ISO 9001:2008 vao dich vu hanh chinh cong,
qua do da nang cao trach nhiém cua cac by phin VPDKQSDD tur khau xay dung
vian ban, tiép nhan va tra két qua, phuc vu yéu cau chinh dang cia cong dan. Dén
nay, cong tac quan ly trén linh vuc dat dai da dugc trién khai, cap nhat, dang ky,
quan ly toan bd thong qua dit li€u trong may vi tinh ddm bao khoa hoc, chat ché
theo quy trinh.

Thir ba, tir nhitng nd luc cai cach thu tyc hanh chinh, thoi gian cap gidy
chting nhan quyén str dung dat da dugc rat ngan so v6i quy dinh ctua Trung wong 13
55 ngay theo Nghi dinh sd 181/2204/ND — CP va 50 ngay theo Nghi dinh s
88/2009/NP - CP xudng con 43 ngay theo Quyét dinh s6 103/2006/QD - UBND va
xubng con 15 ngay theo Quyét dinh sé 31/2012/QD — UBND; cép d6i 20 ngay
xudng con 7 ngay (ddi véi truong hop khong cé bién dong, cap GCN dbi voi dat du
an chi con 10 ngay. Chuyén bién ndy giup ngudi dan thanh phd rit ngan hon
1.785.000 ngay tién hanh thii tuc hanh chinh lién quan mat thiét dén doi séng va
giao dich kinh té, dan su nay (v6i binh quan honn 105.000 hd so cip GCNQSDD
giai doan 2001 — 2010). Hon thé, néu nhu truée 2007, theo quy dinh ngudi dan phai
thuc hién 6 luot di lai dé giai quyét ho so, thi co ché “mot cira lién thong” tai
phuong, x4 trién khai tir 2007 dén nay d lam loi cho coéng dan thanh phd 4 luot
giao dich/ ho so twong tmg 126.00 lugt di lai.

Thit tw, voi su doi mdi vé chét trong cong tac ban hanh phap luat va to chirc
thuc thi phap luat néu trén nén hoat dong cép GCNQSDD thuc hién trén dia ban
thanh phd Ninh Binh da thu dugc nhiing két qua dang ghi nhan. Theo d6, tinh dén
ngay 30/6/2013, ty 16 cAp GCNQSDD cho hd gia dinh, c4 nhan theo Nghi dinh
64/CP va Nghi dinh 60/CP ciia Chinh phii dat trén 97% s6 hd can phai duoc cap
GCN; riéng ddi voi dat & dat trén 95%. Pay 1a ty 16 ma khong phai tinh thanh nao
cling dat dugc. Thuc té n ay cho théy, su nd lyc dbi méi trong cdi cach thu tuc hanh
chinh vé cdp GCNQSDD cuia chinh quyén thanh phé Ninh Binh d3 va dang la
nhirng dinh huéng dung dan.
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2.2.2. Nhitng nhitng kho khén, viedng mic, han ché, thiéu sét, nhitng vin
dé dit ra trong viéc thue hién thii tuc hanh chinh vé cip gidy chirng nhin quyén
sir dung dit, quyén sé hivu nha va tai san Khac gdn lién trén dit tai thanh pho
Ninh Binh va nguyén nhan

2.2.2.1. Nhitng nhitng khé khin, vwong mdc, han ché, thiéu sét, nhitng
vin dé dit ra trong viéc thwe hién thii tuc hanh chinh vé cip gidy chirng nhén
quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha va tai san Khac gén lién trén dit tai thanh
phé Ninh Binh

Thir nhdt, hién nay c6 rat nhiéu cac vin ban phap luat quy dinh vé GCN
cling nhu cong tac cap GCN nhu: Luat Pat dai 2013, Luat xay dung 2014, Luat Nha
& 2014... Do cung luc c6 nhidu vin ban cung diéu chinh vé mot van dé nén trong
qua trinh ban hanh cac van ban phap quy trén dia ban thanh phd dé t6 chirc thuc thi,
UBND thanh phé ciing da gip rat nhiéu kho khin trong viéc quy vé mot dau méi
cac quy trinh, tha tuc ddi voi tit ca cac loai BDS bao gom dit, nha, cong trinh xay
dung va tai san trén dat mot cach tap trung thong nhat. Khach quan ma thira nhan
rang, cic thu tuc hanh chinh vé cip GCNQSDP duoc ban hanh trong thoi gian qua
cling méi chi tap trung nhiéu t6i thu tuc ding ky va cap doi véi QSDD, dbi véi nha
va cong trinh x4y dung, tai san trén dat méi chi thuc hién nhu mot yéu t6 xem xét
nhu mot yéu to dinh kém khi ¢é yéu cau va ching duoc xem xét, ddi chiéu véi cac
van ban chuyén nganh dé quyét dinh cap hay khong cap quyén so hitu. Vi vay, tinh
tan man, chong chéo, thiéu dong bo nay ciing di va dang 13 nhitng rao can 16n khi
cép GCNQSDD c0 tai san trén dat, dic biét 1a nhitng tai san l1a nha ¢, cong trinh xay
dung, rimg trong ma viéc tao lap tai san d6 khong dong thoi cung thoi diém véi
QSDD. Do d6, ciing 1a nguyén nhan lam cham tién d6 cap GCN.

Thir hai, mic du tén Gidy ching nhin quyén st dung dat di duogc thay doi
rat nhiéu lan, gay ra nhiéu hé qua bat lgi, nhung dén nay van khong tot hon, khong
hop 1y hon theo quy dinh tai Luat dat dai nam 2013: “Gidy chimg nhan quyén sir
dung dit, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién trén dat”. Day 1a mot tén goi

qua dai dong, rat khong can thiét va hoan toan khong hop 1y, boi c6 thé tai thoi
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diém cap gidy, chi co tai san 12 QSDP ma khong co céc tai san trén dat song khi cap
mau gidy van véi tén goi co tai san trén dat, hodc c6 nhing tai san chi 1a QSDD va
nha & ma khong co tai san khac hodc trudng hop cdp GCN cho cian hd chung cu
nhung tén goi van 1d GCNQSDD, nha & va tai san gan lién trén dat.

Thir ba, viéc cip GCN cho ho gia dinh con nhiéu vuéng mac khi khong phan
biét rd khi nao thi cip cho ca nhdn trong ho gia dinh, khi ndo cdp cho ho gia dinh
boi quy dinh cua phéap luat dat dai va Bo luat dan sy chua c6 khéi niém 1 vé ho gia
dinh hodc ca nhan véi tu cach 13 cha thé doc 1ap trong quan hé dat dai. Vi vy, gdy
lang tang cho cac co quan khi cip gidy va giy kho khin trong viéc ky hop dong
chuyén nhuong, thé chap

Thur tw, phap 1énh hién hanh chua co sy théng nhat vé ndi ham cua viéc “ndp
cham” va “ghi n¢™ khi cdp gidy chtiing nhan. Ca hai khai niém tuy dong muc dich 1a
chua ndp ngay tién khi cap gidy chimg nhan, nhung khi quy dinh “no” s& c6 nhiing
van dé phap 1y nay sinh: da “no” thi phai tinh cu thé sé ng 13 bao nhiéu va tinh 13i
sau nay nhu thé nao, nhung phap luat lai dé ngo van dé nay. Mot van dé khac phat
sinh: do phai tinh toan s tién ng, da lién quan dén viéc nhan ho so ¢ nhiing giai
doan cudi nim — nhan ho so trong nam, nhung cap gidy ching nhan niam tiép theo,
vay thu hay ghi no theo gia nao — gia ctia nim ndp ho so hay gia cia nim sau? Va
xung quanh ndi dung nay ciing c¢6 nhiing van dé phat sinh: truong hop ndp hd so
theo phuong thitc cAp cudn chiéu khong phai cap theo nhu cau thi s& giai quyét ra
sao, 1ay ngay nhan ho so 1a ngay nao? Mit khac, khi dung khai niém “no” tao cho
ngudi sir dung dat mot tim 1y khong thoai mai, khong cap gidy ching nhan van sir
dung, c6 cap gidy thi bi “no”. Nhitng vain dé nay ké ca cac vin ban ¢ trung wong va
van ban cuia tinh, thanh phé Ninh Binh déu chua quy dinh rd van dé nay.

Thir ndm, quy trinh va thoi gian giai quyét hd so quy dinh tai cac chi nhanh
chua phi hop, cu thé:

- Dé tranh viéc tré hen, chi nhanh yéu cau cong dan phai tu dén UBND cac

x3, phudng dé xac nhan tinh trang, thoi diém st dung dat va niém yét cong khai tai
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UBND phuong, x4 trude khi ndp ho so tai Chi nhanh d6i voi tit ca hd so cap Gidy
ching nhén lan dau

-Viéc cong khai tai UBND phuong, xa hi¢n nay la chua ding quy dinh, cong
dan phai thyc hién cong khai tai UBND cac phuong trudce khi ndp ho so tai Bo phan
“mot ctra” tai thanh phd. Mot sé trudng hop niém yét cong khai hai (02) 1an tai
UBND phuong (01 14n niém yét truée khi ndp hd so tai Chi nhanh, 01 1an do Chi
nhanh giri vé UBND phuong dé niém yét lai)

Thir sdu, vé tinh hinh sir dung phﬁn mém “mot cira dién ti” tai cac Chi
nhanh: Céc chi nhanh da ap dung phan mém mat cira vao quy trinh tiép nhan va tra
két qua. Tuy nhién, viéc sir dung 1a khong kip vé thoi gian va trach nhiém xu 1y ho
s0, do d6 viéc tong hop, théng ké, quan 1y va bao céo sb liéu vé hd so gip nhiéu kho
khan va khong chinh xac. Qua kiém tra s6 liéu ho so tré hen trén phan mém va ho
so tré hen do can b “mdt cira” nhap vao excel khong khép nhau

Thur bay, viéc cép GCN nhin chung con cham, khong dat dugc tién bo theo
ké hoach da dé ra. Mot sb dia phuong chua trién khai thuc hién d@)ng bo cép GCN
cho tit ca cac loai dat ma chu yéu chi tap trung vao mot s6 loai dét chinh nhu dat
san xuat nong nghiép, dat & nong thon, dat & do thi gay ra tinh trong cham cdo GCN
cho céc loai dit khac. Pac biét, cham thuc hién viéc cép GCN cho bén mua nha tai
cac du an phat trién nha &, dat kinh doanh phi ndng nghiép do cac to chirc st dung.

2.2.2.2. Nguyén nhén ciia nhitng khé khén, vwong mdc, han ché, thiéu sét
trong viéc thuwe hién thii tuc hanh chinh vé cdp GCNQSDDP trén dia ban thanh
phé Ninh Binh thoi gian qua

Du chinh quyén thanh phd di quan tdm chi dao va c6 nhimg thay d6i mang
tinh d6t pha trong viéc cai cach cac thi tuc hanh chinh vé quan 1y dat dai, trong d6
hoat dong cép GCNQSDD dugc chu trong va cé nhiéu sy diéu chinh nhéat. Tuy vay,
hoat dong cdo GCNQSDD van con thé hién nhiéu vudng mac, bat cap do tac dong
b&i nhiéu nguyén nhan khach quan va chi quan khac nhau. Cé thé nhan thiy mot so

nguyén nhan co ban sau day:
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Thir nhdt, cac vian ban vé thi tuc hanh chinh trong cip GCNQSDD ndi riéng
cling nhu cac van ban quy dinh vé cdp GCN noi chung duoc stra d6i, b xung nhiéu
l4n, lién tuc va dugc nhiéu co quan ban hanh nén vi€c cap nhat, van dung cdu cac
don vi hanh chinh dia phuong chua kip thoi. Bac bi¢t, mot sb can bo dia phuong
khong on dinh, mot sd can bo co lién quan dén céip GCN con thiéu trach nhiém,
chua 4p dung cac vin ban quy dinh vé& ché do, chinh sach, phap luat vé dit dai, nha
&, xay dung mot cach chinh xac din dén gay phién ha, kho khin cho nguoi dan
trong viéc dang ky QSDD, quyén sé hitu nha va quyén s& hitu tai san.

Thir hai, hién hé thong ding ky va BPS chua quy vé mot mdi ma con tan
man, rai rac trong nhiéu cac van ban chuyén nghanh, quy trinh thu tuc ding ky ciing
chua sy dong bo, mai chi chi trong toi cong tac dang ky QSDD. Vi vay, hoat dong
cap GCN quyén so hiru nha, cong trinh xay dung va céc tai san khac con gip nhiéu
tré ngai.

Thir ba, qua trinh tham dinh hd so va tra két qua con cham ch& xuét phat tir
nhiéu 1y do nhu:

- Vian phong Piang ky quyén sir dung dét giai quyét hd so chdm hon so voi
quy dinh 15 ngay lam viéc.

- UBND céc x3, phudng cham xac dinh ngudn gbc, tinh trang sir dung dat.

- Chua théng nhét trong vi¢c ap dung hé ) gia d4t khi xac dinh nghia vu tai
chinh, dan dén tinh trang mot s6 ho so sau khi chuyén thué phai tra lai cho Vian
phong Dang ky.

- Cham thoi gian do phdi hop gitta cac co quan c6 lién quan nhu: Phong Quéan
Iy d6 thi, S& Xay dung ddi véi cac truong hop cap dbi co nha xay dung trai phép.

- Mot s6 truong hop do nguoi st dung dat khong ké khai day do va dung
thuc trang dang str dung, mot sb truong hop nguoi s dung dat khong chdp hanh
dung phap luat nén trong qua trinh st dung c6 hién tuwong lan kiét, 1an cbng thoat
nudce, 1an ho 1an can, cong trinh cong cong nén can co thoi gian dé xur 1y.

Cham do cong dan chua thyc hién dﬁy du trach nhiém nhu hen ngay do dac

nhung chu ho di Véng, khong ndp bién ban ky tr can hodc ndp cham, hd so k¥ thuat
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so voi thue té khong trung khép, khi yéu cau cong dan bd sung mdt sd tha tuc co
lién quan thi chdm thyc hién, phap sinh sai l¢ch dién tich, phap sinh céac tao san bién
dong trén dat, dat chwa chuyén muc dich, chuyén nhuong chwa dung véi thu tuc...
Ngoai ra, trong qua trinh tic nghiép cia VPPKQDD, co quan thué va UBND cac
phuong ciing dan dén tré hen mot s6 hd so nhu chua thng nhét trong cach hiéu va
ap dung cac vin ban vé dit dai, mot s6 hd so nhu chwa théng nhét trong cac hiéu va
ap dung cac van ban vé dat dai, mot s6 vian ban cac cAp con chong chéo, khi xin y
kién chi dao cip c6 tham quyén cham duoc giai quyét.

- Van con qua nhiéu thira dat chua duoc ké khai ding ky, cap nhat thong tin
dﬁy du vao hd so dia chinh va co s& dit liéu dat dai;

- Con kha nhiéu hd so dia chinh, co so dit liéu dat dai da lap thiéu chinh x4c,
nhat 1a dién tich thira dat, hay chu sir dung.

Tuy nhién, nguyén nhan chinh din dén viéc khong tudn thi quy trinh giai
quyét ho so va nhimng van dé ton tai néu ¢ trén 13 do UBND thanh phé quy dinh thoi
gian giai quyét ho so cap Gidy chting nhan 1an dau qua ngan chua dén 1/3 so véi quy
dinh cta phép luat, nhung do ddc thu cua thanh phé ho v6i hé théng béan dd, ho so dia
chinh cta thanh phé Ninh Binh di dugc xay dung cach ddy trén 15 ndm va do qua
trinh d6 thi hoa kha nhanh nén dén nay d bién dong trén 60% thira dat, khong con
dap tmg dugc cho cong tac quan 1y ciing nhu trong cip Gidy chimg nhan. Mat khac
ho6 so cip Gidy chimg nhan 1an dau rat phirc tap nhiéu cong doan, nhiéu don vi giai
quyét, nén mdi thoi gian quy dinh 15 ngay lam viéc 1 khong phu hop.

Thir tw, lyc lugng can bo thuc hién cong tac cap GCN con thiéu vé sb luong
va yéu vé chét luong. Cu thé:

- S6 lugng can bo truc tiép thuc hi¢n cong tac cr?ip GCN thiéu, chua du dé
giai quyét hét khdi lugng cong viée duoc giao. S6 can bd nay thuong khong on
dinh, kiém nhiém nhiéu cong vi¢c khéc nhau, tham chi 1a luan chuyén can bo dia
chinh giita cac phuong, xa & mot s6 dia phuong dan dén viéc khong thé theo doi va

nam bt hét nhimg bién dong vé dat dai, tir d6 1am chim tién trinh cip GCN.
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- M6t bo phan can bo tién hanh cong tac cAp GCN hién nay con yéu kém vé
nang luc, khong hiéu dung, hiéu diy du quy dinh cta phap luat dat dai, ngai trach
nhiém ciing nhu khong nhan thic dugc sy bic xtc va yéu cdu cua ngudi dan.
Nguyén nhén 13 do hé thong ddo tao chuyén nganh vé linh vieec BPS hién nay moi
chi rai rac & mot sb chuyén nganh nhét dinh & mot vai truong dai hoc, vi vay mat
bang chung vé kién thirc va trinh d6 cta nhitng ngudi lam cong viée nay chua dugce
vitng vang va chuyén sau. Mit khac, cong tac dio tao boi dudng dé ning cao trinh
dd chuyén mon va nang luc quan 1y chua dugc quan tdm dung mic, con mang nang
tinh hinh thirc. Ngoai ra, mt bd phan can bo duoc tuyén dung trong co ché cii
khong ding chuyén nganh, ning luc kém nhung lai ngai hoc hoi, trau dbi nghiép vu.

Thir nam, ¥ thirc phéap ludt cua nguoi dan vé van dé cdp GCN con chua cao.
Mot phan khong nhé nguoi dan chua nhan thic day di vé quyén loi va nghia vu cia
nguoi st dung dat nén chua thuc hién ké khai, dang ky cip GCN, 1am cham tién do
cAp GCN hién nay.

Két ludn Chwong 2

Chuong 2 cta luan vin nghién ctru vé thuc trang phap luat vé thu tuc hanh
chinh trong cap GCNQSDD trén co sd cac vin ban cla trung wong va vin ban dia
phuong, dic biét luan vin tap trung nghién ctru sdu vé qua trinh t6 chire thyc thi cac
quy trinh, thi tuc vé van dé nay trong 5 ndm tré lai day trén dia ban thanh phd Ninh
Binh dé nhan dugc nhirng thanh tyu da dat dugc va nhitng ton tai, vudng méic phat
sinh trong linh vuc nay. Trén co s& d6, luan vin dua ra nhiing giai phap nham nang
cao chét lwgng va hidu qua cta cong tac nay. TUr viéc nghién ctru trén cé thé thay:

1. Hoat dong cip GCNQSDBD chi ¢6 thé duoc thyc hién bai hé théng ¢ quan
nha nudc cd tham quyén va dyoc trién khai thyc hién theo ding nguyén tic, quy
trinh, thu tuc dugc phap luat quy dinh.

2. GCNQSDD chi duoc cip cho chu thé nao dap tng du diéu kién va cac yéu
cau vé ho so, gidy to phap 1y theo quy dinh ctia phap luat va ho da thyc hién day du

cac nghia vu tai chinh cho nha nudec.
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3. Phap luat dat dai hién hanh noi chung va cc vin ban huéng dan viée to
chtrc thuc thi vé cdp GCNQSDPD da c6 nhiéu quy dinh méi: M6 rong vé dbi tuong
va diéu kién GCNQSDD cho moi loai dat, moi chu st dung 6n dinh véi quy hodac
miém giam nghia vu tai chinh khi cdp gidy; Cai cach tha tuc theo mo hinh “mot
ctra”, gin két thu tuc giao dit, thué dat. Chuyén quyén sir dung dit thanh mot chu
trinh. T4t ca chi nham muc dich tao su thuan loi cho nguoi st dung d4t ma coa hon
13 hudéng t6i mot sy an toan phap 1y cho nguoi dan khi tham gia thi trudng quyén sir
dung dat. Cung véi d6, chinh quyén Ninh Binh di c6 nhiing chi dao cu thé, sat sao,
kip thoi & tAt ca céc cép, cac co quan thuc thi hoat dong cép GCNQSDD nén thuc té
5 nam qua cong tac ndy di thu dugc nhitng két qua dang ghi nhan.

4. Bén canh nhiing thanh tyu nhét dinh di dat duoc, cong tac cép GCN trén
thuc té con ton tai rat nhiéu nhiing khé khan, bat cap va vuong mic. Thuc trang
nay do nhiéu nguyén nhan khac nhau: hé théng phap luat chua thyc sy 6n dinh va
théng nhét, cong tac td chure thuc thi chua duoc trién khai déng bd va hi€u qua ¢
cac cap. Picu d6 doi hoi, dé cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc quan 1y dat
dai néi chung va trong linh vuc cip GCNQSDD noi riéng dat hiéu qua hon trong
thoi gian tdi, chinh quyén thanh phd Ninh Binh can phai tiép tuc c6 nhiéu su thay
d6i hop 1y, c6 hiéu qua va cong tac to chirc thuc thi quyét 1iét hon. D6 ciing chinh 1a

cac kién nghi cia tac gia vé van dé nay.
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CHUONG 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP PAM BAO THU'C HIEN THU TUC HANH
CHINH VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN
SO HU'U NHA O VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT TU THUC TIEN
THANH PHO NINH BINH, TINH NINH BINH

3.1. Pinh huéng dam bao thwe hién thii tuc hanh chinh vé cap gidy
chirng nhin quyén sir dung dat quyén sé hiru nha & va tai san gin lién trén dat
tai thanh phd Ninh Binh, tinh Ninh Binh

Viéc ding ky, cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san khac gan lién voi dat co y nghia dic biét quan trong trong quan 1y nha
nuéc vé dat dai, gop phan 6n dinh chinh tri xd hoi va ting truong kinh té mot cach
bén viing trong giai doan tir nay dén nam 2020 va nhitng nam tiép theo.

Pé phu hop vai tong thé cai cach thu tuc hanh chinh néi chung va dat dai noi
riéng, khic phuc nhiing ton tai thiéu sot trong qua trinh thyuc hién va dam bao dap
mg yéu cau hoi nhap qudc té. Pé cong tac thyc hién thu tuc hanh chinh vé cap
GCNQSD, quyén so hitu nha & va tai san gan lién trén dat duoc trién khai tt va thu
duoc nhiéu thanh qua thi ta phai thuc hién tbt mot s6 van dé sau.

Trude hét can phai quén triét cac ndi dung, tinh than chi thi ciia Chinh Phu.
Xac dinh cong tac cdp GCNQSP la mot nhiém vy hang dau va quan trong nhat
trong cong tac quan ly Nha nudc vé dat dai, can tap trung chi dao sau sdc, c¢6 ké
hoach cu thé, phan cong trach nhiém ro rang, thuong xuyén kiém tra viéc thyuc hién,
can c6 su phdi hop gitta cac ban nghanh véi nhau nham tao ra sitc manh tong hop
day nhanh tién d6 cap GCNQSD.

Phai lam t6t cong tac tuyén truyén, van dong dé cho cac chu thé sir dung dat
quan triét ndi dung, chinh sach, chu truong ctia Pang va Nha nudc vé cong tac quan
ly dat dai va cap GCNQSD. Thong qua tuyén truyén giup moi ngudi nhan rd quyén
lgi va nghia vy trong viéc thyc hién quyén su dung dat, gitp cho nguoi sir dung dat

tich cuc hudng tng va chip hanh diy du moi quy dinh vé cong tac cap GCNQSD.
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Phai hét strc coi trong cong tac td chirc, chuan bi vat tu kinh phi, tai li¢u tap
huén chuyén mén dén ting can bo thuc hién. Pdng thoi phai thuong xuyén don ddc
kiém tra viéc thuc hién va nhiing sai sot trong qua trinh chi dao va thuc hién.

Cubi cing can chil ¥ dén Quy hoach cho cac khu vuc can danh dat cho cac
cong trinh cong cong va phat trién do thi moi.

Nhén thte rd dugce tim quan trong trong viée cAp GCNQSD xuit phat tir nhu
cau cia mdi ngudi va su phat trién cta nén kinh té va tdc d6 d6 thi héa nhanh chong
ctia nén kinh té. Cac nganh can c6 chi truong dé khic phuc nhitng vuéng mic trong
thoi gian vira qua dé hoan thanh cong tic quan Iy nha nudc vé dat dai, gop phan 6n
dinh chinh tri xa hoi, tang truong kinh té mot cach bén vimng. D6 1a co sé quan trong
trong viéc quan 1y dat dai va 1a co sé quan trong trong viéc nang cao quyén va nghia
vu cua nguodi st dung dat, lam cho ho nhan thirc duoc vai trd cua minh dé tir d6 co
trach nhiém hon trong qua trinh sir dung dat.

Phuong hudng dét ra 1a nhu vay nhung viéc thuc thi cua n6 khong don gian
chut nao. Do vay dé dat myc tiéu dén nam 2020 hoan thanh viéc ding ky, cap gidy
chirng nhan quyén su dung dat, khic phuc nhiing tdn tai, bat cap van con x4y ra
trong qua trinh cip GCNQSDD. Mudn nhu vay can ¢ nhiing dinh hudng giai phap
phu hop

3.2. Giai phap dam bio thwc hién thi tuc hanh chinh diy nhanh tién d¢

N
A

vé cip gidy chirng nhin quyén sir dung dit quyén sé hiru nha & va tai san gin
lién trén dat tir thue tién thanh phé Ninh Binh, tinh Ninh Binh

3.2.1. Hoan thién hé théng vin béin ciia Nha nwéc vé dit dai

Céc van ban phap luat ctia Nha nudce cé vai tro quan trong trong viéc quan 1y
nha nuéc vé dat dai. N6 1a co so, can ctr cho viée cép GCNQSDD. Do vay cac van
ban phép ludt phai d& hiéu, don gian, va thdng nhit giita cic ndi dung véi nhau,
gilra cac van ban vdi nhau dé tranh lung ting trong viéc thuc hién. Hon nira, mot
van ban, chinh sach mdi duoc Nha nudc dua ra can phai co vin ban huéng dan di
kém dé cho céc cép dé thyc hién. Thuc té c6 nhiéu diéu ton tai, trong nhirng nam

gan day co6 nhiéu van ban, chinh sach veé dat dai van chua day dua va dong bo, gitta
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cac bo luat hoac van ban ban hanh chua co su phéi hop an khép voi nhau va nhiéu
chd con mau thuan.

Luat dat dai 2013 méi ra doi nhung van con nhimg quy dinh chwa chit ché,
viéc thi hanh Luat phai nhd dén cac van ban hudng dan thi hanh. Mot s§ van ban
chua dung tham quyén, mot sé quy dinh cua phap luat dat dai chi dung lai & mirc do
nguyén tic, quan diém ma chua c6 quy dinh cu thé.

Vi thé doi hoi can phai hoan thién hé théng vin ban phap luat vé dat dai cho
phtl hop véi diéu kién ndy, can xdy dung va ban hanh quy ché quan 1y vé sir dung
dat. Hé thdng vin ban phap luat phai duoc ban hanh dung thim quyén, cac vin ban
do cac co quan cap dudi ban hanh can phai c6 su théng nhat véi nhau, tao diéu kién
thuan loi cho nguoi str dung dat. Pong thoi tranh tinh trang cac van ban ban hanh
trong mot thoi gian ngan lai khong pht hop véi thyc té phai x6a b hay diéu chinh,
b6 sung lam cho ngudi dan thi hanh quy dinh khong kip tng phé véi nhiing thay
d6i theo quy dinh cua Nha nudc. Can phai c6 nhitng quy dinh vé chinh sach tai
chinh phu hop va nhitng ché tai xir Iy cac vi pham phéap luat mot cach hop 1y.

C6 thé noi day 1a mot giai phap kha quan trong nham day nhanh tién d6 cip
GCNQSDBD va cai cach thi tuc hanh chinh rat ngan thoi gian cho ho gia dinh, ca
nhan. Néu giai phap nay duoc thuc hién tdt s& gitip cho cong tac quan Iy Nha nudc
vé dat dai trong giai doan t6i s& chit chd hon dong thoi viéc cap GCNQSDD sé&
duoc dién ra nhanh chong hon.

3.2.2. Gidi phdp vé cdi cdch thii tuc hanh chinh

Sau khi Luat dat dai 2013 c6 hiéu lyc da c6 nhiéu tac dong tich cuc doi véi
viéc quan 1y va str dung dat dai, giai quyét duoc rat nhiéu van dé gop phan vao viéc
day nhanh téc d6 cip GCNQSDD. Tuy nhién thi tuc hanh chinh trong quan ly dat
dai nhit 13 trong cong tac cAp GCNQSDD trong thoi gian qua chua duogc rd rang
hay cac quy dinh con chong chéo 1én nhau giita cic nganh. Vi vay cic co quan cap
GCNQSDD phai cong khai cac thi tuc trong viéc cap gidy chimg nhan, ndi dung
can cong khai nhu: danh muc céac gidy to trong timg loai hd so, thoi han giai quyét,

1€ phi va cac nghia vu tai chinh phai np.
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Mat khéc, hién nay khoan thu 1€ phi trudc ba va mot s6 1é phi khac con rat
cao, lam cho ngudi st dung dat phai ton kém dic biét 1a dat d6 thi. Vi thé can phai
c¢6 bién phap dé khic phuc tinh trang nay, nham han ché cac trudng hop ngudi sir
dung dat khéng di kha niang thuc hién nghia vu. Trong cong tac cdp GCNQSDD
can théng nhit cip 1 loai GCN bao gon ca quyén st dung dit va quyén so hitu tai
san gan lién v6i dat. Can thdng nhét cac quy trinh thuc hién viéc ding ky dit dai,
dang ky tai san hinh thanh tir sir dung dat trén nguyén tic thong nhat ddu mbi quan
1y dang ky, don gian tha tuc hanh chinh, giam phién ha cho nguoi str dung dat, khic
phuc lang phi trong quéan 1y, tao su quan 1y phat trién thi trudng bit dong san trong
giai doan hién nay.

3.2.3. Gidi phdp té chirc cdn by

Trong cong tac dang ky va cip GCNQSDD vai tro ciia doi ngii can bo dia
chinh dong vai tro rat 16n, tuy nhién trong thyuc té doi ngii can bd dia chinh cap xa
clia ca nude ndi chung va cia tinh Ninh Binh néi riéng con thiéu vé sé luong ciing
nhu vé chat luong. Ma khéi luong cong viéc quan 1y dat dai rat 16n do nhu cau vé
cAp GCNQSDD ngay cang ting di gdy rat nhiéu kho khin trong cong tac quan 1y
dat dai, 1am cham tién do cap GCNQSDD.

Mat khac trinh do cua cac can bo con yéu kém, nhiéu can bo chua ndm rd céc
quy dinh cta Nha nuéc vé trinh ty thi tuc cdp gidy chimg nhan, khong co tinh than
trach nhiém trong cong tac cip GCNQSDD cho ngudi dan. Dé giai quyét van dé
nay can phai ting cuong thém luc lwong can bo dia chinh cho cac xa giai quyét van
dé thiéu hut vé s6 lugng, cling nhu ca vé chat luong, khi tuyén can bd can phai kiém
tra chit ch& kha ning lam viéc, chuyén nganh dao tao cua ngudi ndp hod so du
tuyén, tranh tinh trang ngudi chua qua dao tao chuyén mén lam trai nganh, nang cao
kha ning tin hoc va ap dung cac céng nghé méi trong cong tic cdp GCN dé dap tmg
nhing yéu cau trong cong tic nay. Hon nita trong thoi gian téi phong Tai nguyén va
Maéi truong phai phéi hop véi UBND cac phuong, xi t6 chire cac 16p nang cao trinh

ddé chuyén mon cling nhu tinh than trach nhiém lam viéc cho can b cap phuong, xa
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dé han ché nhig tiéu cuc trong qua trinh ké khai ding ky, cip gidy chimg nhan va
day nhanh tién do cong tac nay.

3.2.4. Gidi phdp dau tw trang thiét bi phuc vu céng tic cidp GCNQSDP

Pé phuc vu cho cong tac ké khai ding ky cap GCNQSDP cho cac ho gia
dinh, c4 nhan nham phuc vu cong tac quan 1y tot hon thi cac cdp chinh quyén can
quan tdm dau tu kinh phi cho céng tic do dac lap ban dd dia chinh trén dia ban
thanh phd, phong diang ky dat dai tham muu cho 1anh dao S¢ va UBND tinh ¢6 quy
dinh cu thé xir 1y cac ton tai trude ddy nham thuc ddy nhanh tién d6 cip GCNQSDD
va 1ap ho so dia chinh trén co s& Luat dat dai 2013 va cac quy dinh hién hanh cta
phap luat. B6 sung hoan chinh ban quy dinh vé viéc giao dat 1am dich vu cho cac ho
gia dinh, c4 nhan c6 dét thu hoi dé phat trién cac khu céng nghiép, khu du lich, khu
d6 thi nham day nhanh tién d6 giai phong mat bang thyuc hién cac du 4n dau tu, xay
dung ké hoach chuyén doi don ghép rudng dét trong nong nghiép.

3.2.5. Céng tic thong tin tuyén truyén

Cong tac tuyén truyén va huéng dan nguoi st dung ké khai dang ky dat
phai dugc tién hanh tt hon nita nham giam thiéu s6 hd so da ké khai dang ky ma
khong dugc cap co tham quyén thong qua, do khong du gidy to hop 1& hay ké khai
khong dung quy dinh, khong du thong tin. Giai quyét duoc van dé nay sé gitp cho
ngudi st dung dat khong phai mat nhiéu thoi gian ciing nhu tién bac khi thyc hién
cong tac ké khai va xin cAp GCNQSDD, dong thoi cac co quan Nha nude c¢6 thim
quyén s& giam bt sé hd so phai tham dinh, giam duoc thoi gian phai xem xét lai
ho so ké khai.

Viéc thong tin tuyén truyén c6 nhiéu hinh thic khic nhau théng qua cac
phuong tién thong tin dai chung gitp cho ngudi dan hiéu duge quyén loi ciia minh.
C6 thé néi cong tac tuyén truyén gido duc nang cao nhan thirc dén nguodi dan déng
vai tro dac biét quan trong trong linh vuc dat dai noi riéng cho nén doi hoi phai co
su phdi hop giita cac cap, cac nganh c6 lién quan phai thyc hién t6 cong tic nay

gitp cho cac van ban, cac quy dinh cua Nha nudc dén dugc voi ngudi dan.

72



3.3. Cac kién nghi d6i véi cac co quan nha nwée

3.3.1. Péi véi UBND cdc huyén, thi xa, thanh pho

1/ Chi dao Phong Tai nguyén va Moéi trudng, UBND céc x3, phuodng, thi trin
ra soat déng bd, chinh xéc: s thua dat, sd nguoi s dung dat, dién tich cac loai dat
d3 duoc cap Gidy ching nhan; dong thoi xac dinh: sb thira dat, sb ngudi sir dung
dat, dién tich cac loai dat can cap méi, cp d6i, cip lai Gidy ching nhan (thudc
tham quyén UBND cép huyén cép) va lam rd nguyén nhan chua duoc cip méi, can
cap d6i, cap lai dé xdy dung ké hoach cap Gidy chiing nhan cu thé hang nam va bao
c4o vé S& Tai nguyén va Moi truong trude ngay 25 thang 11 hang nam.

2/ Chi dao Phong Tai nguyén va Mbi trudng tap trung tham dinh, kiém tra ho
so xin cAp moi, cip ddi, cap lai Gidy ching nhan di 1ap trinh lanh dao ky Gidy
chting nhan (mot sé dia phuong, ho so xin cp Gidy ching nhan cham duoc thim
dinh, ky cip; ca biét, ho so da thim dinh hang nam chua ky cap). Lap so theo ddi
cip Gidy ching nhan, cap nhat diy du, thudng xuyén. Hang thang bao cao két qua
cAp mdi, cip d6i, cap lai Gidy ching nhan vé S& Tai nguyén va Mai truong (qua
Phong Ping ky Dat dai) trudc ngay 25 hang thang (S6 liéu bao cdo hang thang
dugc tinh tir ngay 21 thang trudc dén ngay 20 thang do).

3/ Chi dao, d6n dbc Vin phong Pang ky quyén st dung dat cap huyén phdi
hop véi UBND cac xi, phudng, thi tran chii dong hudng dan nguoi st dung dat
dang ky, ké khai, 1ap ho so xin cip Gidy chiing nhan ddi v6i cac thira dat chua dugc
cép lan dau. Phan dau dén hét nam 2013, hoan thanh viéc cap Gidy chimg nhan lan
dau cho ngudi s dung dat trén dia ban. Nhimg dia phuong chua c6 Ban d6 dia
chinh chinh quy dang sb s& trich do, chinh 1y Ban d6 dia chinh cii dé cép Gidy
ching nhan ma khong chd do vé Ban d6 dia chinh méi.

4/ Can d6i méi viée to chirc xét duyét hd so cip Gidy chung nhin bao dam
thoi gian quy dinh; trong qua trinh xét duyét cap Gidy chimg nhan phai c6 su phbi
hop chit ché giira cap x4, huyén va don vi tu van; viéc xét duyét ciia cAp huyén phai
dugc thuc hién cung véi qua trinh tham tra, xét duyét cua cip xi dé dam bao chat

luong va rat ngan thoi gian xét duyét. Bam sat quy dinh tai cac van ban quy pham
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phap luat c6 lién quan dé cong nhan quyén sir dung dat d6i véi cac thira dat chua
dugc cip Gidy chirng nhan hodc c6 bién dong vé sir dung dat theo dang quy dinh,
dam bao quyén loi cia ngudi sir dung dit.

3.3.2. Déi véi Viin phong Dang ky quyén siv dung dit tinh Ninh Binh:

1/ Ra soat, tong hop, bao cdo chinh xac sb td chirc, sé gidy, dién tich dat da
cap cho ting ddi twong; ddng thoi xac dinh khdi luong cu thé con phai cip bao céo
vé S& Tai nguyén va Moi trudng.

2/ Xay dung ké hoach va xac dinh nhiém vu cép Giéy chirng nhan cho céc to
chtrc 1a nhiém vu chinh va hoan thanh trong nam 2013.

3/ Lap ké hoach str dung; t6 chtrc nhan, cép phat; lap s6 theo ddi viéc nhan,
cAp phat va str dung; hudng din, kiém tra viéc quan 1y, sit dung phoi Gidy chimg
nhan; t6 chitc hity phoi Gidy ching nhan bi hu hong trén dia ban toan tinh bao cao
vé So Tai nguyén va Moi truong trude ngay 31 thang 10 hang nam.

4/ Chu dong hudng dan cac to chic dang sir dung dat thudc tham quyén
UBND tinh cap Gidy ching nhan (nguoi st dung dat) dang ky, ké khai, 1ap ho so
xin cAp Gidy chimg nhan dbi v6i cac thira dat chua duoc cdp 1an dau ma khong thy
dong cho nguoi st dung dat dén lam thu tuc dang ky nhu trude day.

3.3.3 Déi véi UBND tinh:

Quan tam, dau tu cho cong tac quan ly dat dai: Danh 10% ngudn thu tir dat
clia ndm trude, dau tu cho cong tac do dac; cdp mdi, cip lai, cAp doi Gidy chung
nhan; thanh 13p lai hé thong HO so dia chinh va xay dung Co so dir liéu dét dai trén
dia ban tinh nam sau.

3.3.4. Péi véi Bp Tai nguyén va Moi trwong:

1/ Béo cao Chinh phu hd trg kinh phi dé tinh Ninh Binh tién hanh do dac dbi
véi 81 x4, thi trin chua c6 Ban dd dia chinh chinh quy dang s6 lam co s& dé cép doi
Giéy chung nhan, 1ap lai h¢ théng Ho so dia chinh va xay dung Co so dir liéu dat
dai theo yéu ciu ctua BO Tai nguyén va Mai truong.

2/ Hoan thién cac phan mém chuyén dung, trong d6 c6 phin mém viét Gidy

chting nhan theo dung Format tai Thong tu s6 17/2009/TT-BTNMT.
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3/ Tb chuc tap hudn, hoc tip kinh nghiém cong tac xay dung Co sé dir liéu
dat dai (xdy dung Co so dit liéu dat dai 1a mot nodi dung méi, chua qua thuc té can
c6 huéng dan thdng nhat dé cac dia phuong trién khai thyc hién) dé quan 1y cong
tac cap Gidy chirng nhan.

4/ Théng nhit tén goi co quan quan 1y dit dai trong toan qudc, trién khai
ddng boé Vian phong Dang ky quyén sir dung dit mot cap.

Két luan chwong 3

Chuong 3 cua luén van dua ra dinh hudéng va gidi phap dam bao thuc hién
tht tuc hanh chinh vé cap gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén s¢ hiru nha &
va tai san gin lién voi dét tai thanh phd Ninh Binh, tinh Ninh Binh

Ngoai nhiing giai phap trén con co nhiing giai phap khiac nhu: Céan ting
cudng quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat hon nita dé sir dung dat mot cach
tiét kiém, hiéu qua va dam bao tinh kha thi trong qua trinh thuc hién. Pong thoi khi
c6 quy hoach phai cong bd rong rii trén cac phuong tién thong tin dai chung, dé
ting nguoi dan, can bo biét duoc nodi dung cta quy hoach.

Ngoai ra can théng nhat quy trinh thyc hién viéc dang ky dat dai, dang ky tai
san hinh thanh tir sir dung dat trén nguyén tic thong nhat ddu méi quan 1y ding ky,
don gian thi tuc hanh chinh, giam phién ha cho nguoi str dung dét, khiac phuc ling

phi trong quan ly.
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KET LUAN

1. Pé tai nghién ciru vé van dé thu tuc hanh chinh trong cdp GCNQSDD qua
thue tién thue thi trén dia ban thanh phd Ninh Binh 1a dé tai & pham vi hep hon so
v6i van dé cap GCNQSDP néi chung. Pi sau nghién ctru dé nhan thay duoc nhiing
quy dinh cua phap luit vé vin dé nay, ddng thoi thdy dugc thuc trang cua viée thuc
hién thu tuc cAp GCNQSDD. Qua d6 rut ra dugc nhitng gi da lam duoc va nhiing gi
chua lam duoc. Tir d6, c6 thé dua ra nhiing kién nghi, giai phap dé khic phuc tinh
trang trén.

2. Thi tuc hanh chinh trong quan 1y va st dung dat dai noi chung va cip
GCNQSDBD noi riéng 13 yéu cau bat budc khong chi ddi véi cac chu thé ¢6 nhu cau
xéac 1ap quyén sé hitu va stir dung BDS, ma con dbi voi cac co quan nha nude cd
tham quyén thuc hién hoat dong cap GCNQSDD. Boi, hoat dong nay khong chi
mang lai 1oi ich thiét thuc cho cac chil thé BPS, ma con gitp nang cao hiéu qué cia
hoat dong quan 1y nha nuéc vé BPS. Chinh vi vay, hoat dong cip GCNQSDPD doi
hoéi cac co quan chirc nang khi cap gidy phai dam bao tuan thi dung quy trinh, thu
tuc, nang cao tinh minh bach, dan chu, cong khai, nhanh chong, kip thot nham dam
bao t6i da quyén va loi ich hop phap cho cac chu thé xin cap gidy. Cung vai do, cac
chu thé xin cdp gidy ciing nghiém chinh tuan thu va thuc hién nghiém tic cac yéu
cau vé thu tuc ma Nha nuéc da dé ra.

3. So voi phap luat dat dai thoi ky trude khi ban hanh Luat Dat dai nam 2013
thi phap luat dat dai hién hanh noi chung va cac vin ban phap quy cta thanh phd
Ninh Binh néi riéng thé hién nhiéu su thay doi rat tién bo trong cong tac cap gidy
chtng nhan. Dic biét, phap luat di thé hién sy thong thoang va coi mé hon khi quy
dinh céc diéu kién dé xét cap gidy; cac thi tuc hanh chinh gian don , gon nhe hon
va duoc quy vé mot ddu mdi; co ché ghi nhan no khi cap gidy, co ché uy quyén khi
cap gidy...1a nhiing thay d6i quan trong thé hién sy linh hoat nham diy nhanh tién
d6 cap gidy trén thyc té.

4. Trong 5 nim qua, thanh phd Ninh Binh d3 c6 nhiéu thay d6i mang tinh dot

pha, thé hién tinh tién phong trong viéc cai cach thil tuc hanh chinh trong linh vuc
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cAp GCNQSDD. Cu thé: cac diéu kién cip gidy dugc quy dinh don gian, phu hop
hon v&i thuce té cudce séng. Céac quy trinh, thu tuc dugc quy dinh rd rang, cu thé va
cong khai minh bach dé nguoi dan dé dang tiép can. Dic biét, ké tir khi thanh ph
thuc hién co ché “mét cira”, “mdt cira lién thong”, trong viéc thyc hién céac thu tuc
hanh chinh vé cdp GCNQSDD, cung véi viée tng dung cac phin mém tién tién dé
phuc vu cho cong tac nay thi tién d6 cAp GCNQSDD di dugc rit ngin dang ké, sd
luong GCN qua mdi nim duogc cip ciing ting nhiéu, tao niém tin tuéng cua nhan
dan vao co quan nha nudc.

5. Bén canh nhing két qua dat dugc, trong qua trinh thyc hién céac thu tuc
hanh chinh vé cap gidy thoi gian qua ciling con gap nhiéu kho khin, vudng mac, con
nhiéu rao can 1am anh hudng t6i tién do va chit luong cta hoat dong cap gidy. Dé
hoat dong cap GCN duoc dién ra thuan loi hon trong thoi gian téi, gop phan ning
cao hiéu qua cta hoat dong quan 1y nha nudc vé BDS , dong thoi dam bao quyén va
lgi ich thiét thue cho nguoi dan dugc ton trong thi nhi€ém vy khong chi dét ra cho
chinh quyén thanh phd ban hanh, stra d6i va hoan thién phap luat cho phu hop hon
v6i thuc té, ma con can dén su thay d6i quyét 1iét va dot pha hon trong cong tac to

chirc thuc thi cac thi tuc hanh chinh vé cép GCN.
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10.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

Bo tai chinh (2010), Thong tu sb 68/2010/TT — BTC ngay 26 thang 4 nim
2010 hudng din vé 1¢ phi trude ba.

Bo tai nguyén va méi truong (2009), Thong tu sé 17/2009/ TT — BTNMT
ngay 21/10/2009 cua Bo tai nguyén va Moi truong quy dinh vé cip
GCNQSDBD, quyén s hiru nha va tai san gan lién trén dat.

B9 tai nguyén va Moi truong, Bo Noi vy, Bo Tai chinh (2010), Thong tu lién
tich s6 05/2010/TTLT-BTNMT-BNV-BTC ngay 15/3/2010 ciia B6 tai nguyén
va Moéi truong, Bo Noi vy, B§ Tai chinh hudng dan vé chirc nang, nhi¢m vy,
quyén han t6 chirc, bién ché va co ché tai chinh cia VPPKQSDD

Chi thi s6 04/2004/CT-UBND ngay 26/3/2004 cua Uy ban nhan dan tinh Ninh
Binh vé viéc xur 1y cac truong hop lan chiém, st dung dat bat hop phap trén
dia ban tinh.

Chi thi s6 08/2006/CT-UBND ngay 02/6/2006 Uy ban nhan dan tinh Ninh
Binh vé viéc ting cudng cong tic quan 1y dat dai trén dia ban tinh.

Chinh phu, Béo cdo s6 93/BC — CP ngay 19/10/2007 vé tién do cap gidy
chting nhan quyén sir dung dat

Chinh phu (1994), Nghi dinh s6 38/ND — CP ngay 4/5/1994 ctia Chinh phi vé
cai cach mot bude thu tuc hanh chinh trong viée giai quyét cong viée cia cong
dan t6 chirc.

Chinh phu (1994), Nghi dinh s6 61/CP ctia Chinh phu vé mua ban va kinh
doanh nha & hodc gidy to vé thanh 1y, hoa gia nha & thudc sé hiru nha nude tir
trude 5/7/1994.

Chinh phua (2004), Nghi dinh 181/2004/ND — CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh
Luat Dat dai nim 2003.

Chinh phii (2005), Nghi quyét s6 755/2005/NQ — UBTVQHI1 cta Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh viée giai quyét déi voi mot sd trudong hop cu
thé vé nha dat trong qua trinh thyc hién cic chinh sach quan 1y nha dat va

chinh sach cai tao xa hdi chu nghia trudc ngay 01/7/1991.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Chinh phi (2006), Nghi dinh 90/2006/ND — CP, huéng dan thi hanh Luat Nha
o nam 2005.

Chinh phu (2007), Nghi dinh sé 84/2007/ND — CP ngay 25/5/2007 ctia Chinh
pht quy dinh vé bd sung vé cdp GCNQSDP 2007 vé tién do cap gidy ching
nhan quyén st dung dit.

Chinh phu (2009), Nghi dinh s6 51/2009/ND — CP cua Chinh phu vé hudng
dan thi hanh mot s6 diéu cia Nghi dinh s6 19/2008/QH12 ngay 3/6/2008.
Chinh phi (2009), Nghi dinh s6 88/2009/ND — CP ngay 19/10/2009 ciia Chinh
phu vé cip GCNQSDD, quyén sé hitu nha va tai san khac gan lién trén dat.
Chinh phi1 (2009), Nghi dinh s6 21/2009/NQ — CP vé Chién lugc quéc gia vé
phong chdng tham nhiing.

Chinh phi (2010), Nghi dinh s6 88/2009/ND — CP ngay 19/10/2009 ciia Chinh
phil quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Nha nudc.

Chinh Phii (2010), Nghi quyét s6 19/2008/QH12ctia Qudc hoi vé thi diém cho
t6 chirc, ca nhan nudc ngoai mua va s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam.

Chinh phu (2014), Nghi dinh 43/2014/NP — CP ngay 15/5/2014 vé thi hanh
Luat Dat dai ndm 2013.

Pham Thi Thanh Hai (2010), mot s6 van dé phap 1y vé cp gidy chiung nhan
quyén st dung dat, quyén s hiru nha, va tai san khac gin lién trén dat, Khoa
luan tot nghiép, Truong dai hoc Luat Ha Noi.

Nguyén Thi Thu Hang (2006), mot s6 van dé phap 1y vé cap gidy chimg nhan
quyén sir dung dat, khoa luan t6t nghiép Trudng Pai hoc Ha Noi.

Nguyén Quang Hoc (2004) cac van dé phap 1y vé cap GCNQSDD, luan vin
thac sy luat hoc.

TS.Tran Quang Huy (2009) (Phap Luat dit dai Viét Nam hién hanh nhin tir
gdc d6 bao dam quyén clia nguoi st dung dat) - tap chi Luat hoc s 8/2009.
Nghi quyét sb 01/2014/NQ-HPND ngay 16/7/2014 cta Hoi dong nhan dan
tinh Ninh Binh ban hanh Quy dinh mtrc thu, ty 1& phan trim (%) ndp ngin
sach nha nudc va dé lai don vi thu cac khoan phi, 1€ phi trén dia ban tinh Ninh
Binh;
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24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.
34.

35.

36.

37.

38.

Vii Thi Nguyén (2007), Qué trinh hoan thién viéc cadp GCNQSDD trong bbi
canh phai st Iy cac vuong mic vé dit dai, khoa lun t6t nghiép, Truong Dai
hoc Luat Ha No1.

Nhan dién va giam thiéu céc rii ro din dén tham nhiing trong quan 1y dat dai o
Viét Nam (2011), Nha xuét ban Chinh tri Qudc gia — Sy tht.

Ding Anh Quan (2011), mdt sé yéu té cta hé théng dang ky dat dai, Tap chi
Nha nudc va Phap luat s6 3/2011.

Quédc hoi (1988), Luat dat dai, NXB Chinh tri Qudc gia, Ha Noi.

Quodc hoi (1993), Luat dat dai, NXB Chinh tri Qudc gia, Ha Noi.

Qubc hdi (1998), Luat bo xung mot s6 diéu cua luat dat dai, NXB Ban d6 Ha
Noi.

Quéc hoi (2010), Luat bd xung mot sé diéu cua luat dat dai NXB Ban dd Ha
Nbi.

Qudc hoi (2003), Luat dat dai2003, Nha xuat ban Chinh tri Qudc gia, Ha Noi.
Quéc hoi (2003), Luat xdy dung 2003, Nha XB chinh tri Quéc gia Ha Noi.
Quédc hoi (2003), Luat nha ¢ 2005, Nha XB chinh tri Quéc gia Ha Noi.

Quéc hoi (2003), Nghi quyét s6 23/2003/QH11 ctia Qubc hoi khoa XI vé nha
dat do Nha nuéc quan 1y, bd tri sit dung trong qué trinh thyc hién cac chinh
sach vé quan 1y nha dat va chinh sach cai tao xd hoi chu nghia trudc ngay 01
thang 7 nam 1991.

Quéc hoi (2005), Luat phong chdéng tham nhiing, Nha xuat ban Chinh trj Quc
gia Ha Noi.

Quéc hoi (2012), Nghi quyét 30/2012/QH13 ctia Qubc hdi khoa XIII vé chat
van va tra 101 chat vén tai ky hop thir 3.

Quyét dinh s6 194/2007/QD-UBND ngay 22/01/2007 cta Uy ban nhan dan
tinh Ninh Binh vé viéc quy dinh han muc giao d4t &, han mirc cong nhan dat &
trén dia ban tinh.

Quyét dinh sb 1025/QD-UBND ngay 07/9/2009 ctia Uy ban nhan dan tinh
Ninh Binh vé viéc cong bd bo thu tuc hanh chinh thudc thaim quyén giai quyét

cua S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Ninh Binh.
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39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

Quyét dinh sb 157/QD-UBND ngay 22/02/2012 ctia Uy ban nhan dan tinh
Ninh Binh vé viéc cong bd thi tuc hanh chinh dugc stra ddi, bd sung va bai bo
thudc tham quyén giai quyét ctia S& Tai nguyén va Moi trudng tinh Ninh
Binh.

Quyét dinh s 337/QD-UBND ngay 09/7/2012 ctia Uy ban nhan déan tinh Ninh
Binh vé viéc cong bd thu tuc hanh chinh duge thay thé va bai bo thudc thAm
quyén giai quyét ciia S¢ Tai nguyén va Mbi truong tinh Ninh Binh.

Quyét dinh s 615/QD-UBND ngay 12/8/2014 ctia Uy ban nhan déan tinh Ninh
Binh vé viéc uy quyén cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru
nha & va tai san khac gan lién v6i dét. cho to chirc, co sé ton gido; ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai thuc hién
du 4n dau tu, t6 chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao sir dung dat trén dia
ban tinh Ninh Binh.

Thong tu 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cta B Tai nguyén va Moi
truong quy dinh vé ho so dia chinh.

Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ctia Bo Tai nguyén va Moi
truong quy dinh vé Gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gin lién véi dt.

To trinh s6 226/TTr-STNMT ngay 28/11/2011 dé nghi UBND tinh ban hanh
Ké hoach to chirc trién khai thuc hién Chi thi 1474/CT-TTg.

Vin ban sb 429/UBND-VP3 ngay 08/11/2011 cia Uy ban nhan dan tinh Ninh
Binh vé& viéc thuc hién Chi thi 1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 cta Thu tuéng
Chinh phu.

Vin ban s6 10/UBND-VP3 ngay 11/01/2012 caa Uy ban nhén dén tinh Ninh
Binh vé viéc t6 chuc thuc hién mot sb nhiém vu, giai phap dé chan chinh viéc
cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gin lién véi dat (sau day goi tat 1a Gidy chirng nhan) trén dia ban tinh.

Vin ban s6 202/UBND-VP3 ngay 07/6/2012 cta Uy ban nhan dén tinh Ninh
Binh vé viéc ting cuong to chirc thuc hién Chi thi sé 1474/CT-TTg ngay
24/8/2011 cua Thu tudéng Chinh phu.
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48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

Vin ban s6 1129/STNMT-VPDK ngay 21/11/2011 caa S& Tai nguyén va Moi
treong tinh Ninh Binh tinh Ninh Binh vé viéc x4y dung ké hoach té chirc trién
khai thuc hién Chi thi s6 1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 cta Thii tuéng Chinh
phu.

Vin ban sé 47/STNMT-DKDD ngay 18/01/2012 cta S¢ Tai nguyén va Mbi
treong tinh Ninh Binh vé viéc ra soat, danh gia tinh hinh cip Gidy ching
nhan.

Vin ban s6 472/STNMT-DKDD ngay 18/6/2012 ciia S& Tai nguyén va Moi
truong tinh Ninh Binh vé viéc bao cao tinh hinh cap Gidy chiing nhan va trién
khai thuc hién Chi thi s6 1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 cia Thu tuéng Chinh
phu.

Vin ban s6 727/STNMT-DKDD ngay 20/8/2012 ciia S& Tai nguyén va Moi
truong tinh Ninh Binh vé viéc day manh cép Giay chimg nhan dé co ban hoan
thanh trong ndm 2013 theo yéu cau ctia Qudc hoi khéa XII1.

Vin ban sd 47/STNMT-DKDD ngay 18/01/2012 ciia S¢ Tai nguyén va Mbi
truong tinh Ninh Binh vé viéc ra soat, ddnh gia tinh hinh cap Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat.

Vin ban s6 329/STNMT-DKDD ngay 03/5/2012 ciia S& Tai nguyén va Moi
truong tinh Ninh Binh vé viéc thu hdi, chinh 1y Gidy ching nhan va Ho so dia
chinh khi thuc hién thu hoi dat; thu hoéi, hity bo phdi Gidy ching nhan khong
st dung.

Vin ban s6 472/STNMT-DKDD ngay 18/6/2012 ciia S& Tai nguyén va Moi
truong tinh Ninh Binh vé viéc bao cdo tinh hinh cap Gidy chirng nhan va trién
khai thuc hién Chi thi s6 1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 cta Thii tuéng Chinh
phu.

Vin ban s6 606/STNMT-DKDD ngay 27/7/2012 ciia S& Tai nguyén va Moi
truong tinh Ninh Binh vé viéc d& nghi UBND thanh phd Ninh Binh xem xét,
chi dao cac don vi chtrc ning cua thanh phd ra soat, diéu chinh thu tyc hanh
chinh lién quan dén dat dai dam bao ding phap luat, khic phuc nhing ton tai

ve cap Giay ching nhén.
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