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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

O Viét Nam, dat dai thudc s¢ hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu;
Nha nuéc khong truc tiép khai thac, st dung dat ma trao quyén st dung cho to
chtrc, ho gia dinh, ca nhan... Chitng thu phdp 1y xdc ldp moi quan hé hop phdp giita
Nha nude véi ngwoi sir dung dat trong viée str dung dat 1a gidy chimg nhan quyén
sit dung dat. Vi vay, theo quy dinh ctia phap luat dat dai, cdp gidy ching nhan
quyén str dung dat 1a mot trong nhitng nodi dung quan trong ctia hoat dong quan Iy
nha nudc vé dat dai, dong thoi 1a mot quyén dau tién ma bt cr nguoi sir dung dat
nao cling dugc huong.

Hién phap 2013 di khang dinh: “Pat dai 1a tai nguyén dic biét cua qudc gia,
ngudn lyc quan trong phat trién dat nudc, dugc quan 1y theo phap luat. T chuc, ca
nhan duoc nha nudc giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat. Nguoi st
dung dat dugc chuyén quyén sir dung dat, thuc hién cac quyén va nghia vu theo quy
dinh cua Luat. Quyén su dung dat duoc phéap luat bao ho”!. Dat dai 1a tai san, 1a
ngudn tai nguyén vo clng quy gia, 1a tu lidu san xuat dic biét, 1a méi trudong song,
1a co sé tién hanh moi hoat dong san xuét, kinh doanh... nén can phai dugc td chirc
quan 1y, kiém soat chat ché va khai thac hiéu qua dé trd thanh ngudn ndi luc phat
trién dat nude. Hon nira, con nguoi khong thé ton tai ma khong co dat dai, moi hoat
dong di lai, song va lam viéc déu gan véi dat dai.

Véi tinh than ay, quan 1y chit ché ngudn tai nguyén dat cia qubc gia 1a van
dé then chdt, 13 cau ndi giita viéc thuc thi quyén sé hiru va QSDP; 1a ndi dung quan
trong khong thé thiéu trong chinh sach va phap luat dat dai qua moi thoi ky lich st.
Qua 10 nam hoat dong quan 1y Nha nudc vé dat dai theo Luat Dat dai 2013, cong
tac cép GCNQSDD 1a mot trong nhirng ndi dung dugc quy dinh cu thé, c6 do phu
rong toi tat ca cdc chu thé sir dung, vo1i moi loai dat khac nhau theo chiéu huong
tich cuc, phtt hop véi thuc tién cudc séng nhu: quy dinh vé diéu kién cip gidy, quy
trinh va thi tuc cap gidy thong thoang va cu thé hon dé phu hop véi diéu kién lich
sir vé quan hé dét dai, v6i thuc trang bién dong dat dai va thuan loi, dé dang hon
cho ngudi dan trong viéc thuc hién quyén cip GCNQSDP... Tuy nhién, bén canh
nhimg két qua nhit dinh dd dat dwoc thi cong tic cdp GCNQSDD van con gip

nhiéu khé khan, bat cap va vuéng mac.

I, Pidu 54 Hién phap 2013 cta Nudc Cong hoa xi hoi chu nghia Viét Nam
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Tinh Binh Thuan trong thoi gian qua, trién khai thi hanh Luat Dat dai nim
2013 va cac Nghi dinh, Thong tu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat DAt
dai; Uy ban nhan dan tinh di kip thoi ban hanh cc vin ban quy pham phép luit, cac
van ban chi dao, diéu hanh trén linh vuc dit dai thudc thim quyén; tip trung chi
dao, t6 chirc thuc hién cong tac cip gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén sé
hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat (sau ddy goi la gidy chirng nhdn) va quan
Iy su bién dong vé dat dai & dja phuong theo quy dinh cua phap luat. S¢ Tai nguyén
va Méi truong, cac so, nganh, don vi lién quan va hau hét Uy ban nhan dan cip
huyén, cfip xd d3 c6 nhiéu nd luc trong trién khai thuc hién nhiém vu quan 1y nha
nuéc vé dat dai theo quy dinh; viéc giai quyét hd so thi tuc hanh chinh cip gidy
chtng nhan va ding ky bién dong dat dai cta ho gia dinh, ¢4 nhén trén dia ban tinh
c¢6 nhitng chuyén bién tich cuc; két qua cp gidy chimg nhan 1an dau hang nim déu
dat chi tiéu ké hoach dé ra; viéc theo ddi su bién dong vé dat dai trong cac giéy
chting nhan da cap duoc chu trong hon cing véi viée ting cuong tng dung cong
nghé thong tin. Viéc trién khai thuc hién Dy an xay dung h¢ théng ho so dia chinh
va co so dit liéu quan 1y dat dai tinh Binh Thuan (sau ddy goi la Dy dn Tong thé)
dat dugc mot s két qua tich cuc, phuc vu tdt hon cong tac quan ly dét dai cua dia
phuong.

Tuy nhién, viéc giai quyét hd so cip gidy chimg nhan va ding ky bién dong
dat dai cho ho gia dinh, ca nhan trén dja ban tinh tré hen con nhiéu, sd luong hd so
t6n dong 16n. Viéc xac minh ngudn gdc, qua trinh sit dung dat & cdp xa con kho
khan, kéo dai. Cong tac do dac dia chinh con cham tré, chua dap ung so voi khdi
lugng cong viée can giai quyét. Cong tac tham muu giai quyét hd so cho t6 chirc, ca
nhan nhiéu trudng hop con thiéu sot, chua dam bao chit ché, day du, c6 truong hop
khong ding quy dinh cua phap luat. Mot s6 truong hop cip gidy ching nhan c6 mot
phan dién tich chong 14n vé6i dién tich dat quy hoach 3 loai rimg. Tién d¢ thuc hién
Du an Tong thé con cham, kéo dai; két qua cp gidy ching nhan cho ho gia dinh, ca
nhan chua dat muc tiéu, yéu cau cia Du an; chua xay dung co s& dit liéu dia chinh
d6i véi to chue. Viée 1ap, cap nhat, chinh 1y, quan 1y hé théng ho so dia chinh tai
céc dia phuong chua dong bo, day du theo quy dinh ciia phap luat, nhat 1a & cac dia
phuong chua thyc hién Dy 4n Tong thé.

Ttr thuc trang trén, hoc vién lya chon dé tai: “Hoan thién Phdp ludt vé cip

gid’y chirng nhdn quyén s dung dit cho ho gia dinh, ca nhdn tir thuc tién tinh
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Binh Thudn” 1am dé tai t6t nghiép ctia minh.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Qua khdo sat tinh hinh nghién ctru trong nudce cho thiy phap ludt vé cép
GCNQSDBD thu hit sy quan tim nghién ctru cta nhiéu nha lut hoc, dd c6 nhiéu
cong trinh khoa hoc, luan an, luan van thac si luat hoc vé van dé nay dugc cong bd,
¢ thé ké ra mot sb cong trinh khoa hoc, bai viét ma hoc vién nghién ctru, tham
khao nhu:

- Bai viét: Mot s6 ¥ kién vé quyén ciia cd nhén trong gidy chirng nhdn quyén
sir dung ddt cdp cho hé gia dinh cia tac gia Vo Qudc Tuan (2013), Tap chi nghé
Luat s6 6. Trong bai viét, tac gia da trinh bay vé cac khia canh phap 1y lién quan dén
quyén ciia ca nhan trong Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cap cho ho gia dinh.
Bai viét phén tich nhitng vudng méc trong thyc tién 4p dung phap luat, diac biét 1a
quyén dinh doat cta timg thanh vién trong ho gia dinh ddi voi tai san chung, dong
thoi dé xudt mot s6 hudng hoan thién phap luit nham bao dam quyén loi hop phap
cua céc ca nhan.

- “Hoan thién phdp ludt vé cdp gidy chirmg nhdn quyén sir dung ddt, quyén
& hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat cho hé gia dinh, cd nhdn”, Nguyén
Thi Minh (2013), Ludn van Thac si luat hoc - Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi.
Trong ludn vin, tac gia di trinh by cac quy dinh phap luat hién hanh vé viéc cip
Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat cho ho gia dinh, c4 nhan. Tac gia phan tich nhiing bat cap trong thyc tién ap
dung, dac biét la cac van dé lién quan dén quyén va nghia vu cia ho gia dinh, ca
nhan trong qué trinh ding ky va cdp Gidy chirg nhan. Dong thoi, luan van dé xuat
cac giai phap nham hoan thién hé théng phap luat, dam bao tinh thdng nhét, minh
bach va bao vé quyén loi hop phap ciia cac chu thé lién quan.

- Bai viét: “Thong tin trén gidy chimg nhdn quyén sir dung dat”, Than Vian
Tai (2016), Tap chi Nha nuéc va phap ludt s6 2 (334)/2016. Trong bai viét, tac gia
da trinh by vé cac quy dinh phap luat lién quan dén thong tin ghi nhén trén Gidy
ching nhan quyén st dung dat. Bai viét phan tich cac ndi dung bat budc phai thé
hién trén Gidy chimg nhén, nhitng bat cip trong thyc tién ap dung, ciing nhu tac
dong cua viéc ghi nhan thong tin d6i voi quyén va nghia vu ctia nguoi str dung dat.
DPong thoi, tac gia dé xuit mot sd giai phap nhim hoan thién quy dinh phap lut,

dam bao tinh minh bach va théng nhat trong quan 1y dét dai.
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- Bai viét: “Gid tri phdp Iy ciia gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt theo
phap ludt Viét Nam”, Than Van Tai, Nguyén Thi Phi Yén (2016), Tap chi Khoa hoc
phap 1y s6 2/2016. Trong bai viét, tic gia da trinh bay vé gia tri phap 1y cua Gidy
chtrng nhan quyén st dung dét theo quy dinh cta phap luat Viét Nam, phan tich cac
quyén va nghia vu cua ngudi str dung dit, cling nhu nhitng vudng mic trong thuc
tién 4p dung.

Céc bai viét trén di dé cap dén gidy ching nhan quyén sir dung dét ciing
nhu gia tri phap 1y, vai tro, cic thong tin trén gidy ching nhan quyén st dung dét
ctia ngudi str dung dat va qua phan tich, cac bai viét dé xuit mot sb giai phap bao vé
quyén loi cia nguoi sir dung dat.

- Bai viét: “Vai suy nghi vé s¢ hitu toan ddn doi véi ddt dai”, Nguyén Quang
Tuyén (2016), Tap chi Nha nudc va phap luat, sb 01/2016. Trong bai viét, tac gia da
phan tich, danh gia nhiing thiéu sot, han ché trong cac quy dinh cta Luat Dat dai
nam 2013 vé quyén dai dién cha s& hiru toan dan vé dat dai ctia Nha nudc va van dé
tham gia giam sat cia nguoi dan ddi véi Nha nudc trong thyc hién quyén dai chu so
hiru toan dan vé dat dai, tir 46 dua ra cac kién nghi hoan thién.

- “Phdp ludt vé cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt va thuc tién thi hanh
tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An”, Lé Thi Quynh Trang (2016), Luan vian Thac si
luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha No6i. Trong luén van, tac gia da phan tich, nghién
clru tong quan nhitng van dé 1y luan vé gidy ching nhan quyén st dung dat va phap
luat vé cp gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Tim hiéu tong quan vé diéu kién tu
nhién, kinh té - x3 hoi ctia Thanh phé Vinh, Nghé An va khai quat nhitg ndi dung
co ban cia phap luat dat dai vé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat. Phan tich
thuc trang cong tac cip gidy chimg nhan quyén s dung dat 1am cin cir danh gia
thuc tién thi hanh phap luat vé cdp GCNQSDD tai thanh phd Vinh, Nghé An. Tur
do, dua ra cac gidi phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phéap
luat vé cap GCNQSDD tai thanh phd Vinh, Nghé An.

- “Phdp ludt vé cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt tiv thuc tién Tinh
Quang Nam”, Truong Thanh Thuy (2017), Luan van Thac si luat hoc, Hoc vién
Khoa hoc xa hoi. Luan van di trinh bay 1y luan vé gidy ching nhan quyén sir dung
dat. Nhirng ndi dung co ban ctia phap luat vé cip gidy chimg nhin quyén sir dung
dat va thuc tién thi hanh phap luat vé cip gidy chimg nhan quyén st dung dét tai

tinh Quang Nam. Trén co s¢ d6 dua ra cac dinh hudng va giai phap hoan thién phap
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luat vé cip gidy chimg nhan quyén st dung dat va nang cao hiéu qua thyc thi tai
tinh Quang Nam.

- “Phdp ludt vé cdp gidy chimg nhdn quyén sit dung dat ¢ cho cd nhan, hé
gia dinh tir thye tién Qudn Thii Pire, Thanh phé Ho Chi Minh”, Pham Duy Pong
(2017), Luan van Thac si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hdi. Luan van trinh bay 1y
luan vé phéap luat vé cip cap gidy ching nhin quyén sir dung dat cho ca nhan, ho
gia dinh. Nhing n6i dung co ban ctia phap luat cip cap gidy chirng nhan quyén sir
dung dét cho ca nhén, ho gia dinh. Danh gia thuc trang thue hién hoat dong cép gidy
chtng nhin quyén st dung dat cho c4 nhén, ho gia dinh tai quian Tha Dtc, TP. Hb
Chi Minh. Tir d6, dé xuat mot s giai phap hoan thién phéap luat vé cap cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dat cho ca nhén, ho gia dinh.

- Bai viét: “Thuec trang va mét sé gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cap gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tdi san khdc gan lién véi dat
qua thyc tién tqi tinh Bdc Ninh”, Nguyén Thanh Tung (2018), Tap chi Coéng
thuong. Bai viét tap trung nghién ctu thuc trang cong tac cip gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién voi dit trén dia ban
tinh Bac Ninh. Trén co s& d6 tim ra nguyén nhan nhirng bat cap con ton tai va dé ra
giai phap nang cao hiéu qua cia cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trén thuc té.

- Bai viét: “Nhitng vdn dé phap 1y dit ra vé cdp gidy chirng nhdn quyén sir
dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ tai Thanh phé Hé Chi Minh”, Tran Thi Thu Ha
(2020), Tap chi cong thwong. Bai viét tim hiéu tinh hinh thuc hién phap luat vé cap
gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi
dat & TP. H6 Chi Minh, ghi nhan nhitng thanh qua di dat dugc ciing nhu néu 1én
nhing bét cap, thiéu sot cua cong tac ndy. Pong thoi bai viét ciing néu nhiing yéu
cAu dit ra ddi vé6i viée hoan thién phap luat va nang cao hi¢u qua thuc thi phap luat
vé cap gidy ching nhan quyén str dung dit, quyén s hiru nha & va tai san khac gin
lién véi dat

- “Phdp ludt vé diang ky va cdp gidy chitng nhdn quyén siv dung dat, quyén
S6 hivu nha & va tai san khdc gdn lién véi dat tiv thwe tién Thanh phé Ho Chi Minh”,
Tran Thi Thu Ha (2021), Luan an Tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc x4 hoi. Luan
an trinh bay nhitng van dé 1y luan vé dang ky va cap gidy chimg nhan quyén sir

dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat va phap luat vé dang



ky va cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khéac
gan lién voi dat. Qua do, danh gia thuc trang phap luat vé ding ky, cap gidy ching
nhan quyén st dung dit, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat va thuc
tién thyc thi tai Thanh phd HO6 Chi Minh. Pua ra mét sé dinh hudng, giai phap hoan
thién phap luat va dam bao thuc thi phap luat vé ding ky va cap gidy chiung nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

- Bai viét: “Hoan thién phdp ludt vé cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung
ddt”, Nguyén Thi Oanh (2022), Tap chi Cong thuong - Cac két qua nghién ctu
khoa hoc va tg dung cong nghé, S6 16, thang 6 nam 2022. Bai viét da dua ra co sé
1y luan vé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, thong qua thuc trang phap luat
va thuc tién thi hanh vé cp gidy chimg nhan quyén st dung dat, dong thoi dua ra
nhirng han ché, bat cap. Tu do, tac gia dé xuit mot s kién nghi cy thé trong viéc
hoan thién phép luat Dt dai vé ching nhan quyén sir dung dat.

- Bai viét: “Quan Iy nha nwéc doi véi hoat dong cdp gidy chirng nhdn, quyén
sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat trén dia ban Qudn
Tan Phii, TP. Ho6 Chi Minh”, Duong Phuong Ngéan (2022), Tap chi Quan 1y Nha
nude. Bai viét trén co so tim hiéu cac quy dinh lién quan dén cap GCNQSDD. Pua
ra cac dinh hudng hoan thién hoat dong cap GCNQSDD va tai san gan lién véi dat
va dua ra mot sb giai phap cu thé cho Quan Tan Pha, TP. HCM.

Céc cong trinh trén ddy di nghién ciru, phan tich mot s6 van dé 1y luan va
thue tién phap luat vé cdp GCNQSDD ¢ Viét Nam theo Luat Pat dai hién hanh
cling nhu mét sé dé tai da nghién ctru thuc tién ap dung cac quy dinh nay tai mot sd
dia phuong nhat dinh.

Tuy nhién, trong s6 cac cong trinh néu trén, chua co cong trinh nao nghién
clru, giam sét thuc tién thuc hién cac quy dinh phap luat vé cép GCNQSDD cho ho
gia dinh, ca nhan tai mét dia phuong cu thé 1a tinh Binh Thuan mot cach hé théng,
day du & cip d6 mot luan vin thac si thi dudng nhu con it cong trinh duoc cong bd.
Trén co sé ké thira két qua nghién ctru ciia nhitng cong trinh khoa hoc lién quan nhur
dd néu trén, dé tai tac gia lya chon véi muc dich khao sat, [am r6 nhiing van dé vé
cép GCNQSDD cho hg gia dinh, ca nhan tai dia phuong, qua do dé xuat, kién nghi
nhing giai phap nham thyc hién c6 hiéu qua hon cong tac cip gidy chimg nhan
quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca nhan theo quy dinh cua phap luat trén dia

ban tinh.



3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién cvru

Thoéng qua viée nghién ctru phap luat vé cap GCNQSDD cho ho gia dinh, ca
nhan; ra soat tong thé cc quy dinh vé cap GCNQSDD theo Luat Dat dai nim 2024
va cac quy dinh phap luat co lién quan; xem xét, danh gia nhirng két qua dat duoc;
nhiing ton tai, han ché, bat cap, vuong mic; xac dinh nguyén nhan, trdch nhi¢m
ctia co quan, don vi, ca nhan trong viéc cdp gidy ching nhan quyén st dung dat
cho ho gia dinh, ¢4 nhan trén dia ban tinh. Pong thoi dé xuat, kién nghi nhimng giai
phap nham thuc hién c6 hiéu qua hon cong tic cdp gidy ching nhan quyén st
dung dat cho ho gia dinh, ca nhin theo quy dinh cua phép luit; ciing nhu viéc ap
dung phap luat trén dia ban tinh Binh Thuan.

3.2. Nhiém vu nghién cuu

Pé thuc hién dat muc dich trén, tac gia dé tai xac dinh mot s6 nhiém vu
nghién ctru co ban sau:

- Nghién ctru cac vin ban phap luat dat dai lién quan dén cap GCNQSDD, dic
biét 1a nhitng chinh sach dac thu trén dia ban tinh Binh Thuan, cling nhu viéc trién
khai cong tac cap GCNQSDD trén dia ban tinh Binh Thuan.

- Phéan tich, nhan dinh, danh gia van dé nham lam sang to, lam rd y nghia cta
gidy chimg nhan, su can thiét phai cip GCNQSDP cho ho gia dinh, ca nhan va su
can thiét phai diéu chinh bang phép luat dbi voi hoat dong nay. Pic biét, 1am rd
cac yéu t6 chi phdi, tac dong cua viéc thuc thi phap luat vé van dé cip
GCNQSDD cho hd gia dinh, ca nhan.

- Pé xuét duoc nhiing giai phap hiru hiéu trong giai doan trudc mat ciing nhu
dinh huéng 1au dai nham gop phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap
dung phap luat cip GCNQSDD cho ho gia dinh, c4 nhan trén dia ban tinh Binh
Thuan.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru

4.1. Péi twong nghién ciru

Dbi tuong nghién ctru cua dé tai tip trung vao cac ndi dung sau:

- Puong 16i, chu truong ciia Pang Cong san Viét Nam vé xdy dung, hoan

thién phap luat dat dai.



- Nghién ctru cac chi truong, chinh sach ctia Nha nudc, phap luat dat dai va
phap luat khac c6 lién quan dén cong tac cap GCNQSDD, dic biét 1a cap cho ho gia
dinh, ca nhan.

- Nghién ctru cac chu truong, dinh hudng va chi dao cua tinh Binh Thuan va
cac van ban hudng dan thi hanh lién quan dén trién khai cong tac cdp GCNQSDD
cho ho gia dinh, c4 nhan.

- Nghién ctru tinh hudng phép 1y thong qua to chiic trién khai cac van dé vé
cAp GCNQSDD cuia nganh chuyén mén va tinh Binh Thuén.

4.2. Pham vi nghién ciru

- Pham vi vé ndi dung:

Pé tai nay chi tap trung nghién ctru cac quy dinh, van dé vé cip GCNQSDD
cho ho gia dinh, c4 nhan ma khong nghién ctru cac quy dinh, van dé vé cip gidy
chting nhan quyén str dung céc loai dat khac, cling nhu nghién ciru cac chu thé 1a to
chtic, co so ton gido, cac chu thé c6 yéu td nude ngoai. Khong nghién ciru cac quy
dinh vé stra doi, b6 sung trén GCNQSDD va giai quyét khiéu nai, td cdo trong linh
vuc nay.

- Pham vi vé khéng gian:

Pé tai nghién ctru thyc tién thi hanh phap luat vé cap GCNQSDD cho ho gia
dinh, ca nhan trén dia ban tinh Binh Thuan.

- Pham vi vé thoi gian:

Pé tai nghién ctru phap luat vé cip GCNQSDD cho ho gia dinh, ca nhén tir
nam 2021 dén ndm 2023.

Han ché cua dé tai nghién ctru: Do Luat Dat dai nam 2024 mdi ¢6 hiéu luc
ngay 01/8/2024; do vay, tac gia chi tiép can tinh hudng thuc té xdy ra trong giai
doan Luat Dét dai nam 2013 (da duoc sira d6i, bo sung nam 2018) diéu chinh. Pdng
thdi ¢6 so sanh, phan tich trén co s& ddi chiéu véi quy dinh trong Luat Dat dai nim
2024, nhét 13 quy dinh ho gia dinh trong dé an duoc hiéu nhu 13 tip thé cac thanh
vién cd nhan trong hd theo Luat DAt dai nam 2024.

5. Phuong phap nghién ctru

Pé tai str dung phuong phap luan nghién ctru duy vat bién ching va duy vat
lich sir ctia chil nghia Méc - Lé nin nghién ciru ngudn gdc, ban chat cua hoat dong
cAp GCNQSDD; qua trinh hinh thanh, phat trién phap luit vé cip GCNQSDD va



mdi quan hé tuong tac gitta ché dinh cap GCNQSDD véi cic ché dinh khic cia
phap luat dat dai.

Ngoai ra, dé tai con sir dung mdt s6 phuwong phap nghién ctru cu thé:

- Phuong phép phan tich, so sanh dbi chiéu... dugc st dung nhiéu trong
chuong 1 dé nghién ctru mot sé van dé 1y luan vé cdp GCNQSDD va phap luat vé
cidp GCNQSDD.

- Phuong phap dénh gia, théng ké, tong hop... dugce sit dung nhidu trong
chuong 2 dé nghién ctru thuc trang phap luit vé cAp GCNQSDD va thyc tién thi
hanh tai tinh Binh Thuan.

- Phuong phép quy nap, dién giai, binh luan... dugc sir dung tai chwong 3 dé
nghién ctru giai phap hoan thién phap luat vé cip GCNQSDD va giai phap nang cao
hiéu qua thuc tién thi hanh tai tinh Binh Thuan.

6. Y nghia Iy luin va thwe tién cia dé tai

Mic du day khong phai 1a cong trinh 1an dau tién dugc nghién ctru, da co rat
nhiéu cong trinh khoa hoc, bai bdo, luan an, luan van thac si luat hoc vé van dé cép
GCNQSDBD, ciing da c6 nhiéu hoi thao, hoi nghi tong két, danh gia vé cong tac to
chtrc thyc hién hoat dong cép GCNQSDD, song day la Pé tai nghién ctru téng thé,
toan dién van dé cu thé vé cép GCNQSDD cho cho hg gia dinh, c4 nhan thuc tién
thyc hién tai dia phuong.

DPong thoi, dé tai s& bo sung co sd 1y luan cua phap ludt vé cip GCNQSDD,
dic biét nhan manh vai trd cép GCNQSDD cho chua thé 1a cho ho gia dinh, c& nhan;
nhan dién 6 cac yéu té tac dong, chi phdi téi phap ludt vé cap gidy chimg nhan va
co s6, cin cir d& danh gia hiéu qua cta hoat dong cip GCNQSDPD cho cho ho gia
dinh, ca nhan.

Tir 46, rat ra nhitng diém bat cap, khé khin, nhitng yéu cau va doi hoi mang
tinh déc thu cta cong tac cép GCNQSDD cho cho hg gia dinh, c4a nhan trén dia ban
tinh Binh Thuan va dé ra nhimg giai phap luit dua trén co s& bam sat véi quy dinh
Luat Dat dai 2024 va cac Luat khac ¢6 lién quan.

7. Co céu ciia ludn vin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, dé tai duoc
thiét ké thanh 3 chuong:

Chuong 1. NHUNG VAN PE LY LUAN VE CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT VA PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN
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QUYEN SU DUNG PAT CHO HO GIA PINH, CA NHAN

Chuong 2: THUC TRANG PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT CHO HO GIA PINH, CA NHAN VA THUC TIEN AP
DUNG TAI TINH BINH THUAN

Chuong 3: YEU CAU, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG
NHAN QUYEN SU DUNG PAT CHO HO GIA PINH, CA NHAN TAI TINH
BINH THUAN
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CHUONG 1. NHUNG VAN PE LY LUAN VE CAP GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT VA PHAP LUAT VE
CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT CHO
HO GIA DINH, CA NHAN

1.1. Khai quat vé cap gidy chirng nhin quyén sir dung dit cho ca
nhan

1.1.1. Khdi ni¢gm vé cép gidy chitng nhin quyén sir dung dit cho hé
gia dinh, cd nhén siv dung dit

Thir nhdt, khai niém vé gidy chimg nhan quyén st dung dat

Nghién ctru vé cip GCNQSDD khé ¢ thé bé quan viéc tim hiéu ndi ham
khai niém GCNQSDD; boi 18, cap GCNQSDD 14 hoat dong ciia Nha nudc véi tu
cach dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai nham cong nhan tinh hop phép cua
QSDD ctia ngudi str dung dat. Co hiéu biét day du, chinh xdc GCNQSDD 14 gi thi
hoat dong cép GCNQSDD moi dat dugce hiéu qué, muc dich mong mudn. Vi cach
tiép can nhu vy, tac gia tim hiéu noi ham khai niém vé GCNQSDD.

Gidy chung nhan QSDD hay GCNQSDD, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat (goi chung 18 GCNQSDP) 1a mot thuat ngit duge sir dung phod
bién trong quan 1y va sir dung dat dai cling nhu trong cac vin ban phap luat dat dai.
Trong doi sdng xa hoi, nguoi dan thuong goi GCNQSDD 1a “s6 d6” hay “bia do”
dé phén biét véi gidy chimg nhin quyén sé hiru nha & va QSDP ¢ tai do thi (sb
hong) duoc cip theo Nghi dinh s6 60/CP ngay 05/07/1994 ciia Chinh phu vé quyén
sO6 hitu nha ¢ va QSDD ¢ tai do6 thi. Thuat ngr GCNQSDD dugc cac nha lap phap
str dung pho bién trong cac van ban phéap ludt dat dai; dic biét ké tir khi Luat Dat
dai ndm 1993 dugc ban hanh véi quy dinh nha nuée cadp GCNQSDD cho nguoi sir
dung dat 6n dinh 1au dai%. Thuat ngir nay tiép tuc dugc ké thira trong ndi dung cac
quy dinh cta Luat Dat dai nam 2003, Luat Dat dai ndm 2013 va cac vin ban huoéng
dan thi hanh; Luat Dat dai nim 2024.

Xét dudi goc dd hoc thuat, khai niém GCNQSDD dugc gidi khoa hoc phap
Iy nuée ta xem xét, tim hiéu va dua ra cach giai thich vé thuét ngit ndy trong mot sb
cong trinh tiéu biéu nhu sau:

- Theo Luat Pt dai nam 2013: “Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén

2 Khoan 1 Diéu 2 Luat Dat dai nim 1993.
11



S6 hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat la chimg thie phdp Iy dé Nha nude xdc
nhdn quyén sit dung dat, quyén sé hivu nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi ddt hop
phdp ciia ngudi cé quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gdn lién
voi dat’.

- Theo Luat Dat dai ndm 2024, “Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén
s hitu tai san gan lién véi ddt la chieng thu phdp Iy dé Nha nwée xdc nhdn quyén
swr dung dat, quyén so hivu tai san gan lién véi ddt hop phdp ciia ngieoi c6 quyén sir
dung ddt, quyén so hitu tdi san gdn lién véi dat. Tai san gan lién véi dat dwoe cdp
Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi ddt la nha 6,
céng trinh xdy dung gan lién véi dat theo quy dinh ciia phap ludt. Gidy chitng nhén
vé quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi dat theo quy
dinh cua cac luat co lién quan duoc thuc hién theo quy dinh cua Ludt nay co gia tri
phap Iy twong dicong nhuw Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén s hitu tai san
gan lién véi dat tai Ludt nay™.

Luat Dat dai ndm 2024 di c6 nhing cai cach dang ké so véi Luat Dat dai
nam 2013 trong viéc xac dinh va cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat. Cac quy
dinh ctia Luat 2024 di cu thé hoa va chi tiét hoa cac loai tai san gin lién véi dat,
gitp giai quyét nhitng bat cap trong thyc tién ma Luat 2013 khong dé cap day du.
Viéc quy dinh rd rang céc loai tai san nhu nha ¢ va cong trinh xdy dung gin lién véi
dat s& giup giam thiéu tranh chap phap 1y, dam bao quyén loi hop phéap cta ngudi
dan. Pong thoi, quy dinh vé gid trj phap 1y cta Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
theo Luat 2024 s& ting cuong su théng nhat va 6n dinh trong hé thdng phap luat, tao
diéu kién thuan loi cho cac giao dich dat dai va bao vé quyén loi cua chu sé hitu dat
dai va tai san gén lién véi dat. Nhu vay, Luat DAt dai nam 2024 khong chi 1a mét su
thay doi vé mat k¥ thuat ma con la mot budc tién quan trong trong viéc cai cach hé
thng phap 1y dat dai, gitip ngudi dan va cac to chire co thé thyuc hién quyén sir dung
dat va tai san gan lién v6i dat mot cach hop phap, ro rang va dé dang hon.

- Gido trinh Luat Dat dai xuat ban nim 2010 cua Truong Pai hoc Luat Ha
Noi quan niém: “Gidy chitng nhdn quyén siv dung dat la chimg thw nhd nudée cdp
cho nguoi sir dung dat @é ho dwoc hieong moi quyén loi hop phdp vé dat dai va

diroc nha nude bao ho khi quyén cua ho bi xam pham’>.

3 Khoan 16 Diéu 3 Luat Dét dai nam 2013.
4 Khoan 21 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 )
5 Truong Dai hoc Luat Ha Noi (2010), Gido trinh Luat Dat dai, Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi, tr. 150.
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- Theo Tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phap 1y (B6 Tu phéap) bién soan
nam 2006 “Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat: Gidy chirng nhdn do co quan nha
nude cé tham quyén cdp cho nguoi sir dung dat @é bao ho quyén va loi ich hop
phdp ciia nguoi sir dung dat”®.

- Theo Tir dién Giai thich Thuat nglt Luat hoc ctia Truong Pai hoc Luat Ha
Noi: “Gidy chirng nhan quyén sir dung dat: Chung thu phap 1y day di xac nhan mbi
quan hé hop phép gitra nha nude va ngudi sit dung dat”” v.v...

Nhu vay, mac du ¢é quan niém, cach hiéu c6 diém khéc nhau vé GCNQSDb
trong sach, bao phap 1y & nudc ta song gidi luat hoc déu théng nhit v6i nhau & noi
dung GCNQSDD la chung thu phap Iy do nha nudc - voi tu cach dai dién chu s¢
hitu toan dan vé dat dai - cap cho ngudi st dung dat dé cong nhan QSDP cua ho 1a
hop phap. Hay noi cach khéc, nguoi str dung dét bao gém td chire, ho gia dinh, ca
nhan... dugc xac dinh c6 QSDD hop phéap khi dugc nha nude cdp GCNQSDD theo
ding quy dinh cia phap luat.

Thur hai, khai niém hd gia dinh, ca nhan st dung dat

Ho gia dinh 13 mot cha thé sir dung dat phd bién theo phéap luat dat dai hién
hanh. Luat Dat dai nam 2013 dinh nghia: “Ho gia dinh sir dung dat 1a nhiing nguoi
¢6 quan hé hon nhéan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh cua phap luat vé hon
nhan va gia dinh, dang séng chung va c6 quyén st dung dat chung tai thoi diém
dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat; nhan chuyén

8 Luat DAt dai nam 2013 cling xac dinh, chu hg gia dinh ddi vai

quyén sir dung dat.
viéc st dung dét cua ho gia dinh 1a ngudi chiu trdch nhiém trudc Nha nude ddi véi
viéc st dung dat.

Tai Luat Dat dai 2024, “H¢ gia dinh sir dung dat la nhitng nguoi ¢é quan hé
hén nhdn, huyét thong, nudi dwdng theo quy dinh ciia phdp ludt vé hén nhan va gia
dinh, dang séng chung va cé quyén sir dung dat chung tai thoi diém dwoc Nha nudce
giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat, nhdn chuyén quyén sir dung
ddt truée ngay Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh.®”

Diéu 4 Luat Dat dai 2024 khong con c6 quy dinh vé c6 ho gia dinh 1a nguoi

6 Bo Tu phép - Vién Khoa hoc Phép 1y (2006), Tir dién Luét hoc, Nxb Tu phap & Nxb Tir dién Bach khoa,
Ha Noi, tr. 302.

7 Trudng Pai hoc Luat Ha Noi (1999), Tir dién Giai thich Thuat ngir Luat hoc (Phan Luét dat dai, Luat lao
dong, Tu phap qudc té), Nxb Cong an nhan dan, Ha Ni, tr. 35.

$ Khoan 29 Diéu 3 Luat Dat dai 2013

9 Khoan 25 Diéu 3 Luat Dat dai 2024
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str dung dat nhu Piéu 5 Luat Pat dai nam 2013.

Cian ci nhimg quy dinh trén thi tr ngdy 01/08/2024, Luat Pat dai
2024 khéng con cip dit cho ho gia dinh.

Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 256 Luat Dat dai ndm 2024 truong hop Gidy
chtng nhin quyén str dung dét, Gidy ching nhin quyén sé hitu nha & va quyén sir
dung dét o, Gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat di cip cho dai dién ho gia dinh trude ngay Luat Pat dai 2024 ¢
hiéu luc thi hanh, néu cac thanh vién c6 chung quyén sir dung dit cta ho gia dinh c6
nhu cau thi dugc cip dbi sang Gidy chimg nhan quyén str dung dit, quyén sé hiru
tai san gan lién véi dat va ghi day du tén cac thanh vién c6 chung quyén sir dung
dat.

Viéc xac dinh cac thanh vién c6 chung quyén st dung dét cta ho gia dinh dé
ghi tén trén Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén sé hiru tai san gan lién véi
dat do cac thanh vién nay tu thdéa thuan va chiu trach nhi¢m trude phap luat.

Pbi v6i nhitng truong hop ho gia dinh c6 quyén sir dung dat trudc ngay Luat
Dt dai nam 2024 thi hanh thi tai Diéu 259 Luat Dat dai naim 20024 c6 quy dinh vé
xtr ly nhu sau:

- Ho gia dinh st dung dat duoc xac dinh theo quy dinh ciia phap luat vé dat
dai trudc ngay Luat DAt dai 2024 c6 hiéu luc thi hanh thi dugc tham gia quan hé
phap ludt vé dat dai véi tu cach nhoém ngudi str dung dat ma cé chung quyén sir
dung dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 27 Luat Dat dai 2024.

- HO gia dinh su dung dat da dugc Nha nude giao dét, cho thué dat, cong
nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén quyén st dung dét trudc ngay Luat Dat dai
2024 ¢6 hiéu luc thi hanh thi ¢6 quyén va nghia vu nhu quyén va nghia vu cia ca
nhan st dung dat theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2024.

- Khi co quan nha nuée c6 thAm quyén thuc hién giao dat, cho thué dét cho
ho gia dinh dé thuc hién phuong 4an bodi thuong, hd tro, tai dinh cu di duoc phé
duyét thi phai ghi cy thé cdc c4 nhan 14 thanh vién ho gia dinh cé quyén sir dung dét
vao quyét dinh giao dat, cho thué dat.

- Ho gia dinh dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dét, giao dat c6
thu tién sir dung dit, cho thué dit trude ngay Luat Dat dai 2024 c¢6 hiéu lyc thi hanh
thi duoc tiép tuc str dung dat trong thoi han str dung dét con lai. Khi hét thoi han st

dung dét thi duoc gia han st dung d4t theo hinh thirc giao dét, cho thué dat cho cac
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c4 nhan 1a thanh vién ho gia dinh d6 theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2024.

Thir ba, khai niém cap gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ho gia dinh,
c4 nhan sir dung dat

Cap Gidy chung nhan quyén st dung dat (GCNQSDD) cho hé gia dinh va ca
nhan 13 qua trinh co quan nha nudc ¢ thim quyén xac 14p quyén hop phéap vé st
dung dat ddi véi ho gia dinh, ca nhan bang viéc cip mot chimg thu phép 1y. Day la
budc quan trong trong quan 1y dat dai, giap Nha nudc kiém soat dat dai, dong thoi
bao vé quyén loi ctia ngudi sir dung dat.

Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén s& hiru tai san gin lién voi dat
theo quy dinh tai khoan 21 Diéu 3 Luat Pat dai 2024 nhu sau: “Gidy chitng nhdn
quyén sit dung dat, quyén sé hiru tdi san gan lién véi dat la chieng thi phdp 1y dé
Nha nwée xdc nhdn quyén siv dung dat, quyén sé hivu tai san gdn lién véi ddt hop
phdp ciia nguoi c¢é quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat. Tai
sdan gdn lién véi ddt dwoc cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hiru
tai san gan lién véi dat la nha 6, cong trinh xdy dwng gdn lién véi ddt theo quy dinh
ciia phdp ludt. Gidy chirng nhdn vé quyén sit dung dat, gidy chitng nhdn vé quyén
sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tdi san khdc gan lién véi dat theo quy dinh cia
cdac ludt co lién quan dwoc thuc hién theo quy dinh cua Ludt nay co gia tri phap ly
twong dwong nhw Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hivu tai san gan
lién véi dat tai Ludt nay”."”

Viéc cdp GCNQSDD cho ho gia dinh va ca nhan dang str dung dit 6n dinh
ma c6 gidy to hop phap vé quyén st dung dat duoc thyc hién ma khéng phai nop
tién st dung dat. Cac gidy to hop phap bao gom gidy to vé thira ké, tang cho quyén
str dung dét, gidy to mua nha ¢ thudc so hitu nha nudc, va cac gidy to khac theo quy
dinh cua phép luét.

1.1.2. Diic diém ciia viéc cdp gidy chieng nhin quyén sir dung dit cho ho
gia dinh, cd nhan sir dung dit

Thi nhdt, cap GCNOSDP do co quan nha nwée ¢o tham quyén thue hién

Mot la, cap GCNQSDD c6 hau qua truc tiép, anh hudng dén nguoi sir dung
dat. Nguoi duge cdp GCNQSDD co nghia 1a thong qua viéc Nha nudc cap cho ho
ching thu phap 1y dé cong nhén tinh hop phap d6i véi QSDD cuia ho. Vi viée duoc
cong nhan QSDP hop phéap, QSDP cua ngudi sit dung dat dugce phap luat bao ho

10 khoan 21 Diéu 3 Luat Dat dai 2024
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theo khoan 2 Piéu 54 cua Hién phap nim 2013. Ho dugc chuyén QSDD theo quy
dinh cua phap luat dat dai; boi mot trong nhitng diéu kién dau tién dé ngudi sir dung
dat duoc chuyén QSDD la dugce cdp GCNQSDD!'!. Mit khac, mot trong nhitng diéu
kién dé nguoi str dung dat duoc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi
dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa vi loi ich quéc gia cong
cong 1a duoc cip GCNQSDP. Véi ¥ nghia va tam quan trong nhu vy nén chi ¢6 co
quan nha nudc duogc phap luat quy dinh 14 ngudi thyc hién quyén dai dién chi s
hitu toan dan vé dat dai méi dugce cap GCNQSDD. Luit Dat dai nim 2024 quy dinh
UBND tinh, thanh phd tryc thudc trung wong (goi chung 1a UBND cép tinh) va
UBND huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh (goi chung 13 UBND cap huyén)
c¢6 tham quyén cap GCNQSDD.

Hai la, hoat dong cdp GCNQSDD dién ra giira 02 chu thé chu yéu gdm
nguoi st dung dat (1a nguoi c6 nhu cau duge cap GCNQSDP hay con goi 1a dbi
tugng duoc cap GCNQSDPD va Nha nudc thong qua co quan nha nudc co tham
quyén (12 ngudi hay chi thé c6 quyén cip GCNQSDD). Pay 13 quan hé hanh chinh
dugc xac 1ap gitta mot bén 13 co quan coéng quyén véi t6 chirc, ho gia dinh, ca nhin
1a nguoi st dung dat. Theo d6, khong phai bat ctr ngudi sir dung dit nao co nhu cau
str dung dét cling duoc co quan nha nude c6 tham quyén cap GCNQSDD. Ngudi sir
dung dét phai dap ung day du cac diéu kién va hoan thién day du céac tai liéu, gidy
t trong hd so xin cdp GCNQSDP theo quy dinh cta phap luat dat dai giri dén co
quan nha nuéc c6 thAim quyén cdp GCNQSDD theo dung trinh ty, thu tuc. Sau khi
nhan day du ho so xin cAp GCNQSDD cua nguoi st dung dét, co quan nha nudc cd
tham quyén tham tra, xem xét d6i chiéu voi cac quy dinh cia phap luat dé quyét
dinh c¢6 cip hay khong cap GCNQSDD. Ho phai chiu trach nhiém phap 1y ddi voi
hanh vi hanh chinh va quyét dinh hanh chinh cta minh vé cdp GCNQSDD trong
treong hop bi khiéu nai, t cdo hodc vi pham phép luat dat dai.

Ba la, trong quan hé cdp GCNQSDD, chu thé c6 quyén cap GCNQSDD, chu
thé c6 nhu cau duoc cdp GCNQSDD va céac chu thé khac c6 lién quan déu phai tuan
thil cac quy dinh ctia phap luat dat dai vé cap GCNQSDD.

- Nguoi st dung dat hay con goi 1a chii thé c¢6 nhu cau xin cdp GCNQSDD
phai c6 cac gidy to, tai liéu chimg minh qua trinh sir dung dat cia minh 6n dinh lau

dai, khong c6 tranh chip, phu hop voi quy hoach sir dung dat; sir dung dit dung

1 Khoan 1 Diéu 45 Luat DAt dai nam 2024.
16



muc dich; tuan thi quy dinh vé nghia vu tai chinh cta nguoi sir dung dét...; lam day
da ho so xin cdp GCNQSDD; dong thoi, ho phai tudn tht nghiém tuc, ddy du quy
dinh vé trinh tu, tha tuc cAp GCNQSDD do phép luat quy dinh. Trong trudng hop
khong dong ¥ véi quyét dinh cua co quan nha nuée ¢ tham quyén cip GCNQSDD
thi nguoi st dung dat c6 quyén khiéu nai, t6 céo song phai tuan thu dung cac quy
dinh ctia Luat DAt dai ndm 2024, ctia Luat Khiéu nai, ctia Luat T6 cdo va cac vin
ban huéng dan thi hanh...

- Mic du, co quan nha nuée c6 thAm quyén cap GCNQSDD nhung ho khong
duogc tiy tién ma phai thyc hién dung cac quy dinh cua phap luat dat dai vé trinh ty,
thu tuc; vé giai quyét khiéu nai, t6 cdo vé cap GCNQSDD. Phap luat quy dinh vé
quyén va nghia vu cta co quan cdp GCNQSDD; quy dinh vé xtr Iy vi pham phap
luat vé cap GCNQSDD. Piéu nay cho thiy viéc cadp GCNQSDD cua co quan nha
nudc cd tham quyén chiu sy diéu chinh tryc tiép, chat ché ciia phéap luat...

Bén la, tham quyén cap GCNQSDP cila co quan nha nudc khong phai tham
quyén mang tinh tu nhién ma tham quyén nay duoc hinh thanh trén co s& quyén luc
nha nudc (hay con duge goi 1 quyén luc cong). C6 nghia 1a co quan nha nudc duoc
thanh 1ap da c6 thim quyén cip GCNQSDD va khong phai bat ¢t co quan nha nudc
nao ciing ¢ thAm quyén nay. Tham quyén cap GCNQSDD dugc hinh thanh dua
trén co s& quyén luc nha nude (quyén lyc cong). ThAm quyén nay dugc toan dan -
cht s¢ hitu dat dai - thong qua phap luat trao cho hodc quy dinh cho co quan nha
nudc ndo thi co quan nha nudc d6 c6 thim quyén cdp GCNQSDD. Khi thyc hién
tham quyén nay, ho khong duogc loi dung, lam dung vi lgi ich nhém, 191 ich ¢4 nhan
ma phai vi lgi ich ciia nhan dan, phuc vu lgi ich cia nhan dan tuan theo quy dinh
cua phap luat va chiu sy gidm sat cia nhan dan, cua du luan xa hdi...

Thir hai, cap GCNQOSDP la céng viéc nhay cam, khé khan, phirc tap; tdc
dong tryc tié'p dén sw on dinh xa hi, tam ly xd hoi cua nguoi dan.

Mot la, cép GCNQSDD 1a cong viéc nhay cam. Boi 1€, hoat dong cép
GCNQSDD anh huong tryc tiép dén quyén va loi ich hop phép cia ngudi sir dung
dat. Mot thira dat cu thé tir chd chua duge hay khong c6 GCNQSDD tr¢ thanh co
GCNQSDD. biéu nay c6 nghia 1a Nha nudc da cong nhan tinh hop phép ciia QSDD
cta to chire, ho gia dinh, ca nhan ddi v6i manh dat cu thé khién gid tri ctia manh dat
ting gip vai 1an; tham chi 1én dén ca chuc 1an c6 gia dén vai ty hodc vai chuc ty

dong. N6 c6 thé dem ra trao doi trén thi trudong; 1am tai san thé chap trong quan hé

17



vay von véi cac ngan hang thuong mai, t chuc tin dung hodc dem goép von lién
doanh san xuat - kinh doanh... Vi vay, trén thuc té c6 khong it trudng hop ngudi st
dung d4t tim moi cach “chay chot”, hdi 10, bdi tron, dat 16t véi s6 tién 1én dén vai
trim triéu dong hodc vai ty dong cho ngudi c6 thim quyén cAp GCNQSDD hoic
tim moi cach tac dong giy ap luc dén to chirc, cd nhan c6 thim quyén cip
GCNQSDD dé duoc cap GCNQSDP. Tuy nhién, nguogc lai, & nhimg khu vuc ving
sdu, ving xa; ving c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khin hodc ving c6 diéu kién
kinh té - x4 hoi dic biét kho khin; muc séng, thu nhip cua ngudi dan thap; dat dai it
c6 gia tri thi nguoi st dung dit duong nhu khong quan tdim dén viée cip
GCNQSDD. Tham chi ¢6 khong it trudng hop nguoi st dung dat khong chiu dén
nhan GCNQSDP khi dugc UBND cép xi thong bao dia diém, thoi gian phat tra
GCNQSDD. Trong nhiéu truong hop dong bao dan toc thiéu sé sau khi nhén
GCNQSDBD khong biét phai lam gi (khong thuc hién viéc chuyén nhugng, thé chap,
g6p von bang QSDDP ...) da dut vao ong tre trén mai nha hodc cat vao ti ... Thuc
trang nay phan anh tinh chat nhay cam, phtic tap cua hoat dong cap GCNQSDD
xem x€t trén pham vi ca nudce.

Hai la, cAp GCNQSDD 1a hoat dong khé khin, phuc tap. Béi 18, suy cho
cung cdp GCNQSDD 1a cong nhan tinh hop phap ciia QSDD ma dé thuc hién dugc
cong viéc nay lai khong hé don gian. Do dét dai c6 ngudn gdc sir dung phirc tap qua
nhiéu chu st dung dat, bién dong, x4o trong qua cac thoi ky. Mit khac, trude kia,
viéc mua ban, chuyén nhuong dat dai trong ndi by nhan dan chu yéu duoc thuc hién
theo hinh thirc “gidy t& mua ban viét tay” khong ké khai, nop thué, dang ky véi
chinh quyén dia phuong; tham chi c6 khong it truong hop ngudi ¢ dia phuong khac
dén mua ban dét... nén chinh quyén dia phuong khong xac dinh duoc ngudi sir dung
dat cu thé. Bén canh d6, cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai bi budng long trong
thoi gian dai; boc 16 nhiéu han ché, yéu kém; hd so dia chinh, tai liéu, ban do dia
chinh... khong day du, bi that lac va khong duoc hiéu chinh kip thoi v6i nhitng bién
dong cua qua trinh st dung dat khién thong tin dat dai bi lac hau, khong chinh xac,
thiéu do tin cdy... Do d6, viéc xac dinh ngudn gbc dat 1am co so dé xac minh tinh
hop phap ctia QSDD ctia to chirc, ho gia dinh, c4 nhan d6i véi timg thira dat gip rat
nhiéu kho khin, phirc tap; t6n kém vé chi phi thoi gian, ngudn lyc vat chit va con
ngudi dé thuc hién coéng viée ndy. Vi vay, néu khong thuc hién va dua ra két qua

clia cong viéc nay thi cong tac cap GCNQSDD khong thé thyc hién duge.
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Thir ba, cap GCNOSDP la sdan phdm, c¢ong doan cudi ciing cia qud trinh
quan 1y dat dai mang tinh chuyén mén nghiép vu tir diéu tra, do dac, khdo sat, danh
gid, phdn hang ddt, quy hoach, ké hoach sir dung dat; giao dat, cho thué dat, cong
nhdn QSDD; dang ky ddt dai dén thong ké, kiém ké dat dai; cap GCNQOSDD.

Cip GCNQSDD khéng chi don gian 1a co quan nha nude c6 thAm quyén cip
cho nguoi st dung dat mot ching thu phap 1y co tén goi 18 GCNQSDP dé cong
nhan QSDP hop phép. Pé cong nhan tinh hop phap cia QSDP cua to chirc, ho gia
dinh, c4 nhan, cong ddng dan cu, co s ton gido... ddi voi mot thira dat cu thé phai
dua trén két qua cta rat nhidu hoat dong chuyén mon, nghiép vu quan 1y dét dai tir
viéc xac dinh ngudn gdc sir dung dat, bién dong cua qua trinh str dung dt; xac dinh
toa do gdc, ranh gidi, mdc gidi, dién tich dat, muyc dich va thoi han st dung dét; xac
minh tinh hop phép, ching ct ciia cac gidy to vé dat dai; xem xét sy phu hop véi
quy hoach, ké hoach st dung dat; ddi chiéu, xem xét gitra thuc té sir dung dat v6i hd
so dia chinh, ban d6 dia chinh, ban do giai thira, ban dd hién trang st dung dat; vai
két qua dang ky dat dai (bao gom dang ky ban dau va ding ky bién dong dat dai);
v61 bién lai nop thué st dung dét... Trén co s két qué xac minh, so sanh, ddi chiéu
ctia cac hoat dong chuyén mén, nghiép vu ndy thi co quan nha nudc cé thim quyén
méi dua ra quyét dinh c6 cdp GCNQSDD hay khong cip GCNQSDD cho ngudi st
dung dat va phai chiu trach nhiém phap 1y doi véi quyét dinh ctia minh khi vi pham
phap luat vé cip GCNQSDD. Vi vay, hoat dong cAp GCNQSDD la san pham, cong
doan cudi cing ctia quéa trinh quan 1y dat dai mang tinh chuyén mon nghiép vu tir
diéu tra, do dac, khao sat, danh gia, phan hang dat, quy hoach, ké hoach sir dung
dat; giao dat, cho thué dit, cong nhan QSDD; dang ky dat dai dén th6ng ké, kiém ké
dat dai; cap GCNQSDD.

Thir tw, hoat déng cdp GCNQOSDD bao gom cdp GCNQOSDD ban ddu,; chinh
Iy, sita chita ndi dung sai sot trong GCNOSDD; chinh Iy bién dong khi thiee hién
giao dich vé chuyén nhirong OSDP.

Nhu phan trén da dé cap, cip GCNQSDD 1a viéc Nha nudc cong nhan tinh
hop phap ctia QSDD ddi véi to chire, ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu, co so
t6n gido sir dung dat... Vi vy, hoat dong nay duoc tién hanh than trong, chinh xac,
ty my, ding phap luat, cong khai minh bach va dan chu; trdnh nhitng sai sot xay ra
anh huéng nghiém trong dén quyén, loi ich hop phép ctia nguoi sir dung dat. Trén

co s& tai lidu, ching ct trong hd so xin cip GCNQSDD; ho so, tai liéu vé dat dai
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ma cac co quan quan ly dét dai luu trix ddi chiéu voi hién trang sur dung dat thyc té
va cac quy dinh cua phéap luat dat dai dé xac dinh dién tich str dung dat hop phap,
dién tich str dung dat khong hop phap hoic dién tich sir dung dit chua c6 day du cac
can ct dé cdp GCNQSDD.

1.1.3. Vai tro ciia vigc cdp gidy chirng nhidn quyén siv dung dit cho hé gia
dinh, ca nhan

Thir nhat, déi véi Nha nude

Mot la, viée cap GCNQSDP 1a phuong thire thyc hién quyén dai dién chi so
hitu toan dan vé dat dai cua Nha nuée duoc quy dinh tai Diéu 4 cua Luat Dt dai
nam 2013. Theo d6, khong phai bt cir co quan, to chirc nio ciing c6 tham quyén
cAp GCNQSDP ma chi co quan nha nudc c6 thim quyén duoc phap luat dat dai
quy dinh mdi c6 thim quyén nay. Viéc cap GCNQSDD 1a mot bao dam cia Nha
nuée dbi voi ngudi sir dung dat quy dinh tai khoan 2 Piéu 17 cta Luat Dat dai nim
2024. Mat khac, viéc cép GCNQSDD con thé hién su quan 1y dat dai tap trung,
théng nhét cia Nha nudc. Phap luat quy dinh mau GCNQSDD dugc ap dung thong
nhat cho moi ddi tuong sir dung dat co6 nhu cau cip GCNQSDD; cho moi trudong
hop cdp GCNQSDDP trong pham vi ca nude. Hon nita, co quan nha nudc ¢ thim
quyén cip GCNQSDD khong thé tiy tién, bira bai trong cap gidy chimg nhan ma
hoat dong cdp GCNQSDD phai tuan theo cac quy dinh vé ddi twong, nguyén tic,
diéu kién, thim quyén, trinh tu, thu tuc do phap luat dat dai quy dinh... Diéu nay
g6p phan dua cong tac quan 1y dat dai noi chung va viéc cap GCNQSDD noi riéng
di vao né nép, mang tinh chuyén nghiép va hiéu qua.

Hai la, thong qua cong tac cip GCNQSDD gitip Nha nudc nim bit duoc
hién trang st dung dét & ting dia phuong va trong pham vi ca nudc; quan ly dat dai
dén ting thira dat; thong ké, phan loai dugc cac chu thé st dung dat bao gdm to
chtrc; ho gia dinh, c4 nhan; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; to chirc nudce
ngoai su dung dat tai Viét Nam; nguoi nudc ngoai s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam; cong
ddng dan cu, co so ton gido str dung dat... Bai 18, dé c6 thé cAp GCNQSDD cho
ting truong hop cu thé doi hoi nguoi stir dung dat phai cung cp dy du thong tin vé
thira dit nhu muc dich str dung dit, ngudn gbc dat, gidy to phap ly; dién tich dat, vi
tri, dia diém cua thira dat xin cip gidy... cho co quan nha nuéc quan ly dat dai.
Nhitng théng tin nay dugc thu thap, kiém chimg, dbi chiéu voi thuc tién va voi

nhiéu ngudn tai liéu khac nhau; phan loai va luu trit phuc vu khong chi cho cong tac
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quan 1y dat dai noi chung va cap GCNQSDD néi riéng ma con 1a ngudn thong tin
“dau vao” quan trong cho viéc xay dung, stra d6i, bd sung chinh sach, phap luat dat
dai dam bao su phu hop va dap tmg vé6i yéu cau cua thue tién.

Ba la, ngudi st dung khi duge cAp GCNQSDD phai thuc hién nghia vu tai
chinh véi Nha nuée nhu ndp tién st dung dét, tién thué dat; phi va 1é phi vé dat
dai... Thong qua hoat ddng nay ma ngan sach nha nudc dong vién dugc ngudn thu
dang ké tir dat dai vao ngén sach nha nuéc. Theo quy dinh hién hanh, dbi voi cac
tinh nghéo hodc chua phat trién duoc dé lai ngudn thu nay dé phat trién kinh té - xa
hoi ma khong bi diéu tiét ngan sach vé Trung wong. Nhu viy, cic dia phuong c6
thém mot ngudn von bd sung dang ké vao ngan sach dé chi tiéu, dau tu cho cac muc
dich phat trién kinh té - x4 hoi ¢ dia phuong gop phan nang cao doi séng ngudi dan,
“x0a doi giam ngheo”.

Thit hai, doi véi nguoi sir dung dat

Mot la, viéc cap GCNQSDD cho nguoi sir dung dat giup ho dugce phap luat
bao ho. Bai 18, theo quy dinh cua phap luat dat dai, QSDD dugc phap luat bao ho.
Tuy nhién, & day chtng ta cAn phai hiéu khong phai nguoi sir dung dat c6 QSDD 1a
dugc phép luat bao hg ma chi nhitng nguoi c6 QSDD hop phap mdi duoc sy bao hd
ctia phap luat. Chinh vi vay, Luat Dat dai nim 2024 quy dinh diéu kién dé nguoi sir
dung dat duoc chuyén QSDP, bao gdm: a) Cé Gidy ching nhan quyén sir dung dat
hoic Gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ hoic Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat hodc
Gidy chung nhan quyén s dung dét, quyén so hitu tai san gan lién voi dat, trir
truong hop thira ké quyén sir dung dat, chuyén doi dat nong nghiép khi don dién,
d6i thira, ting cho quyén sir dung dat cho Nha nudc, cong dong dan cu va trudng
hop quy dinh tai khoan 7 Piéu 124 va diém a khoan 4 Diéu 127 cia Luat Pat dai
2024; b) Dat khong c6 tranh chip hodc tranh chip di duoc giai quyét bdi co quan
nha nudc cd thim quyén, ban an, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh hodc phan
quyét cta Trong tai di co hiéu luc phap luat; ¢) Quyén sir dung dat khong bi ké
bién, ap dung bién phap khic dé bao dam thi hanh an theo quy dinh cta phap luat
thi hanh an dan sy; d) Trong thoi han sir dung dat; @) Quyén st dung dat khong bi
ap dung bién phap khan cip tam thoi theo quy dinh cua phéap luat.'2. Viéc dugc cip
GCNQSDD (c6 nghia 1a dugc Nha nudc cong nhan tinh hop phap cia QSDD) 1a

12 Khoan 1 Diéu 45 Luat Dat dai nim 2024.
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mot trong nhiing diéu kién va la diéu kién dau tién ma Luat Dat dai nam 2024 quy
dinh dé nguoi st dung dat duge thyuc hién viéc chuyén QSDDb, bao gém: Tang cho
QSDD; chuyén nhuong QSDD; chuyén déi QSDD; cho thué QSDD; cho thué lai
QSDBD; thira ké QSDD; thé chdp QSDD; gép von biang QSDP. Nhu viy, viée dugc
cAp GCNQSDD gitip nguoi sir dung dat thuc hién quyén chuyén nhuong QSDD do
phap luat dat dai quy dinh. Diéu nay gop phan thiic day sy phat trién cua thi truong
BDS néi chung va thi truong QSDD noi riéng phét trién thong sudt, lanh manh
dé)ng bo; c6 tac dong tich cuc dén viéc duy tri sy 6n dinh vi mé cua nén kinh té.

Hai la, cdp GCNQSDD gop phan nang cao nhén thirc cia ngudi din noéi
chung va cta nguoi sir dung dat néi riéng vé gia tri, loi ich cia GCNQSDP. Thong
qua vi¢c dugc cép GCNQSDD, nguoi su dung dat théy dugc nhitng 1g1 ich cua viée
c6 GCNQSDD mang lai so voi trude khi chwa duge cap gidy ching nhan trong qua
trinh sir dung dét. Viéc duge cdp GCNQSDD khién cho nguoi str dung dat yén tim
sir dung dat on dinh lau dai, gin bo vai dat dai; tir d6 khuyén khich ho dau tu, boi
b cai tao dat; nang cao hiéu qua sir dung dat va gop phan phat huy vai trd cia dat
dai l1a nguén luc dé phat trién. Mat khac, thuc té thoi gian qua cho théy viéc hang
van ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuit nong nghiép duoc cip GCNQSDD di
gitip cac chu thé nay dé dang tiép can ngudn von tin dung cia Nha nude voi 1ai suat
vu dai tai cac ngan hang thuwong mai, to chiic tin dung dé dau tu phat trién san xuét
g6p phan nang cao thu nhap, cai thién doi sdng va “xoa déi, giam nghéo” bén ving
dugc cong déng quéc té thira nhan, danh gia cao. Bén canh do, thong qua hoat dong
cho vay véi hinh thtrc thé chap QSDD (thong qua viéc thé chip GCNQSDD) ddi
v6i nguoi st dung dét; cac ngan hang thuong mai, t6 chire tin dung di mé rong thi
phﬁn cho vay vira dam bao thuc hién nhiém vu kinh doanh vira thuc hién nhiém vu
chinh tri - xa hoi gép phﬁn thuc hién c6 hiéu qua, bén vitng cong cudc xda doi, giam
nghéo; dong hanh, hd tro cong dong doanh nghiép; ho gia dinh, ¢4 nhéan trong dau
tu, san xuat - kinh doanh va doi song.

Hon ntra, tir nhiing 191 ich thiét thuc do viée duoc cép GCNQSDD mang lai
cho ngudi st dung dat da dong vién, gitip ho tu giac tim hiéu cac quy dinh vé cap
GCNQSDD gop phan nang cao nhan thirc vé phap luat dat dai néi chung. Tir d6 tao
hiéu ung tich cuc, hi€u ing lan téa trong ndi bd nhan dan, trong xa hoi vé viée tim
hiéu, ndm bit va thuc hién phap luat dat dai trong qua trinh sir dung dit.

Ba la, viéc dugc cap GCNQSDP con 1a mot ching ctr phap 1y quan trong dé
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nguoi st dung dat duoc Nha nude bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi thu hoi dat vi
muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong
cong (sau ddy goi 1a Nha nuéc thu hdi dit). Theo Diéu 95 cua Luat Dt dai nim
2024 quy dinh diéu kién bdi thudong vé dit khi Nha nudc thu hdi dat vi muc dich
quéc phong - an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong thi
ngudi sir dung dat duoc boi thuong vé dat khi Nha nude thu hoi dat vi cac muc dich
nay 1a phai c6 GCNQSDD. R rang viéc c6 GCNQSDD 1a mot bao dam phap 1y dé
ngudi sit dung dat duoc bodi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat.
Trong trudng hop, ngudi sit dung dat bi Nha nude thu hoi dat ma khéng duoc boi
thuong, hd trg, tai dinh cu thi ho s& khiéu nai dé tu bao vé quyén, loi ich hop phap,
chinh dang cua minh vdi chirng ctr phap ly 1a GCNQSDD.

1.2. Khai quat phap luit vé cap gidy chirng nhin quyén sir dung dat cho
ho gia dinh, ca nhan

1.2.1. Khdi ni¢m phdp ludt vé cip gidy chieng nhin quyén siv dung dit cho
ho gia dinh, ca nhdn

Hién phap ndm 1980 da thiét 1ap nguyén tac dat dai thudc s hitu toan dan do
Nha nuéc thong nhat quan 1y (Diéu 19). Tiép d6, Luat Dat dai nim 1987 thé ché
héa nguyén tic nay, nhdn manh vai trd ctia Nha nudc voi tu cach 1a dai dién cha so
hitu toan déan ddi véi dat dai.

Nhitng thanh cong ctia co ché khoan ho di dan dén su thay ddi trong chinh
sach dat dai. Luat D4t dai nam 1993 1an dau tién mo rong quyén sir dung dit cho ho
gia dinh, c4 nhan, cho phép ho dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat dé su dung on
dinh, lau dai. Pac biét, quy dinh vé quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
thoi han st dung dat di gitp thi trudng dat dai bat dau van hanh theo co ché thi
truong ¢ sy quan 1y ciia Nha nude. Sy thay d6i ndy da co tic dong sau rong. Ngudi
dan yén tdm gin bo véi dat dai, tir d6 khuyén khich dau tu, cai tao dét, ning cao
nang suit néng nghiép.

Khi nén kinh té thi truong ngay cang phét trién, yéu cau bao hd quyén sir
dung dat va tao hanh lang phap 1y minh bach tro thanh nhiém vu cép bach. Cac Luat
DAt dai nam 2003 va 2013 tiép tuc hoan thién hé théng phép luat, trong do6: Luat
D4t dai ndm 2003 1an dau tién dit ra ché dinh vé cAp Gidy ching nhan quyén sir
dung dat (Piéu 10), coi day 1a mot bién phap bao dam phap 1y quan trong cho ngudi
sir dung dat. Luat Dat dai nam 2024: “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén
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s hitu tai san gan lién véi dat la chieng thie phdp Iy dé Nha niede xdc nhan quyén
sir dung dat, quyén sé hivu tai san gan lién véi dat hop phdp ciia ngudi ¢é quyén siv
dung ddt, quyén so hitu tdi san gdn lién véi dat. Tai san gdn lién véi dat dwoc cdp
Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hivu tdi san gan lién véi dat la nha 6,
céng trinh xdy dung gan lién véi dat theo quy dinh ciia phdp ludt. Gidy chiing nhén
vé quyén sir dung ddt, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat theo quy
dinh cua cac luat co lién quan duoc thuc hién theo quy dinh cua Ludt nay co gia tri
phap Iy twong dwong nhur Gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hitu tai san
gan lién véi dat tai Ludt nay. ", tiép tuc cing cb co s& phap 1y vé cap Gidy chung
nhan, quy dinh chi tiét vé d6i tuong dugc cap, nguyén tic, diéu kién, tham quyén,
trinh ty, thil tuc va nghia vu tai chinh. Tir ddy, cip Gidy ching nhan quyén st dung
dat khong chi don thuan 1a thl tuc hanh chinh, ma con trd thanh mot cong cu phap
1y bao vé quyén va loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat, gop phan o6n dinh xa hoi
va thuc ddy phat trién kinh té.

Trén co so phan tich su phat trién ciia hé théng phap luat dat dai, co thé dua
ra dinh nghia vé phéap lut vé cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ho gia
dinh, c4 nhan nhu sau: “Phdp ludt vé cdp Gidy chirg nhdn quyén sir dung dat cho
hé gia dinh, cd nhdn la mét b phdn quan trong trong hé thong phdp ludt dat dai,
bao gom téng hop cdc quy pham phdp ludt do Nha nwéc ban hanh nham diéu chinh
cdc quan hé xd héi lién quan dén viéc xdc ldp, cong nhdn va bdo hé quyén sir dung
ddt ciia hé gia dinh, cd nhdn. Viéc cap Gidy chirmg nhdn phdi dam bdo céng khai,
minh bach, dan chi, binh ddang va ding phdp ludt, nham bdao vé loi ich chinh dding
ciia nguoi sir dung ddt va gép phan tang cwong phdp ché xa héi chii nghia”.

1.2.2. Co céu phdp ludt vé cdp gidy chitng nhin quyén siv dung dit cho hé
gia dinh, cd nhan

Phép ludt vé cdp Gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca
nhan bao gébm nhiéu quy pham phap luat khac nhau, dugc phan chia thanh cac
nhom quy dinh cu thé nham dam bao viéc cép Giéy chuing nhan duogc thuc hién theo
dung trinh ty, thi tuc va bao vé quyén loi hop phap ctia ngudi sir dung dat.

Thir nhdt, nhém quy dinh chung

Nhom quy dinh chung bao gdm cac quy dinh vé déi twong 4p dung, pham vi

diéu chinh trong viéc cip Gidy chirng nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca

13 Khoan 21, Diéu 3, Luat Dat dai 2024
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nhan. Bén canh d6, nhom nay ciing dua ra cac hanh vi bi cAm nham ngan chin tiéu
cuc trong qua trinh cip Gidy chimg nhan, dam bao tinh minh bach va cong bang.
Ngoai ra, nhom ndy con quy dinh vé cac chinh sach cia Nha nudce lién quan dén cip
Gidy ching nhén, tao co sé phap 1y cho cac co quan quan 1y trong qua trinh thuc
hién nhi€ém vu cua minh.

Thir hai, nhém quy dinh vé qudn 1y nha nuée doi véi viée cap Gidy chimg
nhdn quyén sir dung dat cho hé gia dinh, cd nhdn

Day la nhom quy dinh quan trong nhim dam béo vai trd ctia Nha nuée trong
quan 1y va giam sat qua trinh cap Gidy chirng nhan. Nhém nay quy dinh vé cin ct,
d6i tuong, diéu kién, nguyén tic cap Gidy chung nhan, dong thoi xac dinh thim
quyén cap Gidy chimg nhin quyén st dung dat cho ho gia dinh, c4 nhan cua timg
cip chinh quyén. Ngoai ra, nhém ndy ciing bao gém céc quy dinh vé khiéu nai, t6
céo va giai quyét khiéu nai, to cdo trong qua trinh cip Gidy chung nhan, quy dinh
vé thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham nham dam bao tinh tuan thi phép luat.

Bén canh d6, nhém quy dinh nay ciing dé cip dén mau Gidy ching nhan
quyén st dung dét cho ho gia dinh, ca nhan, cach thic ghi thong tin, ndi dung cia
Gidy chung nhan, ciing nhu cac quy dinh vé dinh chinh, stra chira sai sot va luu trir
thong tin lién quan. Nhiing ndi dung nay gitp Nha nudc kiém soat chit ché quy
trinh cdp Gidy ching nhéan, dong thoi bao dam tinh chinh xac va thong nhét trong
viéc quan 1y dat dai.

Thir ba, nhém quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cdc bén trong quan hé cdp
Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat cho hé gia dinh, cd nhén

Nhém quy dinh ndy xac dinh rd quyén va nghia vu clia cac chi thé lién quan
trong qua trinh cp Gidy ching nhan quyén st dung dat. Trudc hét, nhoém nay quy
dinh vé quyén va nghia vu ciia Nha nudc véi tu cach 1a co quan c6 tham quyén cap
Giéy chirng nhan, nham dam bao sy cong khai, minh bach va trach nhi¢m cua co
quan quan ly nha nudc.

Déi véi nguoi sir dung dat, nhém quy dinh nay xac dinh cac quyén loi khi
dugc cip Gidy chimg nhan, dong thoi quy dinh r& nghia vu tai chinh ma ho phai
thuc hién nhu thué, phi lién quan. Ngoai ra, nhom nay ciing bao gdm cac quy dinh
vé quyén va nghia vu cta cic bén trong quan hé khiéu nai, t6 cdo, giai quyét tranh
chap va xir Iy vi pham phép luat lién quan dén cip Gidy ching nhan quyén st dung
dat.
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Thir tw, nhém quy dinh vé trinh tw, thi tuc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir
dung dat cho hé gia dinh, cd nhan

Nhém quy dinh nay tip trung vao cac ndi dung lién quan dén trinh ty, tha tuc
cap Gidy chung nhan quyén st dung dat dé dam bao qu4 trinh cdp Gidy chimg nhan
dién ra dung quy dinh, khéng gy can trd hodc phién ha cho nguoi sir dung dét. Cu
thé, nhém nay bao gém cac quy dinh vé trinh ty, thu tuc dinh chinh va stra chira sai
sot trong Gidy chimg nhan, nhim dam bao tinh chinh x4c ciia thong tin phap 1y lién
quan dén quyén sir dung dit.

Bén canh d6, nhém quy dinh nay ciling xac dinh trinh ty, tha tuc khiéu nai, t6
céo va giai quyét tranh chap lién quan dén cap Giay chimg nhan quyén sir dung dat.
Déi voi nhitng treong hop vi pham phap ludt vé cip Gidy ching nhan, nhom quy
dinh nay cling dua ra trinh tu xtr ly vi pham, ddm bdao tinh nghi€ém minh cta phap
luat va quyén loi hop phép cta nguoi sir dung dat.

Ngoai ra, nhom ndy con bao gom cac quy dinh vé thuc hién nghia vy tai
chinh, quan 1y miu Gidy chtng nhan, luu trit hd so va thong tin lién quan. Nhiing
quy dinh ndy gitp tao su nhat quan trong qua trinh quan 1y va cip Gidy chimg nhan
quyén st dung dat, déng thoi tao diéu kién thuan lgi cho nguoi dan khi thuc hién
cac quyén va nghia vy ctia minh.

Co cau phap luat vé cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh,
c4 nhan duoc xay dung dua trén nguyén tic dam bao quyén lgi hop phéap cta nguoi
stt dung dt, ddng thdi nang cao hiéu qua quan 1y nha nuéc d6i véi dat dai. Viée
phan chia thanh cac nhom quy dinh cu thé gitp dam bao qué trinh cip Gidy ching
nhan dién ra minh bach, cong bang, ding quy dinh phap luat, gop phan 6n dinh xa
hoi va thic day su phat trién kinh té - x4 hoi bén viing.

1.2.3. Cdc yéu té tic dong dén phdp ludt vé cip gidy chirng nhin quyén siv
dung dit cho hé gia dinh, cd nhéin

Thir nhdt, yéu té phdp ludt

Phap luat vé cip Gidy ching nhan quyén str dung dat cho ho gia dinh, c4
nhan mudn duge thuc hién hiéu qua can dua trén mot hé théng van ban phép luat
chit ché, dong bd va c6 chat luong. Néu hé thong phap luat khong hoan thién, thiéu
rd rang hodc c6 nhimg quy dinh chdng chéo, mau thuin thi viéc cip Gidy ching
nhan quyén sir dung dat cho ho gia dinh, c4 nhan s& gap nhiéu kho khin, giy anh

hudng dén quyén loi cua nguoi su dung dat va hiéu qua quan ly ciia Nha nude.
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Trude hét, cac van ban phép luat vé cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
cho ho gia dinh, c4 nhan can dam bao tinh dong bo, théng nhat. Pidu nay c6 nghia
12 ndi dung cia cac vin ban nay khong dwogc mau thuin voi Hién phap, khong xung
d6t v6i cac quy dinh cta phap luat vé dét dai, dan su va quyén tai san. Dong thoi,
chung phai phan anh ding dic thu cua cong tic cip Gidy chimg nhan quyén st
dung dét cho ho gia dinh, cd nhan, dam bao su lién két chit ché vdi cac hoat dong
quan ly dat dai khac.

Bén canh d0, trach nhiém to chtc thuc hién phap luat vé cap Gidy chung
nhan quyén str dung dit cho ho gia dinh, ca nhan khong chi thudc vé hé thdng co
quan nha nudc ma con la trach nhiém chung ctia toan xa hgi. Khong chi cac co quan
hanh phap va tu phap chiu trach nhiém trong thuc hién phap luat, ma ca hé théng
chinh tri, cac td chitc doan thé nhu bang, Mit tran T quéc Vi¢t Nam ciing can
tham gia tuyén truyén, van dong ngudi dan thuc hién ding phap luat. Viéc nang cao
nhan thie phap luat trong cong dong gitip tao su dong thuan xa hoi, tir d6 gop phan
dam bao qua trinh cip Gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca nhan
dién ra thuéan loi hon.

Cubi cung, dé dam bao phép luat vé cip Gidy chimg nhin quyén sir dung dat
cho hd gia dinh, ca nhan dugc thyc thi nghi€ém minh, can c6 co ché xur 1y kip thoi,
hiéu qua d6i v6i cac hanh vi vi pham. Céc hinh thirc vi pham nhu gian 14n ho so,
tham nhiing trong cip Gidy chiing nhan quyén sir dung dat cho ho gia dinh, ca nhan
hodc ¢b tinh tri hodn, gay kho khin cho ngudi din can bi xtr 1y nghiém khéc. Tuy
theo mtrc d§ vi pham, cac ca nhan, td chirc ¢ thé bi xur Iy ky luat, xir phat hanh
chinh hodc truy ctru trach nhiém hinh sy, dong thoi phai boi thuong thiét hai néu
gy anh hudng dén quyén loi ciia ngudi sir dung dat.

Thit hai, yéu t6 trinh dg, nang luc, phdm chdt ciia déi ngii can b, céng chirc
thuwe hién qudn 1y nha nwée vé dat dai

Trinh do chuyén mon, nang luc quan ly va phém chit dao durc cua can bo,
cong chire thyc hién nhiém vu quan 1y nha nude vé dat dai 1a mot yéu td quan trong
quyét dinh hiéu qua thyc thi phap luat vé cap Gidy chimg nhan quyén si dung dat
cho ho gia dinh, ca nhan. Cha tich H6 Chi Minh ting khang dinh: “Cdn bé la cdi
géc cia moi cong viéc” va “Muén viéc thanh cong hodc that bai déu do can bé tot
hoac kem”.

Mot doi ngili can bo, cong chuce co trinh d¢ chuyén mon cao, am hi€u phap
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luat va k¥ ning nghiép vu tt s& gitp qua trinh cap Gidy chiing nhan quyén sir dung
d4t cho ho gia dinh, c4 nhan dién ra minh bach, ding quy trinh, han ché sai sot.
Nguoc lai, néu can bo thiéu kién thuc, nang luc yéu kém hodc lam viéc tic trach,
quan liéu thi khong chi lam chim tién d6 cap Gidy ching nhin quyén str dung dat
cho ho gia dinh, c4 nhan ma con gy ra nhiéu hé luy tiéu cuc nhu nhiing nhiéu, tiéu
cuc, tham nhiing trong quan ly dat dai.

Bén canh nang lyc chuyén mon, phém chit dao duc cua can bo, cong chirc
cling 13 yéu t6 quan trong. Can bd c6 dao dirc tdt, tin tAm véi cong viée, cong bang
va minh bach s& gop phan tao niém tin cho ngudi dan va doanh nghiép, tir d6 ning
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ho
gia dinh, ca nhan. Nguoc lai, néu can bo loi dung chtrc vu dé truc loi c4 nhén, 1am
trai quy dinh cta phap luat thi s& 1am mét long tin ctia nhan dan, gdy mat céng bang
trong quan 1y dat dai va 1am suy yéu hiéu lyc thyuc thi phéap luat.

Thit ba, yéu t6 y thirc phdp ludt ciia ngueoi dan va cdc chii thé lién quan

Y thtrc phap luat ctia cac chi thé thuc hién phap luat vé cap Gidy chiing nhan
quyén str dung dat cho ho gia dinh, c4 nhan c6 tac dong truc tiép dén hiéu qua thuc
thi cac quy dinh phéap luat trong linh vuc nay. Céc chi thé lién quan bao gém co
quan nha nudc, can bd, cong chirc co tham quyén, doanh nghiép, ho gia dinh, ca
nhan, cong dong dan cu va cac to chirc ton gido sir dung dat.

Néu nguoi dan ¢d y thirc tuan thu phap luat tdt, ho sé chu dong thuc hién déy
da cic nghia vu ctia minh, chang han nhu ké khai ding nguén gbc sir dung dat,
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh, chip hanh quy hoach va ké hoach st
dung dat. Piéu ndy giup qué trinh cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ho
gia dinh, ca nhan dién ra thuan lgi, nhanh chéng, han ché tranh chép dat dai va
khiéu kién kéo dai.

Thir tu, yéu 16 vé nguén vén, co s¢ vat chat

Viéc cdp Gidy ching nhin quyén st dung dat cho ho gia dinh, c4 nhan doi
hoi phai ¢6 ngudn kinh phi va co s vat chat day du dé phuc vu cong tic quan ly
nha nuéc vé dat dai. Cac hoat dong nhu xac minh ngudn gdc sir dung dat, do dac
ranh gi6i, lap ho so dia chinh, in 4n va luu trir Gidy ching nhan quyén sir dung dat
cho ho gia dinh, ca nhan déu cin ngudn tai chinh dang ké. Néu khong co su dau tu
thich dang, qué trinh cip Gidy ching nhan quyén st dung dit cho ho gia dinh, ca

nhan s& bi tri tré, gy anh huéng dén quyén loi ciia nguoi dan va doanh nghiép.
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KET LUAN CHUONG 1

Trong chuong 1, tac gid da trinh bay, phan tich, luan giai mot s6 noi dung
sau:

Thir nhat, viéc cip Gidy chimg nhan quyén str dung dit cho ho gia dinh, ca
nhan 14 mét trong nhitng ndi dung quan trong ctia quan 1y nha nuéc vé dat dai, thé
hién quyén dai dién chu s hitu toan dan vé dat dai ciia Nha nudc. Day khong chi 1a
mot thi tuc hanh chinh don thuan ma con 1a cong cu phéap 1y dé bao vé quyén va loi
ich hop phap cia nguoi sir dung dat, tao diéu kién thuén loi cho cac giao dich dét
dai va gbp phan nang cao hiéu qua quan 1y tai nguyén dat dai.

Thir hai, phap luat vé cip Gidy chung nhan quyén st dung dat cho ho gia
dinh, c4 nhan c¢6 co ciu chit ché, bao gém cac nhém quy dinh vé nguyén tic chung,
tham quyén, trinh tu, thu tuc, quyén va nghia vu cda céc bén lién quan. Hé théng
phap luat nay khong chi dam bao tinh hop hién, hop phéap, thong nhat va dong bo
trong diéu chinh cac quan hé sir dung dat ma con tao hanh lang phap 1y viing chac
dé Nha nudc kiém soat, theo ddi tinh trang sir dung dat, dam bao quyén loi cia
ngudi dan, ciing nhu thac ddy su phat trién cta thi truong bat dong san theo co ché
thi truong c6 su quan 1y cua Nha nudc.

Thir ba, chuong 1 cling da phan tich cac yéu td tic dong dén viéc thuc thi
phap luat vé cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ho gia dinh, ca nhén.

Nhu vay, chuong 1 di xdy dung nén tang 1y luan viing chiac dé 1am co sé cho
cac phan tich chuyén siu trong nhitng chwong tiép theo. Trén co sé ndy, nghién ciru
s& tiép tuc 1am rd thuc trang phap luat vé cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat
cho ho gia dinh, ca nhan, chi ra nhitng bat cdp, han ché va dé xuat giai phap hoan
thién nham nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc va bao vé quyén loi hop phap cua

nguoi dan trong linh vuc dat dai.
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CHUONG 2. THUC TRANG PHAP LUAT VE CAP
GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT CHO HO GIA
PINH, CA NHAN VA THUC TIEN AP DUNG TAI TINH
BINH THUAN

2.1. Thue trang phap luit vé cip gidy chimg nhin quyén sir dung dat
cho h¢ gia dinh, ca nhan

2.1.1. Nguyén tic, diéu kién cdp gidy chirng nhin quyén siv dung dit cho
h¢ gia dinh, ca nhan

Thit nhadt, nguyén tdc, diéu kién cdp gidy chimg nhdn quyén siv dung
dat cho hé gia dinh, cd nhén

Nguyén tic cip GCNQSDD 1a co so ma phap ludt quy dinh dé dua vao d6
cac co quan c6 tham quyén thuc hién viéc cadp GCNQSDP dam bao cong khai minh
bach, ding ddi tuong... Viéc xac dinh nguyén tic cip GCNQSDD 1 can thiét; boi
18, dat duoc cép GCNQSDD co6 déy du thong tin vé thira dat, sd hiéu, dién tich,
nguén géc, ddi tuong s dung, muc dich st dung, thoi han stir dung... tré thanh tai
san co gid tri rat 1on; nguoi duoc cip GCNQSDD c6 QSDP hop phép va duge thyuc
hién viéc chuyén QSDP do phép luit quy dinh. Vi vy, trong cac dao luat dat dai
déu quy dinh vé nguyén tic cAp GCNQSDD. Luat Dat dai nim 2024 ¢6 hiéu luc thi
hanh tir 01/08/2024 quy dinh nguyén tic cap GCNQSDD tai Diéu 135; cu thé:

Mot la, GCNQSDD dugc cap theo timg thira dit cho nguoi c6 QSDP, chu sd
hitu tai san gan lién véi dit c6 nhu cau va da diéu kién theo quy dinh cua Luét Dt
dai nim 2024. Truong hop nguoi st dung dat dang sir dung nhiéu thira dit nong
nghiép tai cing mot xi, phuong, thi trdin ma co6 yéu ciu thi duoc cip mot
GCNQSDBD chung cho céc thira dat do.

Can cr vao nguyén tic nay thi mdi thoa dat s& duoc cip riéng mot
GCNQSDDbD. biéu nay tao diéu kién thuan loi cho co quan nha nudc trong quan ly
dat dai nim bit duoc chu s dung cu thé cua tung thira dat. Hon nira, viéc cép
GCNQSDD cho turng thira dat gitp nguodi st dung d4t thuan tién khi thuc hién cac
QSDP noi chung va chuyén QSDD noi riéng trong qua trinh sir dung dat. Viéc cap
mot gidy ching nhan chung cho nhiéu thira dat nong nghiép clia mot ca nhan, ho gia
dinh - khi ho ¢6 yéu cau - giup tiét kiém chi phi tién bac cho ngudi dan va gop phan

cai cach tha tuc hanh chinh vé dit dai.
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Hai la, thira dat c6 nhidu ngudi chung QSDD, nhidu ngudi so hitu chung tai
san gan lién voi dat thi cip cho mdi ngudi moét GCNQSDD; trudng hop nhing
ngudi co chung QSDP, chung quyén sé hiru tai san gin lién voi dat c¢6 yéu cau thi
cap chung mét GCNQSDD va trao cho ngudi dai dién.

Dbi v6i thira dat c6 nhiéu ngudi cé chuyén QSDD hay noi cach khéac 1a dong
st dung dat thi cip cho mdi ngudi mét GCNQSDD. Cé nghia 14 ai ¢c6 QSDP dén
dau thi cdp GCNQSDD (cong nhan QSDP hop phap d6i véi phan dat ma ho st
dung). Piéu ndy dam bao su rach roi vé phan dién tich dat cu thé cua timg chu st
dung ddi véi thira dat c6 nhiéu nguoi ddng sir dung.

Ba la, GCNQSDD chi dugc cap sau khi nguoi sir dung dét, chu so hitu tai
san gan lién v&i dat hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

Truong hop nguoi st dung dat, chu s¢ hiru tai san gin lién véi dat khong
thuoc dbi twong phai thuc hién nghia vu tai chinh hoic dugc mién, duoc ghi no
nghia vu tai chinh thi GCNQSDP duoc cip sau khi co quan c6 tham quyén xac
dinh khong phai thuc hién nghia vu tai chinh hoic dugc mién, dugc ghi no nghia vu
tai chinh; truong hop thué dat tra tién thué dat hing nam thi GCNQSDD duoc cap
sau khi co quan c¢6 tham quyén ban hanh quyét dinh cho thué dt, ky hop dong thué
dat.

Truong hop ngudi st dung dat ting cho QSDD cho Nha nude hodc ting cho
QSDD cho cong dong dan cu dé xay dung cac cong trinh xay dung phuc vu loi ich
chung cta cong dong hoic mé rong duong giao thong theo quy hoach hoic ting cho
QSDD dé 1am nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két gan lién voi dat
theo quy dinh cta phap luat thi Nha nudc co trach nhiém bb tri kinh phi thuc hién
viéc do dac, chinh ly, cap nhat ho so dia chinh va cép GCNQSDD cho nguoi st
dung dat theo quy dinh cua Luat D4t dai nam 2024; ngudi st dung dat khong phai
tra chi phi ddi véi trudng hop nay.

Bén la, trudng hop QSDD hodc QSDD, quyén s hitu tai san gin lién véi dat
hodc quyén so hiru tai san gan lién v6i dat 1a tai san chung ctia vo va chong thi phai
ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong vao GCNQSDD, trir trudng hop vo va chong cd
thoa thuan ghi tén mot ngudi dé dung tén lam dai dién cho vo va chong.

Truong hop QSDD hoidc QSDD, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat hoic
quyén s hiru tai san gin lién v6i dat 13 tai san chung cua vo va chong ma

GCNQSDBD, Gidy chirng nhan quyén so hitu nha & va QSDD ¢, Gidy ching nhin
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quyén s& hiru nha &, Gidy chung nhin quyén sé hiru cong trinh xay dung,
GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khic gan lién véi dat, GCNQSDD,
quyén sé hiru tai san gin lién véi dat di cap chi ghi ho, tén cua vo hodc chong thi
dugc cap ddi sang gidy ching nhan dé ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong néu c6 yéu
cau.

Nam la, trudng hop thira dat thudc quyén sir dung cta ho gia dinh thi cip
mot GCNQSDD ghi day du tén thanh vién c6 chung QSDP cua ho gia dinh trén
GCNQSDD va trao cho nguoi dai dién. Truong hop céc thanh vién c6 chung QSDD
cua hd gia dinh ¢6 nhu cau thi cép mot GCNQSDD ghi tén dai dién ho gia dinh trén
gidy ching nhan va trao cho ngudi dai dién ho gia dinh.

Viéc xac dinh cac thanh vién c6 chung QSDP cuia hd gia dinh dé ghi tén trén
GCNQSDD do céc thanh vién nay ty théa thudn va chiu trdch nhiém trudc phap
luat. Pay 1a nguyén tic cip GCNQSDPD dugc bo sung trong Luat Dat dai nam 2024
dé xir Iy tinh hubng phat sinh trén thuc té vé tranh chap dat dai giita cac thanh vién
trong ho gia dinh hodc gitra cac thanh vién voi nguoi dai dién chu ho gia dinh. Viéc
giai quyét loai tranh chip nay gip rat nhiéu khé khin do trong GCNQSDPD khong
ghi day du, rd rang tu cach chu thé cia timg chu sir dung dat.

Sdu la, trudng hop c6 su chénh 1éch dién tich giira s6 liéu do dac thuc té véi
s6 liéu ghi trén gidy to quy dinh tai Diéu 137 cia Luat Pat dai nim 2024 hoic
GCNQSDD hoic Gidy ching nhin quyén so hitu nha ¢ va QSDP ¢ hoic
GCNQSDBD, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat hoic GCNQSDD,
quyén s& hitu tai san gan lién voi dat dd cAp ma ranh gidi thra dit dang sir dung
khong thay doi so v6i ranh giéi thira dat tai thoi diém co gidy t& vé QSDD,
GCNQSDD, Gidy chirng nhan quyén so hitu nha & va QSDP ¢, GCNQSDD, quyén
so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat, GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gan
lién voi dat da cip, khong c6 tranh chip véi nhitng ngudi str dung dét lién ké thi khi
cAp hodc cap d6i GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién véi dat, dién tich dat
duoc xac dinh theo sb liéu do dac thuc té.

Trudng hop do dac lai ma ranh gi6i thira dat c6 thay doi so voi ranh gidi thira
dat tai thoi diém c6 gidy to vé QSDD hoic GCNQSDD, Gidy chirng nhan quyén sé
hitu nha ¢ va QSDD ¢, GCNQSDD, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién
v6i dat, GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién voi dat da cip va dién tich dat do
dac thuc té nhiéu hon dién tich ghi trén gidy to vé QSDD hoic GCNQSDD, Gidy
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ching nhan quyén s¢ hitu nha & va QSDD ¢, GCNQSDD, quyén sé hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién v6i dat, GCNQSDP, quyén s¢ hiru tai san gan lién voi dat da
cap thi phan dién tich chénh 1éch nhiéu hon duoc xem xét cdp GCNQSDD, quyén
so hiru tai san gdn lién véi dat.

Truong hop GCNQSDD, Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha ¢ va QSDD ¢,
GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khic gan lién véi dat, GCNQSDD,
quyén sé hiru tai san gin lién voi dat da cAp ma vi tri khong chinh xéc thi ra soat,
cap d6i GCNQSDD, quyén s hiru tai san gin lién véi dat cho nguoi st dung dat.

Bay la, Chinh phu quy dinh chi tiét viéc cAp GCNQSDD, quyén so hiru tai
san gan lién véi dat, viéc xac dinh lai dién tich dat ¢ va viéc dinh chinh, thu hoi, hiy
gidy ching nhan di cap tai cic diéu tr Piéu 36 dén Piéu 46 Nghi dinh sb
101/2024/ND-CP ngay 29 thang 7 nim 2024, quy dinh chi tiét vé& viéc cap Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat

Thir hai, diéu kién dé hé gia dinh, cd nhdn dwoc cdp gidy chitng nhdn quyén
sir dung dat

Theo Luat Pat dai ndm 2024 thi déi twong dugc cip GCNQSDPD duoc quy
dinh tai khoan 1 Diéu 134 nhu sau: “Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu tai san gan lién voi dat duoc cip cho ngudi cd quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha &, quyén so hitu cong trinh xay dung gan lién véi dat theo mau thong nhat trong
ca nude”. Nhu vay, c6 thé khang dinh d6i twong duge cip GCNQSDD 1a nguoi c6
QSDD, quyén so hitu nha ¢, quyén so hitu cong trinh xay dung gin lién voi dat
khong vi pham phap luat hodc khong bi phap luat ngan cam.

Lan dau tién khai niém nguoi st dung dat duoc dé cap chinh thurc trong Luat
P4t dai nam 1987; theo d6, ngudi sir dung dat bao gém cic noéng trudng, 1am
truong, hop tac x4, tip doan san xuat nong nghiép, 1am nghiép, xi nghiép, don vi vii
trang nhan dan, co quan nha nudc, td chirc xa hoi va ¢4 nhan duge nha nude giao
dat (Piéu 1). Nhu vy, theo Pao luat ndy, nguoi st dung dat ¢ thoi diém dé gdm
chu yéu 1a cac to chirc str dung dat ctia nha nude. Tiép theo, Luat Dat dai nam 1993
ra doi quy dinh nguoi sit dung dat 1 céc t6 churc, ho gia dinh, c4 nhan dugc nha
nuéc giao dat, cho thué dat (Piéu 1). Piéu 1 Luat stra doi, bo sung mot sd diéu cia
Luat Dat dai nim 1998 b6 sung quy dinh ngudi str dung dat con bao gébm cac to
chtrc, ho gia dinh, ca nhan nhan chuyén QSDD tu to chuc, ho gia dinh, ca nhan

khac. Nhu vay, ¢ thoi diém nay, ngudi st dung dat thudc ddi tuong dugc cip
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GCNQSDD khong chi 1a td chirc, hd gia dinh, c4 nhan dugc nha nudc giao dat, cho
thué dat ma con bao gdm ca to chirc, ho gia dinh, ca nhan c6 QSDPD khi tham gia
cac giao dich vé chuyén QSDD. Bé phu hop véi thue té sir dung dat, Luat Dat dai
nam 2003 stra d6i, bd sung quy dinh vé nguoi str dung dat thude dbi twong duoc cp
GCNQSDD bao gbém: i) T6 chirc trong nuée st dung dét; ii) Ho gia dinh, c4 nhan
trong nudc st dung dat; iii) Cong dong dan cu sir dung dat; iv) Co so ton gido sir
dung dat; v) T6 chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao sir dung dét; vi) Nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai vé dAu tu tai Viét Nam st dung dat; vii) T chire,
c4 nhan nude ngoai dau tu vao Viét Nam sir dung dat'4. Luat Dat dai nim 2013 vé
co ban ké thira quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2003 vé ngudi sit dung dat. Tuy
nhién, Dao luit nay bo sung mot s6 d6i tuong su dung dét cu thé cho phu hop véi
thue té sir dung dat hién nay nhu to chirc sy nghiép cong 1ap va to chirc khac theo
quy dinh ctia phap luat vé dan sy; thay thé thuat ngit “to chirc, c4 nhan nudc ngoai
dau tu vao Viét Nam” bang thuat ngit “doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai” dé
chi d6i tugng st dung dat 1 nha dau tu nude ngoai. Luat Pat dai naim 2024 ké thira
quy dinh vé nguoi sir dung dt cua Luat Dat dai ndm 2013 va bd sung thém mot sd
ddi tuong st dung dat gém: T6 chire ton gido truc thudc; nguot Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai 1 cong dan Viét Nam; nguoi gbe Viét Nam dinh cu & nudc ngoai; to
chtrc kinh té ¢6 vn dau tu nudc ngoai (thay thé cho khai niém doanh nghiép c6 vén
dau tu nuée ngoai) nham mot mat dam bao su phu hop véi thuc té sur dung dat, mat
khac “nhat thé hoa” thuat ngit sir dung trong cac quy dinh cta phap luat dat dai véi
phap luat dau tu.

2.1.2. Vé trinh tw, thii tuc cép gidy chitng nhin quyén siv dung dit cho hj
gia dinh, cd nhan

Thu tuc hanh chinh vé cép GCNQSDD duogc quy dinh tai Luat DAt dai nam
2013, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh phu va Thong tu s6 24/2014/TT-
BTNMT cua Bo Tai nguyén va Moi trudng (Bo TN&MT) quy dinh vé hd so dia
chinh. Luat D4t dai nim 2013 quy dinh nguyén tic chung, ndi dung va hinh thic
cong khai thu tuc hanh chinh vé dat dai tai Piéu 195, trong d6 c6 thi tuc cap
GCNQSDD. Tiép d6, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ctia Chinh pha va Thong tu sd
24/2014/TT-BTNMT cta B6 TN&MT cu thé hoa quy dinh cia Luit Dat dai nim
2013 vé thu tuc cip GCNQSDD; theo d6, trinh tu, thi tuc cAp GCNQSDD duoc

14 Piéu 9 Luat DAt dai nam 2013.
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thuc hién thong qua cac budce sau:

- Buée 1. Chuin bi hd so

Khoan 1 Diéu 70 ctia Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP cuia Chinh phi va Diéu 8
Thong tu sb 24/2014/TT-BTNMT cia B TN & MT quy dinh ngudi sir dung dét
nop 01 bo ho so theo quy dinh dé 1am thu tuc ding ky dét dai, cip GCNQSDD.

Thir nhat, ddi vé6i trudng hop dang ky, cip GCNQSDP lan dau, hd so bao
gom:

i) Pon ding ky, cdp GCNQSDD;

ii) Mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu 100 cta Luat D4t dai nim
2013 va Piéu 18 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cta Chinh phu khi dang ki vé
QSDD, bao gom:

a) Nhitng gidy t& vé quyén dugc str dung dat trude ngay 15/10/1993 do co
quan c6 tham quyén cip trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai ciia Nha nudc
Viét Nam dan chi Cong hoa, Chinh phu Cach mang 1am thdi Cong hoa mién Nam
Viét Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam;

b) Gidy chimg nhan QSDP tam thoi dugce co quan nha nudc c6 thim quyén
cap hodc c6 tén trong SO diang ky rudng dat, So dia chinh trude ngay 15/10/1993;

¢) Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho QSDD hodc tai san gan lién voi dat;
gidy td giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gin lién véi dat;

d) Gidy to chuyén nhugng QSDD, mua ban nha & gan lién véi dat & trudce
ngdy 15/10/1993 duoc UBND cdp x3 xdc nhan 1a di st dung trudc ngiy
15/10/1993;

e) Gidy to thanh 1y, hoa gia nha & gan lién véi dat o, gidy to mua nha ¢ thudc
sO hitu nha nudce theo quy dinh cta phép luit;

g) Gidy to vé QSDP do co quan c6 thim quyén thudc ché d6 cii cip cho
nguoi su dung dat;

h) Cac loai gidy to khac dugc xac 1ap trude ngay 15/10/1993 theo quy dinh
ctia Chinh phu, bao gom:

+ S6 muc ké dat, so kién dién lap trudc ngay 18/12/1980 (ngay ban hanh
Hién phap nam 1980).

+ Mot trong cac gidy to duoc 14p trong qua trinh thuc hién dang ki rudng dat
theo Chi thi s6 299-TTg ngay 10/11/1980 ctia Thu tuéng Chinh phul vé cong tac do
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dac, phan hang va ding ki, thong ké rudng dat trong ca nude do co quan nha nude
dang quan 1y, bao gdom:

Bién ban xét duyét cua Hoi dong dang ky rudng dat cip xd xac dinh nguoi
dang sir dung dat 1a hop phap;

Ban tong hop cac truong hop sir dung dat hop phap do UBND cip x4 hoic
Hoi dong dang ky rudng dat cap xi hodc co quan quan ly dit dai cip huyén, cap
tinh 1ap;

Don xin ding ky quyén st dung rudng dat déi véi truong hop khong co Bién
ban xét duyét va Ban tong hop céc trudng hop sir dung dit hop phap.

+ Du an hodc danh sach hodc van ban vé viéc di dan di xay dung khu kinh té
m&i, di dan tai dinh cu duge UBND cip huyén, UBND cip tinh hodc co quan nha
nudce ¢ thaim quyén phé duyét

+ Gidy tO cta nong truong, 1am truong qudc doanh vé viée giao dat cho
nguoi lao dong trong noéng trudng, 1am truong dé 1am nha & (néu cb).

+ Gidy to c6 ndi dung vé quyén so hitu nha &, cong trinh; vé viéc xay dung,
sta chita nha ¢, cong trinh dugc UBND cép huyén, UBND cép tinh hodc co quan
quan 1y nha nuée vé nha &, xay dung chirng nhan hodc cho phép.

+ Gidy to tam giao dat cia UBND cap huyén, UBND cap tinh; don dé nghi
dugce st dung dat duoc UBND cap x4, hop tac xi noéng nghiép phé duyét, chap
thuan trudc ngay 01/07/1980 (ngay Chinh phil ban hanh Quyét dinh s6 201/CP vé
ting cudng cong tac quan 1y dat dai théng nhat trong ca nudc) hoic dugc UBND
cap huyén, UBND cip tinh phé duyét, chip thuan.

+ Ban sao cac gidy to 1ap trudc ngay 15/10/1993 co tén ngudi st dung dat
néu tai diém g c6 xac nhan ciia UBND cap huyén, UBND cap tinh hodc co quan
quan 1y chuyén nganh cip huyén, cip tinh ddi voi truong hop ban goc gidy td nay
da bi that lac va co quan nha nuéc khong con luu giir hd so quan 1y viéc cip loai
gidy to do.

1) Mot trong cac giéy to vé QSDD néu tai cac diém a, b, ¢, d, e, h va h trén
day ma trén gidy to d6 ghi tén ngudi khic, kém theo gidy to vé viéc chuyén QSDD
c6 chit ky cta cac bén c6 lién quan.

k) Ho gia dinh, ca nhan dugc sir dung dét theo ban an hoac quyét dinh cua

Toa 4n nhan déan, quyét dinh thi hanh 4n cua co quan thi hanh an, vin ban cong
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nhan két qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé
dat dai ctia co quan nha nude c6 thim quyén da duoc thi hanh.

1) Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat co quyét dinh giao dat, cho thué dat
clia co quan nha nudc cd tham quyén tir ngdy 15/10/1993 dén ngay 01/7/2014.

m) Gidy xac nhén 1a dat st dung chung cho céng dong dbi voi truong hop
cong dong dan cu dang str dung dat:

+ Chung tlr thyc hién nghia vy tai chinh; gidy to lién quan dén viéc mién,
giam nghia vu tai chinh vé dat dai, tai san gin lién voi dat - néu co (ban sao).

+ Truong hop c6 dang ky quyén st dung han ché d6i voi thia dit lién ké
phai c6 hop dong hodc vin ban thoa thuan hoidc quyét dinh cua Toa 4n nhan dan vé
viéc xac lap quyén st dung han ché thira dat lién ké, kém theo hd so thé hién vi tri,
kich thudc phan dién tich thira d4t ma nguoi str dung thira dt lién ké duoc quyén st
dung han ché.

Thit hai, d6i v6i truong hop da chuyén QSDD nhung chua thuc hién thu tuc
chuyén quyén theo quy dinh.

Hb so cip GCNQSDD trong truong hop nay duoc thuc hién nhu sau:

1) Néu nguoi dang st dung d4t do nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, nhan
tang cho QSDD trudc ngay 01/01/2008 ma dat d6 chua dugc cap gidy ching nhan
va khong thudc trudng hop quy dinh tai Khoan 2 Piéu 82 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP cta Chinh phu thi ngudi nhan chuyén QSDP thuc hién thu tuc
ding ky dat dai, cip GCNQSDD, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién dat
lan dau theo quy dinh cta Luat DAt dai va quy dinh tai Nghi dinh ndy ma khong
phai lam thu tuc chuyén QSDD; co quan tiép nhan hd so khong dugc bat budc
ngudi nhan chuyén QSDP ndp hop dong, vin ban chuyén QSDPD theo quy dinh cia
phép luat.

11) Néu nguoi dang su dung dat do nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, nhan
ting cho QSDD trudc ngay 01/7/2014 ma bén nhan chuyén QSDP chi co gidy
ching nhan cia bén chuyén QSDD hoic hop dong, gidy to vé chuyén QSDD theo
quy dinh thi hd so ndp khi thyc hién thu tuc cép GCNQSDD duogc quy dinh nhu
sau:

Mot 1a, truong hop nhén chuyén nhuong, nhan thura ké, nhan tang cho

QSDD, tai san gin lién voi dat ma c6 hop dong hoidc van ban vé chuyén quyén theo
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quy dinh nhung bén chuyén quyén khong trao gidy chimg nhan cho bén nhéan
quyén, hd so gdbm:

+ Pon ding ky bién dong dat dai, tai san gin lién voi dat;

+ Hop dong hodc vin ban vé chuyén quyén di 1ap theo quy dinh;

Hai 13, truong hop nhan chuyén nhuong, nhan ting cho QSDD nhung khong
1ap hop dong, van ban chuyén quyén theo quy dinh, hd so gdm co:

+ Pon ding ky bién dong dat dai, tai san khac gan lién véi dat;

+ Ban gbc gidy ching nhan di cip;

+ Gidy to vé viéc chuyén QSDD, tai san gin lién v6i dat co du chit ky coa
bén chuyén quyén va bén nhan chuyén quyén.

Buéc 2. Xac minh thim dinh ho so

i) Co quan tiép nhan ho so

Nguoi st dung dat nop hd so dén Vian phong dang ky dat dai mot cap. Doi
v6i nhitng noi chua thanh 1ap Van phong dang ky dat dai mot cap thi Vin phong
dang ky QSDPD cép huyén tiép nhan ho so d6i v6i ho gia dinh, ca nhan, cong dong
dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duge sé hitu nha & gén lién véi
QSDDb ¢ tai Viét Nam.

Trudng hop ho gia dinh, ¢4 nhan, cong déng dan cu c¢6 nhu cau ndp ho so tai
UBND cip xa thi UBND cép xa noi c6 dat tiép nhan hd so va tra két qua. Pia
phuong di t6 chirc bo phan mot cira dé thuc hién viéc tiép nhan ho so va tra két qua
thuc hién thu tuc hanh chinh theo quy dinh cuia Chinh phu thi cic co quan quy dinh
trén day thuc hién viéc tiép nhan hd so va tra két qua thong qua bd phan mét cua
theo quyét dinh ctia UBND cép tinh.

Ban quan 1y khu céng nghé cao, khu kinh té; cang vu hang khong dau mdi
tiép nhan ho so va tra két qua thuc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai tai khu cong
nghé cao, khu kinh té, cang hang khéng, san bay.

ii) Co quan xac minh va tham dinh ho so

Nguoi st dung dat nop ho so tai bd phan mot cira cia UBND cép xi hoic
Vin phong ding ky dat dai. Can bo c6 tham quyén s& tiép nhan hod so kiém tra, néu
ho so khong hop 1é thi hudéng din nguoi ndp hoan thién theo quy dinh. Truong hop
nhan ho so chua diy du, chua hop 18 thi thoi gian t6i da 1a 03 ngay, co quan tiép
nhan, xir Iy hd so phai thong bao va hudng din ngudi ndp hd so bd sung, hoan

chinh hé so theo quy dinh. Néu ho so diy du cac gidy to thi can bo tiép nhan viét
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gidy bién nhan cho nguoi dé nghi cdp GCNQSDD, trong d6 ghi rd thoi gian nhan va
tra ho so cong thém thoi gian niém yét cong khai.

Thoi gian thuc hién thi tuc cdp GCNQSDD 1a khong qua 30 ngay ké tir ngay
nhan ho so hop 18. Thoi gian nay khong bao gém thoi gian thuc hién nghia vu tai
chinh ctia ngudi str dung dat, thoi gian xem xét xtr Iy dbi voi truong hop st dung
dat ¢6 vi pham phép luat, thoi gian trung cdu gidm dinh. P6i voi cac x3 mién nui,
hai dao, viing sau, viing xa, ving c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khin hodc ving
c6 diéu kién kinh té - x3 hoi dic biét khé khian thi thoi gian thuc hién thu tuc cip
GCNQSDD 14 khong qua 45 ngay, ké tir ngay nhan duoc hd so hop 16.

Uy ban nhéan dan cip xa c6 trach nhiém kiém tra hd so va thyc hién cc cong
viéc nhu thAm tra, xac nhan vao don xin cép GCNQSDb vé tinh trang tranh chép
dat dai ddi vé6i thira dét; truong hop khéng cé gidy to quy dinh tai Piéu 100 cua
Luat Pat dai nam 2013 va Piéu 18 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ciia Chinh phu thi
xac nhan nguodn gdc va thoi diém st dung dat, tinh trang tranh chap st dung dat, sy
phil hop véi quy hoach; niém yét cong khai két qua kiém tra ho so, xac nhan hién
trang, tinh trang tranh chép, nguén géc va thoi diém st dung dat tai tru s UBND
cAp xa va khu dan cu noi c6 dét, tai san gan lién voi dat trong thoi han 15 ngay;
xem xét giai quyét cac y kién phan anh vé ndi dung cong khai va giri hd so dén Vin
phong ding ky dét dai.

Vin phong diang ky dat dai thyc hién cic cong viéc nhu sau:

+ Truong hop ho gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu nop hd so tai Van
phong dang ky dat dai thi gtri ho so dén UBND cép xa dé 1ay y kién xac nhan va
cong khai két qua theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 70 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP
cua Chinh phu;

+ Trich luc ban d6 dia chinh hodc trich do dia chinh thtra dat ¢ noi chua co
ban d6 dia chinh hodc da c6 ban dd dia chinh nhung hién trang ranh gidi sir dung
dat da thay d6i hodc kiém tra ban trich do dia chinh thira dat do nguoi st dung dat
nop (néu co);

+ Kiém tra, xac nhan so d0 tai san gin lién v6i dat doi véi to chire trong
nude, co so ton gido, to chirc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai thuc hién dy an dau tu ma so dd d6 chua co xac nhan cua td chire

co tu cach phap nhan vé hoat dong xay dung hoac hoat dong do dac ban dd:;
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+ Kiém tra hd so ding ky; xdc minh thyc dia trong trudng hop can thiét; xac
nhan du diéu kién hay khong du diéu kién duoc cdp GCNQSDP, quyén sé hitu nha
& va tai san khac gén lién vé6i dat vao don ding ky.

+ Truong hop chu s& hitu tai san gén lién voi dit khong co gidy to hodc hién
trang tai san co thay d6i so voi gidy to quy dinh tai cac Diéu 31, 32, 33 va 34 cua
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi gui phiéu lay y kién co quan quan 1y nha nudc ddi
voi loai tai san do. Trong thot han khong qua 05 ngay lam viéc, co quan quan ly nha
nuédc doi voi tai san gin lién véi dat 6 trach nhiém tra 16i bang van ban cho Vin
phong dang ky dét dai;

+ Cap nhat thong tin thira dat, tai san gan lién voi dat, dang ky vao ho so dia
chinh, co s& dit liéu dat dai (néu co);

+ Truong hop ngudi str dung dat dé nghi cdp GCNQSDPD, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién voi dat thi giri s6 liéu dia chinh dén co quan thué dé xac
dinh vao thong bao nghia vu tai chinh, trir trudng hop khong thudc dbi tugng phai
ndp nghia vu tai chinh hodc dugc ghi ng theo quy dinh ctua phap luat; chuan bi hd
so dé co quan tai nguyén va moi truong trinh ky cdp GCNQSDD, quyén s& hiru nha
& va tai san khac gan lién voi dat; cdp nhat bd sung viéc cdp GCNQSDD, quyén sé
hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat vao ho so dia chinh, co s& dit liéu dat dai;
trao GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat cho ngudi
duoc cap, trudng hop hd gia dinh, c4 nhan ndp hd so tai UBND céap xa thi gii
GCNQSDBD, quyén s6 hitu nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat cho UBND cép xa
dé trao cho ngudi duoc cip.

iii) Co quan TN&MT thyc hién kiém tra hd so va trinh co quan c6 tham
quyén cap GCNQSDD sau khi ngudi sir dung dat dd hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quy dinh cua phap luat va chuyén ho so da giai quyét cho Vian phong ding ky
dat dai.

Buéc 3. Hoan thién va niém yét cong khai ho so.

Sau khi kiém tra, xc minh ho so, UBND cép xa niém yét cong khai két qua
kiém tra hd so, xac nhan hién trang, tinh trang tranh chép, ngu@)n géc va thoi diém
su dung dét tai tru s6 UBND cép x4 va khu dan cu noi co dat, tai san g.’fln lién véi
dat trong thoi han 15 ngdy; xem xét giai quyét cac y kién phan anh vé noi dung

cong khai hd so dé Van phong dang ky dat dai kiém tra hd so dang ky, xac minh
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thuc dia trong trudng hop can thiét; xdc nhan du diéu kién hay khong du diéu kién
dugc cap GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san gin lién véi dat.

Truong hop ngudi st dung dat d& nghi cAp GCNQSDD, quyén sé hiru nha &
va tai san khac gin lién véi dit thi Van phong ding ky dat dai mot cira guri s6 lidu
dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia vu tai chinh, trir
truong hop khong thude ddi twong phai ndp nghia vu tai chinh hoic duoc ghi no
theo quy dinh cua phap luat.

Vin phong ding ky dat dai s& chuan bj hd so dé co quan TN&MT trinh ky
cAp GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dét; cap nhat bd
sung viéc cip GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat vao
hd so dia chinh, co s6 dit liéu dét dai.

Sau khi nhan hd so tir Van phong dang ky dat dai, co quan TN&MT kiém tra
hd so va trinh co quan c6 thim quyén cap GCNQSDD, quyén so hiru nha & va tai
san khac gan lién véi dat.

Budc 4. Thong bio ciia co quan nha nudc ¢6 tham quyén ddi voi chu thé xin
cip gidy chimg nhan quyén st dung dat

Truong hop ho so khong du diéu kién giai quyét thi co quan nhén hd so ¢o
trach nhiém tra lai ho so va thong bao o 1y do khong du diéu kién giai quyét (diém
¢ Khoan 5 Diéu 60 ctia Nghi dinh s 43/2014/ND-CP).

Vin phong dang ky dat dai thong bao vé viéc thu nghia vu tai chinh khi thuc
hién tha tuc cap GCNQSDD, trir trudng hop khong thudc dbi tuong phai ndp nghia
vu tai chinh hodc dugc ghi ng theo quy dinh cta phap luat.

Déi véi truong hop da chuyén QSDD nhung chua thuc hién thu tuc chuyén
quyén theo quy dinh, Vian phong ding ky dat dai théng bao bang vian ban cho bén
chuyén quyén va niém yét tai try s UBND cap xa noi ¢ dat vé viéc lam thi tuc
cAp GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat cho ngudi
nhan chuyén quyén. Trudng hop khong 16 dia chi ciia ngudi chuyén quyén dé thong
bao thi phai dang tin trén phuong tién thong tin dai chiung ciia dia phuwong ba s6 lién
tiép (chi phi dang tin do nguoi dé nghi cap GCNQSDD, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién véi dat chi tra).

Sau thoi han 30 ngay, ké tir ngay thong bao hodc ding tin 1an dau tién trén
phuong tién thong tin dai chung cta dia phuong ma khong c6 don dé nghi giai

quyét tranh chap thi Van phong ding ky dat dai 1ap ho so dé trinh co quan c¢6 tham
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quyén quyét dinh huy gidy ching nhan di cap d6i véi truong hop khong nop gidy
chting nhan dé lam tha tuc; dong thoi cdp GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai
san khac gin 1ién voi dat cho bén nhan chuyén quyén. Truong hop c6 don dé nghi
giai quyét tranh chép thi Van phong ding ky dit dai huéng dan cac bén dén co quan
nha nudc c6 thaim quyén giai quyét tranh chip theo quy dinh dé giai quyét.

Budc 5. Cép gidy chimg nhin quyén st dung dat

Khoan 5 Piéu 60 Nghi dinh s 43/2014/NP-CP cta Chinh phil quy dinh, két
qua giai quyét thi tuc hanh chinh phai tra cho ngudi sir dung dat, chu so hitu tai san
gin lién vé6i dat trong thoi han khong qua 03 ngay lam viée ké tir ngdy c6 két qua
giai quyét. Truong hop phai thyc hién nghia vu tai chinh lién quan dén thu tyc hanh
chinh thi viéc giao GCNQSDD, quyén s hitu nha ¢ va tai san khic gan lién voi dat
dugc thyc hién sau khi nguoi st dung dét, chi s& hitu tai san gén lién véi dat nop
chimg tir hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh. Truong hgp duge mién nghia
vu tai chinh lién quan dén thu tuc hanh chinh thi tra két qua sau khi nhan dugc van
ban cila co quan ¢6 tham quyén xac dinh duoc mién nghia vy tai chinh.

Vin phong dang ky dat dai trao GCNQSDD, quyén sé hiru nha & va tai san
khac gin lién v6i dat cho ngudi duoc cap, truong hop ho gia dinh, ca nhan ndp hod
so tai UBND cép xa thi Van phong dang ky dat dai giri GCNQSDBD, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat cho UBND xa dé trao cho nguoi duoc cap.

2.1.3. Thdm quyén cdp gidy chirng nhin quyén siv dung dit cho hé
gia dinh, ca nhan

Cap GCNQSDP 1a mét trong nhitng phuong trach nhiém ctia Nha nude d6i
v6i ngudi st dung dat duoc quy dinh tai khoan 2 Piéu 15 cua Luét Dat dai nim
2024: “Cép Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén s hiru tai san gan lién véi
dat cho nguoi sir dung dat khi c6 du diéu kién theo quy dinh ciia phép luat”. Tuy
nhién, dé viéc cdp GCNQSDD duoc thyc hién chit ché va giam sat, theo ddi, truy
ctru trach nhiém trong trudng hop c6 hanh vi vi pham...; phap luat dat dai quy dinh
vé nguyén tac, doi tuong, diéu kién, trinh tw, thu tuc va thim quyén cép
GCNQSDD. Thim quyén cap GCNQSDD duogc quy dinh tai Diéu 136 cta Luit Dat
dai nim 2024; cu thé:

Thir nhat, thAm quyén cap GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién véi dat
lan dau d6i véi cac truong hop dang ky lan ddu ma co nhu cau cdp GCNQSDD,

quyén s¢ hitu tai san gin lién véi dat va truong hop quy dinh tai diém b khoan 7
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Diéu 219 ciia Luat Dat dai nam 2024 duoc thyc hién nhu sau:

a) Uy ban nhan dan cép tinh cdp GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién
v6i dat cho ngudi st dung dat, chu sé hitu tai san gin lién v6i dat quy dinh tai cac
khoan 1,2, 5 va 7 Diéu 4 cua Luat DAt dai nim 2024.

Uy ban nhan dan cép tinh duoc Gy quyén cho co quan cé chirc ning quan 1y
dat dai cung cip cAp GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién v6i dat ddi voi
truong hop quy dinh tai khoan nay;

b) Uy ban nhan déin cép huyén cap GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién v6i dat cho nguoi sir dung dat, chi so hitu tai san gén lién véi dat quy dinh tai
cac khoan 3, 4 va 6 Diéu 4 cua Luat Dat dai nam 2024.

Thir hai, thim quyén cip GCNQSDD, quyén s¢ hitu tai san gin lién voi dat,
xé4c nhan thay doi dbi véi trudng hop dang ky bién dong duoc thyc hién nhu sau:

a) To chuc ding ky dat dai thyc hién cho ngudi st dung dat, chi so hitu tai
san gan lién v4i dat 1a to chirc trong nude, to chirc t6n gido, to chirc ton gido truc
thudc, to chirc nude ngoai co chirc niang ngoai giao, té chirc kinh té c6 von dau tu
nudc ngodi; cip GCNQSDD, quyén sd hitu tai san gan lién voi dat cho chu so hitu
tai san gan lién v6i dat 13 to chirc nudce ngoai, ca nhin nudc ngoai;

b) Chi nhanh cia t6 chirc dang ky dat dai hodc to chirc dang ky dat dai thuc
hién cho ngudi st dung dat, chil so hitu tai san gan lién voi dat 13 ca nhan, cong
d6ng dan cu, ngudi gée Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai theo quy dinh ciia phap luat
vé quc tich;

¢) T6 chirc dang ky dat dai, Chi nhanh cua to chirc ding ky dat dai dugc sir
dung con dau cta minh dé thuc hién cip GCNQSDD, quyén s& hitu tai san gin lién
v6i dat hodc xac nhan vao gidy chimg nhan da cp.

So v6i quy dinh vé tham quyén cAp GCNQSDD cuia Luat Dat dai nim 2013,
Luat D4t dai nim 2024 di quy dinh rd thim quyén cap GCNQSDD lan dau ddi voi
cac truong hop ding ky lan dau c6 nhu cdu cip gidy va thim quyén cép
GCNQSDBD, xac nhan thay doi dbi véi truong hop dang ky bién dong. Viéc quy
dinh rd tham quyén cip GCNQSDD trong cac truong hop niy nham muc dich:
“Quy dinh r& tham quyén cap Gidy chtng nhan, tach riéng giira vai trd quan 1y Nha
nuée (viée cong nhan quyén st dung dit) véi viée cung cip dich vu cong cua co
quan ding ky (viéc cdp Gidy ching nhan), dua cong tac cAp Gidy chimg nhan duoc

chuyén nghiép hoa, 1am co sé cho viéc thong nhat cong tac dang ky dat dai, quan 1y
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hd so dja chinh tir trung uong t&i dia phuwong”'>.

2.1.4. Cép gidy chirng nhdn quyén sir dung dit cho h¢ gia dinh, cd nhin

i) Cdp Gidy chirmg nhdn quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién
véi dat doi véi ho gia dinh, cd nhdn, cong dong dan cu dang sir dung dat cé gidy to
vé quyén sir dung ddt

Tht nhét, ho gia dinh, ca nhan dang st dung dét 6n dinh ma c6 mot trong cac
loai gidy to dugc 1ap trude ngay 15/10/1993 sau ddy thi duoc cadp GCNQSDD,
quyén s hiru tai san gan lién v6i dit va khong phai ndp tién st dung dit:

a) Nhirng gidy to vé quyén duoc st dung dat do co quan c6 tham quyén cap
trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai ctia Nha nude Viét Nam dan chi Cong
hoa, Chinh phu Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc
Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam

b) Mot trong céac gidy to vé QSDD do co quan c6 tham quyén thudc ché do
cii cap cho ngudi sir dung dat, gom: Bang khoan dién tho; Vian tu doan mai BPS ¢6
chirng nhan cua co quan thudc ché @6 cii; Van tu mua ban nha o, tang cho nha o,
d6i nha &, thira ké nha & ma gin lién véi dat & c6 chimg nhan cua co quan thudc ché
d6 cii; Ban di chac hodc gidy thoa thuan twong phan di san vé nha & dugc co quan
thudc ché do cii ching nhan; Gidy phép cho xay cat nha &; Gidy phép hop thirc hoa
kién trac cta co quan thudc ché do cii céip; Ban 4n ctia Toa an thudc ché do cii da co
hiéu luc thi hanh,;

¢) Gidy ching nhan QSDPD tam thoi duoc co quan nha nude co thim quyén
cap hodc c6 tén trong SO dang ky rudng dat, So dja chinh;

d) Gidy to chuyén nhuong QSDD, mua ban nha ¢ gan lién véi dat &, nay
duge UBND cép xi xac nhan di sir dung dat trude ngay 15/10/1993;

d) S6 muc ké, s6 kién dién lap trudc ngay 18/12/1980 ma cb tén ngudi sir
dung dat;

e) Mot trong cac gidy to duoc 1ap trong qué trinh thyc hién ding ky rudng
dat theo Chi thi s6 299-TTg ngay 10/11/1980 ctia Thu tuéng Chinh phu vé cong tac
do dac, phan hang va dang ky thong ké rudng dat trong ca nudc do co quan nha
nudc dang quan Iy ma co tén nguoi sir dung dat, bao gdm: Bién ban xét duyét cia

Hoi dong ding ky rudng dat cap xa xac dinh nguoi dang st dung dét 13 hop phép;

5 Luan Diing (2024), Thir truong Bo Tai nguyén: Bang gia dat lan dau duoc cong bd va 4p dung tir ngay
01/01/2026; ngudn: Bao Tién phong dién tir online; 11/02/2025 | 09:49
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Ban tong hop cac trudng hop st dung dat hop phap do UBND cap xi hoic Hoi
dong ding ky rudng dat cAp xa hodc co quan quan ly dat dai cap huyén, cdp tinh
lap; Pon xin diang ky quyén sir dung rudng dat; Gidy t& vé viée chirmg nhan di dang
ky QSDD cua UBND cép x4, cip huyén hodc cip tinh cap cho nguoi str dung dat;

g) Gidy t& vé viéc ké khai, ding ky nha ctra dwgc UBND cép x4, cip huyén
hodc cip tinh x4c nhan ma trong d6 c6 ghi dién tich dat cé nha;

h) Gidy to cua don vi qudc phong giao dit cho can bo, chién si lam nha &
theo Chi thi s6 282/CT-QP ngay 11/07/1991 cta B truéng Bo Qudc phong ma viée
giao dat d6 phu hop véi quy hoach str dung dat 1am nha & cua can bo, chién si trong
quy hoach dat qudc phong da duoc phé duyét tai thoi diém giao dat;

i) Dy 4n hodc danh sach hodc vin ban vé viéc di dan di xay dung khu kinh té
moi, di dan tai dinh cu dugc UBND cép huyén, cép tinh hoac co quan co tham
quyén phé duyét ma c6 tén nguoi sir dung dat;

k) Giay to c6 ndi dung vé quyén so hitu nha o, cong trinh; gidy to vé viéc xay
dung, stra chita nha &, cong trinh duoc UBND céap huyén, cap tinh hodc co quan
quan 1y nha nude vé nha &, xay dung chirg nhan hodc cho phép;

1) Gidy to tam giao dat cia UBND cap huyén, cap tinh; Pon dé nghi duoc sir
dung dat duoc UBND cip x4, hop tac xi ndng nghiép phé duyét, chip thuan trudc
ngay 01/07/1980 hoic dugc UBND cap huyén, cp tinh phé duyét, chap thuén;

m) Gidy to cla co quan nha nudc co thim quyén vé viéc giao dat cho co
quan, td chirc dé bd tri dat cho can bo, cong nhan vién ty lam nha & hodc xay dung
nha & dé phan (cap) cho can bo, cong nhan vién bang vén khong thudc ngan sach
nha nude hodc do can bd, cong nhan vién ty dong gop xay dung; n) Gidy to khac vé
QSDP c¢6 trude ngay 15/10/1993 do UBND cép tinh quy dinh phu hop véi thuc tién
cua dia phuong.

Thir hai, ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat co gidy t& cua nong, 1am
truong qudc doanh vé viéc giao dat dé 1am nha & hodc 1am nha & két hop voi san
xuat ndng, 1am nghiép trudc ngay 01/07/2004 thi dugc cip GCNQSDD, quyén s
hiru tai san gan lién v&i dat va khong phai ndp tién st dung dat.

Thir ba, ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat 6n dinh ma c6 mot trong cac
loai gidy to sau day thi dugc cdp GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién vi dat
va khong phai ndp tién sir dung dit:

a) Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho QSDP hoic tai san gin lién voi dét;
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gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két gin lién véi dt;

b) Gidy to thanh 1y, hoa gia nha & gan lién v6i dat ¢; gidy to mua nha o thudc
sO hiru nha nudc theo quy dinh cua phép luat.

Thi tu, ho gia dinh, ca nhan dang st dung dét c6 gidy to vé viéc duoc Nha
nuéc giao dat, cho thué dat theo dang quy dinh cua phap luat tir ngay 15/10/1993
dén trude ngay 01/10/202525 ma chua duoc cap GCNQSDD, Gidy chimg nhan
quyén sé hitu nha & va QSDP &, GCNQSDD, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac
gin lién v6i dat, GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién vé6i dat thi duoc cp
GCNQSDD, quyén s& hitu tai san gin lién voi dat; truong hop chua ndp tién sir
dung dét thi phai nop theo quy dinh cua phap luat.

Thir ndm, ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu 136 ma trén gidy to d6 ghi tén ngudi khac,
kém theo gidy to vé viéc chuyén QSDP, nhung dén trudc ngay 01/01/2025 chua
thuc hién thu tuc chuyén QSDD theo quy dinh cua phap luat va dat d6 khong co
tranh chip thi dugc cap GCNQSDD, quyén s hitu tai san gin lién véi dat; viéc
thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

Thr sau, ho gia dinh, c4 nhan, cOng déng dan cu duogc su dung dét theo ban
an hodc quyét dinh ciia Toa an, quyét dinh hodc phan quyét cua Trong tai thuong
mai Viét Nam, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh an, quyét dinh giai
quyét tranh chap, khiéu nai, to cao vé dat dai cia co quan nha nudc c6 tham quyén
d3 duoc thi hanh, vin ban cong nhin két qua hoa giai thanh thi dwoc cap
GCNQSDBD, quyén so hiru tai san gin lién véi dét; viéc thuc hién nghia vu tai chinh
theo quy dinh cua phap luét.

Thit bay, ho gia dinh, ca nhan c6 ban sao mdt trong cac loai gidy to quy dinh
tai cac khoan 1, 2, 3, 4, 5 va 6 Diéu 136 ma ban géc giéy to da bi that lac va co quan
nha nude khong con luu giit hd so quan 1y viée cip loai gidy to nay, duoc UBND
cAp x4 noi c6 dit xac nhén 1a dat sir dung 6n dinh, khong co tranh chap thi duogc cap
GCNQSDD, quyén s& hiru tai san gén lién voi dat; viéc thuc hién nghia vu tai chinh
theo quy dinh cua phép luat.

Thir tam, trudng hop ngudi dang sir dung dat c6 mot trong gidy to quy dinh
tai cac khoan 1, 2, 3, 4, 5, 6 va 7 ciia Diéu 136 ma trén gidy to d6 c6 cac thoi diém
khac nhau thi ngudi str dung dit duoc chon thoi diém trén gidy to dé lam cin ctr cap

GCNQSDBD, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat.
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Thir chin, cong déng dan cu dang sir dung dat co cong trinh 1a dinh, dén,
miéu, am, nha thd ho, cong trinh tin ngudng khac; chua khong thudc quy dinh tai
khoan 1 Diéu 213 cta Luat Dit dai nim 2024; dat néng nghiép quy dinh tai khoan 4
Diéu 178 cua Luét Dit dai nam 2024 va dat d6 khong co tranh chip, co gidy to xac
nhan cia UBND cip x4 noi c6 dit 1a dat sir dung chung cho cong dong dan cu thi
duge cap GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién véi dat.

ii) Cdp Gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hivu tai san gan lién
véi dat doi voi truong hop hé gia dinh, cd nhdan dang sir dung dat khéng c6 gidy to
vé quyén sir dung dat ma khéng vi pham phdp ludt vé dat dai, khéng thudc truong
hop dat dwoc giao khéng ding tham quyén

Viéc cdp GCNQSDD, quyén s& hiru tai san gin lién voi dat dbi voi truong
hop ho gia dinh, ¢4 nhin dang st dung dat 6n dinh ma khéng c6 mot trong cac loai
gidy to vé QSDP quy dinh tai Diéu 137 cua Luat Pat dai nim 2024, khong thudc
truong hop quy dinh tai Diéu 139 va biéu 140 cua Luat nay duogc thuyc hi¢n theo
quy dinh nhu sau:

Thir nhat, ho gia dinh, ca nhéan sir dung dat trudc ngay 18/12/1980, nay duoc
UBND cip xi noi c6 dat xac nhan khong co tranh chép thi duoc cdp GCNQSDD,
quyén so hitu tai san gan lién véi dat nhu sau:

a) Pbi v6i thira dat c6 nha ¢, nha & va cong trinh phuc vy doi séng néu dién
tich thira dat bﬁng hoac 16n hon han mtc cong nhan dat & theo quy dinh tai khoan 5
Diéu 141 cua Luat Pat dai ndm 2024 (sau ddy goi 1a Luat nay) thi dién tich dét ¢
dugc cong nhin bang han mic cong nhan dat & va khong phai ndp tién st dung dat.

Truong hop dién tich dat da xay dung nha ¢, nha & va cong trinh phuc vy doi
song 16n hon han muc céng nhan dit & quy dinh tai diém nay thi dién tich dat o
duoc cong nhan theo dién tich thuc té da xay dung nha ¢, nha ¢ va cong trinh phuc
vu doi1 séng do; nguoi st dung dat phai nop tién st dung dat ddi vé6i dién tich vuot
han muc cong nhan dat & tai diém nay;

b) Déi véi thira dat c6 nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi song néu dién
tich thira d4t nhé hon han mirc céng nhan dat & quy dinh tai khoan 5 Dicu 141 cia
Luat nay thi dién tich dat & duoc xac dinh 13 toan bd dién tich thira dat d6 va khong
phai ndp tién sir dung dat;

¢) Déi voi thira dat st dung vao muc dich san xuat, kinh doanh phi noéng

nghiép, thuong mai, dich vu thi cong nhan dét san xuét, kinh doanh phi nong nghiép
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theo dién tich thuc té da sir dung; hinh thirc s dung dat duogc cong nhan nhu hinh
thirc giao dat co thu tién sir dung dat, thoi han sir dung dat 13 6n dinh lau dai;

d) Béi voi phan dién tich dt con lai sau khi d3 dugc xac dinh theo quy dinh
tai diém a va diém ¢ khoan nay thi dugc xac dinh theo hién trang st dung, cu thé
nhu sau:

Trudng hop hién trang sir dung 1a dat phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢ thi
dugc cong nhan theo quy dinh tai diém ¢ khoan nay.

Truong hop hién trang sir dung 13 dit nong nghiép thi dwgc cong nhan theo
hinh thirc Nha nudc giao dit khong thu tién st dung dat; néu nguoi sir dung dét c6
nhu ciu cong nhan vao muc dich dat phi nong nghiép ma phit hop véi quy hoach sir
dung dat cap huyén hodc quy hoach dé thi hoic quy hoach xdy dung hodc quy
hoach nong thon thi duoc cong nhan vao muc dich d6 va phai ndp tién st dung dat
theo quy dinh cia phap luét.

Thit hai, ho gia dinh, ca nhan sir dung dat tir ngay 18/12/1980 dén trudc ngay
15/10/1993, nay duoc UBND cip xi noi c¢6 dat xac nhan khong co tranh chap thi
dugc cap GCNQSDD, quyén so hiru tai san gin lién véi dat nhu sau:

a) Dbi v6i thira dat ¢6 nha ¢, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi séng néu dién
tich thira dat bang hodc 16n hon han mirc cong nhan dat & quy dinh tai khoan 5 Piéu
141 cua Luat nay thi dién tich dat & duoc cong nhan béng han murc cong nhan dat ¢
va khong phai ndp tién sir dung dat.

Truong hop dién tich dat da xay dung nha &, nha & va cong trinh phuc vy doi
séng 16n hon han muc céng nhan dit & quy dinh tai diém nay thi dién tich dat o
duogc cong nhan theo dién tich thuc té da xay dung nha ¢, nha ¢ va cong trinh phuc
vu doi sdng dé va nguoi str dung dat phai ndp tién str dung dat ddi véi dién tich
vuot han mirc cong nhan dat ¢ tai diém nay;

b) Dbi v6i thira dat o nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi séng néu dién
tich thira dat nho hon han muérc céng nhan dit & quy dinh tai khoan 5 Diéu 141 cua
Luat nay thi dién tich dat & duoc xac dinh 13 toan bd dién tich thira dat d6 va khong
phai ndp tién sir dung dat;

¢) Déi voi thira dat st dung vao muc dich san xuat, kinh doanh phi néng
nghi¢p, thuwong mai, dich vu thi cong nhan dat san xuﬁt, kinh doanh phi nong nghiép
theo quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 138;

d) D6i v6i phan dién tich dat con lai sau khi da duge xac dinh theo quy dinh
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tai diém a va c khoan nay thi dugc xac dinh theo hién trang st dung, cu thé nhu sau:

Trudng hop hién trang sir dung 1a dat phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢ thi
dugc cong nhan theo quy dinh tai diém ¢ khoan nay;

Truong hop hién trang sir dung 13 dit nong nghiép thi dwgce cong nhan theo
hinh thirc Nha nudc giao dit khong thu tién st dung dat; néu nguoi sir dung dét c6
nhu ciu cong nhan vao muc dich dat phi nong nghiép ma phu hop v6i quy hoach st
dung dat cap huyén hodc quy hoach do thi hoic quy hoach xdy dung hodc quy
hoach ndng thoén thi dugc cong nhan vao muc dich dé va phai ndp tién st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat.

Thit ba, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat tir ngay 15/10/1993 dén trudc ngay
01/07/2014, nay dugc UBND cap x4 noi c6 dat xac nhan 1a khong co tranh chap thi
dién tich duoc cip GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat nhu sau:

a) D6i voi thira dt co nha ¢, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi sdng ma dién
tich thira dat bang hodc 16n hon han mirc giao dat & quy dinh tai khoan 2 Diéu 195
va khoan 2 Diéu 196 cua Luat nay thi dién tich dat & duge cong nhan bﬁng han mirc
giao dat o; truong hop dién tich dat da xay dung nha &, nha & va cong trinh phuc vu
doi sng 16n hon han mirc giao dit & thi cong nhan dién tich dat & theo dién tich
thuc té da xdy dung nha &, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi séng do;

b) Dbi véi thira dat c6 nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi séng ma dién
tich thira dit nho hon hodc bang han mirc giao dat & quy dinh tai khoan 2 Diéu 195
va khoan 2 Diéu 196 cta Luat nay thi toan bo dién tich thira dat dugc cong nhan la
dat &;

¢) Pbi v6i thira dat st dung vao muc dich san xuat, kinh doanh phi nong
nghiép, thwong mai, dich vu thi cong nhan dét san xuét, kinh doanh phi ndng nghiép
theo quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 138;

d) D6i v6i phan dién tich dat con lai sau khi di dugc xac dinh theo quy dinh
tai diém a va diém ¢ khoan nay thi dugc xac dinh theo hién trang st dung, cu thé
nhu sau:

Trudng hop hién trang sir dung 1a dat phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢ thi
dugc cong nhan theo quy dinh tai diém ¢ khoan nay;

Trudng hop hién trang st dung 1a dit néng nghiép thi duoc cong nhan theo
hinh thirc Nha nudc giao dit khong thu tién st dung dat; néu nguoi st dung dét c6

nhu ciu cong nhan vao muc dich dat phi nong nghiép ma phu hop véi quy hoach st
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dung dat cap huyén hodc quy hoach do thi hoic quy hoach xdy dung hodc quy
hoach néng thon thi dugc cong nhan vao muc dich dé va phai ndp tién st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat.

d) Nguoi st dung dit duoge cip GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién
v6i dat quy dinh tai khoan nay thi phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh
cua phap luat.

Thir tu, trudng hop thira dat c6 nhiéu ho gia dinh, c4 nhan sir dung chung thi
han muc dat & quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu 138 duoc tinh bﬁng téng han
murc dat & cta cac ho gia dinh, ca nhan do.

Truong hop mot ho gia dinh, c4 nhan sir dung nhiéu thira dat c6 nha o, dugc
UBND cép x4 noi c6 dit xac nhan da st dung dat 6n dinh tir trude ngay 15/10/1993
thi han murc dat ¢ duoc xac dinh theo quy dinh ddi véi timg thira dat do.

Thit nam, ho gia dinh, ca nhan thudc d6i twong dugce giao dat nong nghiép
theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 118 cua Luat nay da sir dung dat ¢, dat phi nong
nghiép trudc ngay 01/07/2014 ma khong c6 cac gidy to quy dinh tai Dicu 137 cia
Luit nay, c6 ding ky thuong tra tai dia phuong thudc vung c6 diéu kién kinh té - xa
h¢i kho khan, viing c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét kho khin, nay duge UBND
cap xa noi c6 dat xac nhan khong cé tranh chap thi duoc cip GCNQSDD, quyén s
hitu tai san gin lién v6i dat va khong phai nop tién sir dung dat. Dién tich dat dugc
xac dinh khi cdp GCNQSDD, quyén sé hiru tai san gan lién v6i dat thuc hién theo
quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Piéu 138.

Th sau, ho gia dinh, c4 nhan dang su dung dat on dinh vao muc dich thudc
nhom dat ndng nghiép, nay dugc UBND cip x4 noi c6 dat xac nhan khong co tranh
chép thi duoc cip GCNQSDD, quyén s¢ hitu tai san gin lién v6i dat theo hinh thirc
Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat ddi v6i dién tich dat dang sir dung
nhung khong vuot qua han mirc giao dat néng nghiép cho ¢4 nhan quy dinh tai Piéu
176 ctia Luét nay; thoi han sir dung dt tinh tir ngay duoc cdp GCNQSDD, quyén sé
hiru tai san gan lién voi dat; dién tich dat nong nghiép con lai (néu c6) phai chuyén
sang thué dat cia Nha nudc.

Thir bay, viéc a4p dung quy dinh vé han muc dat & cia dia phuong dé xéac
dinh dién tich dat & trong cac truong hop quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3,4 va 5 Diéu
138 dugc thyc hién theo quy dinh tai thoi diém ngudi sit dung dat ndp hd so dé cap

GCNQSDBD, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat.
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Thir tam, ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat trong cac truong hop quy
dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4, 5 va 6 DPiéu 138 ma khéng du diéu kién duoc cip
GCNQSDD, quyén s hiru tai san gin lién v6i dat thi duoc tam thoi st dung dat
theo hién trang cho dén khi Nha nudc thu hdi dit va phai ké khai dang ky dét dai
theo quy dinh.

Thir chin, Nha nudc co trach nhiém cdp GCNQSDD, quyén s hitu tai san
gan lién voi dat cho cac truong hop di dang ky va du diéu kién theo quy dinh tai
Diéu 138.

iii) Giai quyét d6i voi truong hop ho gia dinh, c4 nhan st dung dét co vi
pham phép luat dat dai trudc ngay 01 thang 7 nam 2014

Tht nht, truong hop st dung dét 14n, chiém hanh lang bao v¢ an toan cong
trinh cong cong sau khi Nha nudc di cong bd, cim mdc hanh lang bao vé hoic lan,
chiém 10ng dudng, 1¢ dudng, via hé sau khi Nha nuéc da cong bd chi gidi xdy dung
hodc 14n dat, chiém dat str dung cho muc dich xay dung tru s¢ co quan, cong trinh
su nghiép, cong trinh cong cong khac thi Nha nudc thu hoi dat dé tra lai cho cong
trinh ma khéng cip GCNQSDD, quyén sd hitu tai san gan lién voi dat ddi véi dién
tich dat da 14n, chiém.

Truong hop da c6 diéu chinh quy hoach st dung dét, quy hoach xay dung
duoc co quan c6 thim quyén phé duyét ma nay dién tich dat 1an, chiém khong con
thudc hanh lang bdo v¢ an toan cong trinh cong cong; khong thudc chi gioi xady
dung duong giao thong; khong c6 muc dich st dung cho tru sé co quan, cong trinh
su nghiép va cong trinh céng cong khac thi ngudi dang st dung dat dugc xem xét
cAp GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién v4i dat va phai thue hién nghia vu
tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

Thit hai, trudng hop st dung dat do 1an, chiém dat c6 ngudn gbc nong, 1am
truong da duoc Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat cho cac dbi twong qua
cac thoi ky thi thuc hién xu ly theo quy dinh nhu sau:

a) Trudong hop dang sir dung dién tich dat lan, chiém thudc quy hoach 1am
nghiép d6i véi rimg dac dung, rimg phong ho thi UBND cap tinh chi dao thu hdi dat
da lan, chiém dé giao cho Ban quan 1y rimg quén 1y, st dung dat. Nguoi dang sir
dung dat 14n, chiém dugc Ban quan 1y rimg xem xét khoan bao vé, phat trién ring
theo quy dinh ctia phap luat vé 1am nghiép. Truong hop khong c¢6 Ban quan 1y rimg

thi nguoi dang st dung dat 1an, chiém dugc Nha nudc giao dat dé sir dung vao muyc
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dich bao vé, phat trién ring phong ho va duoc xem xét cap GCNQSDD, quyén s
hiru tai san gin lién véi dat;

b) Truong hop dang sir dung dién tich dat 14n, chiém thudc quy hoach st
dung dat cho muc dich xdy dung cong trinh ha tang coéng cong thi UBND cap tinh
chi dao thu hdi dat da 14n, chiém dé giao dat cho chu dau tu khi trién khai xay dung
cong trinh do.

Nguoi dang str dung dat vi pham duoc tam thoi sir dung cho dén khi Nha
nuée thu hoi dat nhung phai gitt nguyén hién trang sir dung dat va phai ké khai ding
ky dat dai theo quy dinh;

¢) Truong hop 1an dét, chiém dat va nay dang sir dung vao muc dich san xuat
nong nghi¢p hoac lam nha & trude ngay 01/07/2014 va khong thudc quy hoach 1am
nghiép ddi véi rimg dic dung, rimg phong ho, xiy dung cong trinh ha ting cong
cong thi ngudi dang str dung dat dugc xem xét cap GCNQSDD, quyén sé hitu tai
san gan lién v&i dat va phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap
luat.

Thi ba, trudng hop ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat do 14n dét, chiém
dat khong thudc cac truong hop quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 139 va
truong hop sit dung dat khong dung muc dich da duoc Nha nude giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDD thi thuc hién x1r Iy nhu sau:

a) Truong hop nguoi dang st dung dat on dinh, phit hop véi quy hoach sir
dung dat cap huyén hodc quy hoach dé thi hoic quy hoach xdy dung hodc quy
hoach néng thon thi dugc xem xét, cép GCNQSDD, quyén s& hiru tai san gén lién
v6i dat va phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat

b) Truong hop khong thudc quy dinh tai diém a khoan nay thi ngudi dang sir
dung dat duoc tam thoi sit dung cho dén khi Nha nudc thu hdi dat, nhung phai giir
nguyén hién trang str dung dét va phai ké khai dang ky dat dai theo quy dinh.

Thir tw, ho gia dinh, ca nhan dang s dung dat nong nghiép do tu khai hoang,
khong co tranh chap thi dugc Nha nude cadp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gan
lién voi dat theo han mic do UBND cép tinh quy dinh; néu vuot han muc do
UBND cép tinh quy dinh thi dién tich vugt han muc phai chuyén sang thué dat.

Thir nam, di vé6i trudng hop st dung dat c6 vi pham phéap luat dit dai quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 139 ké tir ngay 01/07/2014 trd vé sau thi Nha

nuéc khong cdp GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat va xir 1y theo
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quy dinh cua phap luat.

iv) Cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gdn lién
véi dat cho hg gia dinh, cd nhin dang sir dung dat dwoc giao khéng ding tham
quyén

Dat duoc giao khong ding thAim quyén cho hd gia dinh, ca nhin theo quy
dinh cua phéap luat vé dat dai tai thoi diém duoc giao hoac st dung dat do mua, nhan
thanh 1y, héa gia, phan phdi nha &, cong trinh xay dung gan lién voi dat khong ding
quy dinh cta phap luat thi viéc cdp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién véi
d4t duge thue hién nhu sau:

Thir nhat, truong hop dat da duge sir dung on dinh trudc ngay 15/10/1993,
nay dugc UBND cip x3 noi ¢ dat xac nhan khong co tranh chip thi ngudi dang sir
dung dat dugc cAp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat ddi véi dién
tich dat da duoc giao theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 6 Diéu 138 cua Luat nay.

Thir hai, trudng hop dat da duoc s dung 6n dinh tir ngay 15/10/1993 dén
trudc ngay 01/07/2004, nay duge UBND cip x3 noi c¢6 dat xac nhan khong c6 tranh
chép, phu hop vé1 quy hoach sur dung dat cép huyén hodc quy hoach d6 thi hoac
quy hoach xay dung hodc quy hoach nong thén thi dwgc cadp GCNQSDPD, quyén s
hiru tai san gén lién voi dat theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 6 Diéu 138 cua Luat
nay.

Thir ba, trudng hop dat da dugc sit dung 6n dinh tir ngay 01/07/2004 dén
trude ngay 01/07/2014, nay duge UBND cip x3 noi c6 dat xac nhan khong cé tranh
chép, phu hop vé1 quy hoach sur dung dat cép huyén hodc quy hoach do6 thi hoac
quy hoach xay dung hodc quy hoach nong thon thi duge cap GCNQSDD, quyén s
hitu tai san gan lién v6i dat nhu sau:

a) Pbi v6i thira dat c6 nha ¢, nha & va cong trinh phuc vu doi séng néu dién
tich thira dat bang hodc 16n hon han murc giao dat & quy dinh tai khoan 2 Diéu 195
va khoan 2 Diéu 196 cua Luat nay thi dién tich dat ¢ dugc cAp GCNQSDD, quyén
so hitu tai san gan lién voi dat bang han murc giao dat &;

b) Déi véi thira dat c6 nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi song néu dién
tich thira dat nhé hon han muc giao dat & quy dinh tai khoan 2 Diéu 195 va khoan 2
biéu 196 cua Luat nay thi dién tich dat & duoc xac dinh 14 toan bo dién tich thira dat
do;

¢) Phan dién tich con lai (néu c6) sau khi da xac dinh dién tich dat & theo quy
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dinh tai diém a khoan nay thi dugc cong nhan theo hi¢n trang stir dung dat.

Tht tu, truong hop dat dugc giao tir ngay 01/07/2014 dén trudc ngay
01/01/2024, nay dugc UBND cip x4 noi c6 dat xac nhan khong cé tranh chép, phu
hop véi quy hoach sir dung dét va ngudoi str dung dit ¢ gidy to chirng minh d3 ndp
tién dé duoc str dung dat thi han mutrc dat cAp GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién voi dat duoc xac dinh theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 138 cta Luét nay.

Thr nim, Nha nudc khong cdp GCNQSDD, quyén so hiru tai san gan lién
v6i dat d6i véi dat da giao, cho thué khong dung tham quyén tir ngay 01/07/2014
tré vé sau, trir trudng hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 140.

Thir sau, nguoi sir dung dat duge cdp GCNQSDD, quyén s hitu tai san gan
lién voi dat quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Piéu 140 phai thyc hién nghia vu tai
chinh theo quy dinh cua phap luat.

v) Xdc dinh dién tich dit ¢ khi cong khi cong nhéin quyén siv dung dit

Ho6 gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat co mot trong cac loai gidy to veé
QSDD quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3,4, 5, 6 va 7 Diéu 137 cua Luat nay ma trén
gidy to d6 co thé hién muc dich sir dung dé lam nha 6, dit ¢ hodc tho cu thi dién
tich dat & duoc xac dinh khi cip GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién véi dat
nhu sau:

Thir nhat, truong hop thira dat dugc hinh thanh trude ngay 18/12/1980, nguoi
str dung dat khong phai ndp tién str dung dat d6i v6i phan dién tich duoc xac dinh
nhu sau:

a) Thua dét co dién tich béng hodc 16n hon han muc cong nhan dat & ma trén
gidy to vé QSDD di ghi rd dién tich dat ¢ thi dién tich dat & dugc xac dinh theo
gidy to d6; trudng hop dién tich thé hién trén gidy to vé QSDP nhé hon han mirc
cong nhan dat & hodc chua ghi 1o dién tich dat ¢ thi duge xac dinh béng han murc
cong nhan dit &

b) Thira dat c6 dién tich nho hon han mirc cong nhin dat & thi toan bo dién
tich d6 dugc x4c dinh 1a dat 6.

Thir hai, trudng hop thira dat dugc hinh thanh tir ngay 18/12/1980 dén trudc
ngay 15/10/1993, nguoi sir dung dat khong phai ndp tién st dung dat d6i v6i phan
dién tich duoc xac dinh nhu sau:

a) Thura dat co dién tich bé“mg hodc 16n hon han muc cong nhan dat & ma trén

gidy to vé QSDD di ghi r6 dién tich dat & thi dién tich dat & duoc xac dinh theo
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gidy to do; truong hop dién tich thé hién trén gidy to vé QSDD nho hon han mic
cong nhan dit & hodc chua ghi 10 dién tich dat & thi duoc xac dinh béng han muc
cong nhan dat &;

b) Thura dét c6 dién tich nho hon han mirc cong nhan déat & thi toan bo dién
tich d6 duoc x4c dinh la dat &.

Thir ba, trudng hop thira dat dugc hinh thanh tir ngay 15/10/1993 dén trudc
ngay 01/01/2025 thi dién tich d4t & duoc xac dinh theo gidy to vé QSDD.

Thi tw, ddi voi phan dién tich dat con lai cua thira dat sau khi d3 duoc xac
dinh dién tich dit ¢ theo quy dinh tai diém a khoan 1 va diém a khoan 2 Diéu 141
thi dugc xtr 1y nhu sau:

a) Truong hop dd xdy dung nha ¢, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi song thi
duoc x4c dinh 1a muc dich dat ¢ va phai ndp tién sur dung dét theo quy dinh cua
phép luat;

b) Trudng hop da st dung vao muc dich san xuat, thuong mai, dich vu phi
noéng nghiép thi cong nhan dat co so san xuat phi nong nghiép, dat thuong mai, dich
vu theo dién tich thuc té da xay dyng cong trinh d6; hinh thirc sir dung dat duoc
cong nhan nhu hinh thtrc giao dat c6 thu tién sir dung dat, thoi han sir dung dat 13 6n
dinh lau dai;

¢) Trudng hop hién trang sir dung 1a dit nong nghiép thi duoc cong nhan 1a
dat nong nghiép; néu ngudi sir dung dat c6 nhu cau cong nhan vao muc dich dat phi
néng nghiép ma phu hop véi quy hoach sir dung dat cAp huyén hodc quy hoach d6
thi hoac quy hoach xay dung hodc quy hoach nong thon thi dugc cong nhan vao
muc dich d6 nhung phai ndp tién sir dung dét theo quy dinh cua phap luat.

Thr nam, UBND cép tinh cdn ctr vao diéu kién, tdp quan tai dia phuong quy
dinh cu thé han mirc cong nhan dat & quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 141 ddi
v6i truong hop st dung dét trude ngay 18/12/1980 va tir ngay 18/12/1980 dén trude
ngay 15/10/1993.

Tht sdu, viéc xac dinh lai dién tich dat & cta ho gia dinh, c4 nhan trong
truong hop thira dat ¢ co vudn, ao, dat thd cu da dugc cip gidy ching nhan trudc
ngay 01/07/2004 khi nguoi sir dung dat c6 nhu cau hodc khi Nha nudc thu hoi dat
duoc thuc hién nhu sau:

a) Dién tich dat & duoc xac dinh lai theo quy dinh tai khodn 1 va khoan 2

Diéu 141 néu tai thoi diém cap gidy chiung nhén truéc ddy c6 mot trong cac loai
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gidy to quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 5, 6 va 7 Diéu 137 ctia Luat nay ma khong
thudc quy dinh tai khoan 4 Diéu 137 cua Luat nay; nguoi st dung dat khong phai
ndp tién stir dung dat ddi v6i dién tich duoc xac dinh lai 1a dét o.

Truong hop ngudi sir dung dat da thuc hién chuyén quyén mét phan dién tich
dat & cua thira dat hoac Nha nudc da thu hoi mot ph?m dién tich dat & cua thira dat
thi khi x4c dinh lai dién tich dat & phai trir di phan dién tich dt & da chuyén quyén
hodc thu hoi;

b) Phan dién tich dat ngudi nhan chuyén QSDD theo quy dinh cua phép lut
hoac phén dién tich dat Nha nuéce di thu hoi thi khong duoc xac dinh lai theo quy
dinh tai diém a khoan nay.

Thir bay, co quan c6 tham quyén cap GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin
lién voi dat theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 136 cua Luat nay c6 trach nhiém
xac dinh lai dién tich dat & va cap GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin lién véi dat
d6i voi trudong hop quy dinh tai diém a khoan 6 Piéu 141.

vi) Cdp Gidy chitng nhdn quyén siv dung dat, quyén sé hivu tai sin gin
lien vi dat déi véi tai sin la cong trinh xdy dung khong phii la nha 6

Tht nhét, ho gia dinh, ¢4 nhén, cOng déng dan cu s¢ hitu cong trinh xay
dung dugc cip GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat khi c6 mot trong
cac loai gidy to sau day:

a) Gidy phép xdy dung cong trinh hodc gidy phép xay dung cong trinh c6
thoi han ddi véi truong hop phai xin phép xay dung theo quy dinh cua phéap ludt vé
xay dung;

b) Gidy to vé so hitu cong trinh x4y dung do co quan c6 thadm quyén cap qua
cac thoi ky, trir truong hop Nha nudc da quan 1y, bé tri sir dung;

¢) Gidy td mua ban hoic ting cho hoic thira ké cong trinh xay dung theo quy
dinh cua phép luat da dugc cong chiing hoac ching thuc theo quy dinh;

d) Gidy to cia Toa an hodc co quan nha nude ¢ thaim quyén giai quyét duoc
quyén sO hitu cong trinh xay dung da c6 hi¢u lyc phap luat;

d) D6i véi tai san 1 cong trinh xay dung khong phai 1a nha & c6 mot trong
nhimg gidy td quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan ndy ma trén gidy to d6 ghi
tén nguoi khac va dang khong cé tranh chip.

Tha hai, truong hop ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu c6 cong trinh

xay dung trudc ngay 01/07/2004 ma khong co gidy to quy dinh tai khoan 1 Diéu
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149 dang khong c6 tranh chap thi dugc cip GCNQSDD, quyén sé hiru tai san gan
lién voi dat.

Tht ba, truong hop ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu khong thude quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 149 ma thudc truong hop khéng phai xin gidy
phép xay dung thi dugc cip GCNQSDD, quyén sé hitu tai san gin lién voi dat; d6i
v6i truong hop phai xin phép xdy dung thi phai c6 gidy xac nhan cia co quan quan
Iy vé xay dung cap huyén du diéu kién ton tai cong trinh x4y dung d6 theo quy dinh
ctia phép luat vé xay dung.

Tht tu, to chic trong nudc, td chtrc kinh t& c6 von dau tu nuée ngoai, to
chtrc nudc ngoai ¢o chirc ning ngoai giao, to chirc ton gido, to chirc ton gido truc
thudc, nguoi gbe Viét Nam dinh cu & nude ngoai tao 1ap cong trinh xdy dung ma c6
gidy to phit hop voi quy dinh cta phap ludt vé xay dung thi dugc cip GCNQSDD,
quyén s¢ hitu tai san gan lién vai dat.

Truong hop mua, nhan ting cho, nhan thira ké cong trinh xay dung hoic
dugc so hitu cong trinh xay dung thong qua hinh thirc khéac theo quy dinh ctia phap
lut thi phai c6 gidy to vé giao dich d6 theo quy dinh ctia phap luét.

Thir nim, t6 chirc trong nude, ngudi goe Viét Nam dinh cu & nude ngoai so
hitu cong trinh xay dung nhung khong c6 QSDD ddi véi thira dat d6 thi phai co
gidy to ching minh vé quyén so hitu cong trinh xdy dung theo quy dinh tai Piéu
nay va hop dong thué dat hodc hop déng gép von hodc hop dong hop tac kinh
doanh hodc vin ban chép thuan cta ngudi st dung dat dong ¥ cho xay dung cong
trinh di dugc cong ching hodc chimg thuc theo quy dinh ctia phap luét thi dugc cap
GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién voi dat.

Tht sau, du 4n c6 nhiéu hang muc cong trinh thi duoc cép GCNQSDD,
quyén so hitu tai san gan lién voi dat cho timng hang muc cong trinh hoic timg phan
dién tich cia hang muc cong trinh do.

vi) Cdp Gidy chirng nhdn quyén siv dung dit, quyén sé hivu tai sin gin
lién vai dat déi véi trwong hop Nha nwéc di c6 quyét dinh quan 1y doi véi dit dai,
tai san gin lién véi dit nhung chwa thue hi¢n

Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat, tai san gan lién v6i dat ma trude day
co quan nha nude di c6 quyét dinh quan 1y dbi voi dat dai, tai san d6 trong qué trinh
thue hién chinh sach ctia Nha nudc nhung thuc té Nha nudc chwa thuce hién quyét

dinh thi nguoi dang s dung dat, tai san gan lién voi dat duoc tiép tuc st dung va
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dugc xem xét cap GCNQSDD, quyén so hitu tai san gan lién vé6i dat theo quy dinh
cua phap luat.

2.2. Thuec tién ap dung phap luit vé cip gidy chirng nhan quyén sir
dung dat cho ho gia dinh, c4 nhan tai tinh Binh Thuin

2.2.1. Khdi qudt vé tinh hinh kinh té - xa hi ciia tinh Binh Thudn

Thi nhdt, khdi quat diéu kién tw nhién, kinh té - xa hoi ciia tinh Binh Thudn

Vi tri dia ly

Binh Thuén 14 tinh cwe Nam vung Bic Trung bd va Duyén hai mién Trung
(toa do dia 1y 10033°42>’ dén 11033°18°° vi do Bac va tr 107023°41”° dén
108052°42” kinh d6 Pong); phia Bic gidp cac tinh Lam DPdng va Ninh Thuén; phia
Tay giap tinh Pong Nai; phia TAy Nam giap tinh Ba Ria - Viing Tau; phia Dong va
Pong Nam giap bién Pong. Binh Thuén véi tong dién tich tu nhién 7.943,93 km? va
dién tich vung bién do tinh Binh Thuén quan 1y c6 dién tich 52.000 km?, dién tich
ving bién dua vao quy hoach 1a 20.288 km? trén pham vi 10 don vi hanh chinh: 01
Thanh phd (Phan Thiét); 01 Thi xa (La Gi) va 08 huyén (Tuy Phong, Bic Binh,
Ham Thuén Bic, Him Thuin Nam, Tanh Linh, Pac Linh, Him Tan, Pht Quy).
Tinh ly cta Binh Thuan 14 thanh phd Phan Thiét nam cach Thanh phé H6 Chi Minh
183km vé phia Bic, cach thanh phé Pa Nang 753km va cach thu d6 Ha Noi
1.520km vé phia Nam theo duong Quéc 16 1.

Diéu kién vin hod, xi hji

Dan sd trung binh cta Binh Thuan nim 2024 c6 khoang 13 1.239.256 ngudi;
tbc do tang dan sb binh quan giai doan 2014-2024 dat 0,54%/nam. Tinh dén nim
2024, ty trong dan s cta tinh Binh Thuén dudi 15 tudi chiém 24,1%; tir 15-64 tudi
chiém 68,9%; tir 65 tudi trd 1én chiém 7,1%. Ty sd phu thudc chung 13 46,6%. Nhu
vay, Binh Thuan dang trong thoi ky co cdu dan sb vang, mot ngudi phu thude thi co
hai nguoi trong do tudi lao dong.

Vé kinh té, xi hoi

Téng san pham trén dia ban (GRDP) nam 2024 ting 7,25% so véi cung ky
nam trudc. Trong do: gid tri tang thém khu vuc ndng, 1dm nghiép va thuy san ting
3,43%; khu vuc cong nghiép va xay dung tang 11,07%; khu vuc dich vu tang 7,6%:;
thué san pham trir tro cAp san pham ting 3,26%. Trong mic ting trudng chung, khu
vuc ndéng, nghiép 1am nghiép va thiy san dong gop 0,93 diém phan trim, khu

vuc cong nghiép xay dung dong gop 3,25 diém phan tram, khu vuc dich vu dong
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gop 2,89 diém phan tram, thué san pham trir trg cap san pham déng gop 0,18 diém
phan tram.'®

Co céu kinh té trong GRDP nam 2024: khu vuc noéng, 1am nghiép va thiy
san chiém ty trong 24,79% (ndm 2023 chiém 25,75%); khu vuc cong nghiép va xay
dung chiém 35,96% (nam 2023 chiém 34,62%); khu vuc dich vu chiém 33,88%
(ndam 2023 chiém 34,01%); thué san phém tru tro cép san phém chiém 5,37% (nam
2023 chiém 5,62%).

San xuat nong nghiép duy tri 6n dinh; dién tich cay trong, san luong luong
thue, chin nudi, khai thac, nudi trong thuy san ting so v6i ndm trude. Trén dia ban
tinh khong xay ra trudng hop tau ca va ngu dan vi pham bi nudc ngoai bat giir. Cac
chinh sach hd tro phat trién vung d@)ng bao dan tdc thiéu sd thuc hién tdt. San xuit
cong nghiép ting truong kha, chi sd san xuit nganh coéng nghiép (IIP) nim 2024
tang 10,97% so v&i nam trudc, ¢6 10/16 san pham san xuat cong nghiép chi yéu
tang so cung ky. Hoat dong du lich tiép tuc phat trién, dén gan 9,7 triéu lugt khach,
tang 15,64% so véi nam trudc; hoat dong thwong mai, dich vu, van tai dap rng nhu
ciu cua nhan dan; kim ngach Xuét nhap khau vuot ké hoach dé ra. Thu ngan sach
nha nudc vuot du toan giao. Cong tac giai ngan von dau tu cong duogc tap trung chi
dao quyét liét ngay tir dau nam; don doc, ra soat, thao g& kho khin, vudng mac dé
thuc déy giai ngan von dau tu cong, nhét 1a cac du an trong diém. Tiép tuc cai thién
moi truong dau tu, tao diéu kién thuan loi thu hat von dau tu ngoai ngan sach.

Thur hai, hién trang su dung dat cua tinh Binh Thudn

Hién tai, phén 16n dién tich tu nhién cua tinh Binh Thuan da duoc dua vao
khai thac str dung cho cac muc dich néng nghiép va phi néng nghiép, cu thé: dat
noéng nghiép 702.752 ha, chiém 88,47% dién tich tu nhién; dat phi nong nghiép
82.570 ha, chiém 10,39% dién tich tu nhién; dat chua st dung 9.037 ha, chiém
1,14% dién tich tuy nhién.

Cong tac quy hoach, ké hoach st dung dAt da thuc su tro thanh cong cu quan
trong dé Nha nudc thong nhat quan 1y vé dat dai. Cong tac quan ly dat dai theo quy
hoach, ké hoach sir dung dat ngay cang di vao thyc chat; viéc giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat da co ban bam sat va tuan thi quy hoach, ké
hoach str dung dit. Thong qua cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat, nhan thirc

vé vi tri, vai trd va y thire chap hanh quy hoach, ké hoach sir dung dat cua cac cap

16 Cyc Théng Ké tinh Binh Thuan 2024.
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chinh quyén va ngudi dan duoc nang 1én; timg bude khic phuc duoc tinh trang giao
dat, cho thué dét trai thim quyén, khong ding dbi tuong.

Tai nguyén dat dai dd duogc khai thac, sir dung hiéu qua hon gop phan lam
ting gid tri ctia dit va bao vé mdi trudng. Chuyén doi co cdu sir dung dat gin véi
chuyén dich co ciu kinh t& va dam bao qudc phong, an ninh; phan bd ngudn luc dat
dai co ban dép tng dugc nhu ciu phat trién. Thong qua quy hoach st dung dat, co
ciu str dung dat dugc chuyén doi pht hop v6i qua trinh chuyén dich co cu kinh té
tor nong nghi¢p sang cong nghi¢p, dich vu. Pac biét, da tao diéu kién dé kinh té
ving sdu, ving xa c6 co hoi chuyén dbi sang san xuat hang hoa, thic ddy chuyén
d6i co cau sir dung dat trong nong nghiép, nong thon phi hop véi kinh té thi trudng.

Thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat da tao quy dét cho cac nganh,
linh vuc phat trién, gop phan khoi phuc, bao vé va phat trién rimg, phat trién cong
nghiép, dich vu, xay dung két cdu ha tang, chinh trang va phat trién do thi, ting
budc dap ung duoc nhu cau cua giai doan ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa
dat nude.

Vi¢c thuc hién quy hoach, ké hoach sur dung dat 1a co s& dé trién khai thuc
hién cac chinh sach, phap luat vé dat dai, tao viéc 1am, ting thu nhap, cai thién doi
song cho Nhan dan. Sy tham gia ctia nguoi dan trong cong tic quy hoach, ké hoach
str dung dat timg budc da phat huy dwoc tinh dan chi, cong khai, minh bach, han
ché dugc nhiing tiéu cyuc trong cong tac quan 1y dat dai, gop phan 6n dinh chinh trj -
xa hoi.

Ngoai ra, quy hoach, ké hoach st dung dat duoc thyuc hién tot hon da dong
gop tich cuc va hiéu qua trong viéc khoi phuc va bao vé rimg phong hd, rimg dau
ngudn, rimg khoanh nudi tai sinh, rimg trong kinh té. Viéc giao dat, giao ring da
ngan chan duoc tinh trang suy thodai rirng nghiém trong, han ché dugc nan chat pha
ring trai phép, gop phan duy tri 6n dinh dién tich rimg trén cac 1am phan dugc giao
khoan ma con gdp phan ning cao doi sdng cua ho gia dinh nhan khoan, tao dong
Iic khuyén khich ho tich cuc tham gia vao cong tac bao vé ring.

2.2.2. Két qua dp dung phdp ludt vé cip gidy chitng nhdn quyén siv dung
dit cho h¢ gia dinh, cd nhan tai tinh Binh Thudn

Theo s6 liéu théng ké ciia S& Tai nguyén va Moi trudng tinh Binh Thuén,
viéc thi hanh phap luat vé cip GCNQSDD trén dia ban tinh dugc biéu hién thong
qua két qua cap GCNQSDD dudi day.
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Bing 2.1. Tong hop két qua cip GCNQSDD lan du cho hj gia dinh, ca
nhan tir nam 2021-2023 cta tinh Binh Thuin

Nam Ho so dé | SO dwoe cap | SO tra lai Dién tich
nghi cap cip
2021 11.136 8.482 2.518 3.692,89 ha
2022 9.527 6.909 1.859 2.945,35 ha
2023 11.836 7.015 3.429 3.378,82 ha

Nguén: Van Phong Pang ky Pt dai tinh Binh Thudn nam 2021, 2022, 2023

Niam 2021, Téng hd so cac Chi nhanh tiép nhan 11.136 ho so. D3 giai quyét
10.242 hd so, trong do co 274 ho so tré hen va 2.518 hd so tré lai do khong du diéu
kién, trinh ky cép 8.482 Gidy ching nhan véi dién tich 3.692,89 ha/2.282,2 ha dat
161,80% chi tiéu giao; 702 ho so con lai dang trong thoi han giai quyét (c6 667 hd
so tré hen).

Niam 2022, Tong hd so cac Chi nhanh tiép nhan 9.527 hd so. Da giai quyét
7.996 hd so, trong do6 c6 1.054 ho so tré hen va 1.859 ho so tra lai do khong du diéu
kién, trinh ky cép 6.909 Gidy ching nhan véi dién tich 2.945,35 ha/2.119,7 ha dat
138,95% chi tiéu giao; 1.529 hd so con lai dang trong thoi han giai quyét (c6 1.383
ho so tré hen).

Niam 2023, Téng ho so cac Chi nhanh tiép nhan 11.836 ho so. D3 giai quyét
9.318 ho so, trong do c6 964 hd so tré hen va 3.429 ho so tra lai do khong du diéu
kién, trinh ky cép 7.015 Gidy ching nhan véi dién tich 3.378,82 ha/1.800,0 ha dat
187,71% chi tiéu giao; 2.518 hd so con lai dang giai quyét (c6 645 ho so tré hen).
Trong d6: + Pat nong nghiép: 3.360,56ha + Pat &: 18,26 ha (Pt & nong thon: 12,09
ha; D4t & 6 thi: 6,17 ha)

Bang 2.2. Két qua cAp doi, cAp lai, cAp méi, cAp bo sung tai sin gin lién
véi dat niam 2021, 2022, 2023

SO hosotiép | Sohdoso | SOGCNdi | Sohoso
STT| Nam . 5
nhan tra lai cap con ton
1 2021 15.558 1.455 33.926 233
2 2022 22.301 1.522 35.478 337
2 2023 22.385 2.213 41.119 238

Nguon: Vin Phong Ping ky Dat dai tinh Binh Thudn nam 2021, 2022, 2023
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Két qua cap doi, cap lai, cap mdi, cap bo sung tai san gan lién véi dat (2021-2023)

B Ho so tiép nhan 41,119
| HG so tra lai

B GCN da cap
HG so con ton. - g
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Biéu dd 2.1: Két qua cap ddi, cap lai, cAp méi, cap bo sung tai san gin
lién voi dat nim 2021, 2022, 2023

S6 hd so tiép nhén ting dan qua timg nim, phan anh nhu cau cip doi, cap lai,
cdp mdi va bo sung tai san gan lién véi dat ngay cang 16n. Nam 2021, s6 ho so tiép
nhan dat 15.558. Pén nam 2022, con sb nay tang lén 22.301, ting 6.743 ho so so
v6éi ndm trudce. Sang nam 2023, téng s6 ho so tiép nhan dat 22.385, duy tri muc cao
tuong duong nim 2022. Sy gia ting nay thé hién sy quan tim cta ngudi dan ddi véi
quyén sir dung dt va cac thi tuc phap 1y lién quan.

S6 GCN da cip c6 xu hudng ting manh, cho thay nd lyc ctia co quan chirc
nang trong viéc day nhanh tién d6 xur 1y ho so. Nam 2021, s6 GCN duoc cap dat
33.926. Nam 2022, con sb nay ting 1én 35.478, cao hon nim trudc 1.552 GCN. Dén
niam 2023, s6 GCN cip méi tiép tuc ting manh, dat 41.119, ting 5.641 GCN so véi
nam 2022. Sy gia tang lién tuc phan anh hiéu qua trong cong tac giai quyét hd so va
céi thién quy trinh cip GCN.

S6 ho so bi tra lai gia ting qua cdc nam, dic biét ting manh trong nam 2023.
Niam 2021, sé ho so tra lai 1a 1.455. Nam 2022, con s nay ting 1én 1.522. Dén nim
2023, s hd so tra lai dat 2.213, tang hon 691 hd so so v&i nam trude. Nguyén nhan
xuét phat tir viéc hd so khong dap tmg diéu kién phap 1y, thiéu sot trong qué trinh
ké khai hodc chua hoan thién ddy du thong tin theo quy dinh.

SO ho so con ton bién dong qua cac nam nhung c¢6 xu hudéng gidm vao ndm
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2023, phan 4nh sy cai thién trong coéng tic xtr 1y hd so. Nam 2021, sd hd so ton
dong 14 233. Nam 2022, con sd ndy ting 1én 337. Pén nam 2023, s6 hd so ton giam
con 238, giam 99 ho so so véi ndm trude. Sy sut giam cho thdy qua trinh giai quyét
hd so ¢6 tién trién tich cuc, han ché tinh trang tdn dong kéo dai.

Nhin chung, cong tic cdp GCN tai Vin phong Ding ky Dt dai tinh Binh
Thuan di ¢ nhitng budc tién dang ké, thé hién qua viéc s6 GCN di cap tang cao, sd
hd so con tdn giam dang ké. Tuy nhién, ty 1€ ho so bi tra lai vAn & mic cao, can ¢
nhirng giai phap hd tro ngudi dan hoan thién ho so ding quy dinh ngay tir ban dau

nhim giam ty 1& hd so khong du diéu kién.

2.2.3. Nhin xét vé dp dung phdp ludt dp gidy chirng nhén quyén siv dung
dit cho hé gia dinh, cd nhén tai tinh Binh Thugn

Thir nhat, nhitng két qua dat dwoc

Mot I, hoan thién cong tac t6 chirc thuc hién cAp GCNQSDPD déi voi ho gia
dinh, c4 nhan

UBND tinh Binh Thuan di chi dao thuc hién cong tac cap GCNQSDD ddi
voi ho gia dinh, cd nhan mot cach toan dién, tir viéc lap ké hoach, giao chi ti€u cu
thé cho tung huyén, thi xa, xa, phuong, thi tran, theo ddi sat sao tién do thuc hién
hang nim, bd tri ngudn vén ngan sach, dén viéc bdi dudng kién thirc phap luat,
chuyén mén cho can bé thyuc hién cong tic cap GCNQSDD. Pong thoi, tinh di dau
tu mot luong von 16n dé mua sam trang thiét bi can thiét phuc vu cong tic ndy nhu:
xay dung ban d6 s6 hoa ty 18 1/2.000, phat trién hé thong phan mém quan ly dat dai
gilp tra ctru thong tin nhanh chong, thuan tién.

Bén canh d6, UBND tinh di giao chi tiéu cu thé dén timg dia phuong, cho
phép cdp x4, phuong, thi trdn truc tiép tiép nhan hd so ké khai, ding ky cip
GCNQSDD d6i véi ho gia dinh, ca nhan, gitip ddy nhanh tién do xét cap thay vi chi
tuyén truyén, van dong thong qua cic phuong tién thong tin dai ching. Ngoai ra,
cong tac tiép nhan hd so dang ky dat dai tai bo phan giao dich “mot cua” cua
UBND céc cép duoc to chirc bai ban, chuyén nghiép, gitp ngudi dan khong phai
cho doi 14u, giam bat thu tuc rudm ra, nhd nguyén tic bd tri nhan sy theo phuong
cham “dung ngudi dung viée” két hop v4i Gmg dung cong nghé sd trong tiép nhan,
tham tra, ra soat hd so xin cép GCNQSDD.

Hai la, hoan thién phap luat va thao g& vudng mac trong cap GCNQSDD dbi
voi1 hd gia dinh, cd nhan
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Luat Dt dai nam 2013 va cic vin ban hudng dan thi hanh di goép phan théo
gd nhiéu vudng méc trong viéc cip GCNQSDD tai tinh Binh Thuan. Mot sé quy
dinh quan trong gitip tao diéu kién thudn loi cho ho gia dinh, c4 nhan trong qua trinh
cAp GCNQSDD, cu thé:

i) Viéc bai bo diéu kién phai c6 xac nhan khong co tranh chap cia UBND
cap xa ddi véi trudng hop ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat c6 gidy to hop phap theo
Piéu 100 Luat Dt dai nam 2013 gitp giam bat th tuc hanh chinh, han ché nhiing
nhiéu, tiéu cuc khi xét duyét hd so cip GCNQSDD.

ii) Quy dinh vé coéng nhan cac loai gidy t& hop phap lap truc ngay
15/10/1993 (quy dinh tai Piéu 18 Nghi dinh s6 43/2014/NP-CP) gitp dam bao tinh
nhat quan trong qua trinh thyc hién. Trudc ddy, cé tinh trang mdi dia phuong ap
dung khac nhau, gay kho khan cho nguoi dan. Nho quy dinh nay, cac ho gia dinh,
c4 nhan c6 du gidy to hop phap déu duoc bao vé quyén lgi khi xin cap GCNQSDD.

iii) M& rong ddi twong duoc cip GCNQSDD ddi véi ho gia dinh, ca nhan
dang st dung dat khong co gidy to hop phap, nhung di str dung 6n dinh trude ngay
01/7/2004, khong vi pham phap luat vé dat dai va duoc UBND cép xi xac nhan
khong tranh chdp, phu hop véi quy hoach. Quy dinh nay gitp giai quyét nhiéu
truong hop dat ton dong, dam bao quyén loi cho ngudi dan, dong thoi diy nhanh
tién 46 cap GCNQSDD trén dia ban tinh.

iv) D6i vé6i thira dat co dién tich nho hon dién tich tdi thiéu theo quy dinh cta
UBND cép tinh, trudc day chi st dung dat sé khong duge cdp GCNQSDD. Tuy
nhién, theo Diéu 29 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP, trong mét sb truong hop, néu
thira dat dugc hinh thanh trude khi c6 quy dinh vé dién tich tdi thiéu thi van dugc
cap GCNQSDBD, tao diéu kién hop phap hoa nhing thira dat da c6 nha & hoic cong
trinh xay dung tir trude nam 2003.

v) Chinh sach ghi ng nghia vu tai chinh ddi vai ho ngheo, ho c6 thu nhap
thip hodc ho gia dinh gip kho khan gitp giam ganh ning tai chinh, khuyén khich
ngudi dan dang ky cip GCNQSDD, d¢am bao quyén sir dung dat hop phép.

Ba la, vé co ban, viéc ap dung phap luat vé cdp GCNQSDD dbi véi ho gia
dinh, ca nhan va cac quy dinh lién quan ciia UBND tinh Binh Thuan dugc céc cép,
nganh va dia phuong thuc hién nghiém tac. Qua thanh tra, kiém tra cia UBND tinh,
sy giam sat cia Mat tran TH quéc, cac doan thé xa hoi, cong ludn va nguoi dan cho

théy cong tac cép GCNQSDD ddi vé6i ho gia dinh, cd nhan dugc thuc hién bai ban,
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dung quy trinh va it xay ra vi pham nghiém trong, tham nhiing hay tiéu cuc.

GCNQSDD d6i v6i ho gia dinh, ca nhan duoc cip ding ddi twong, dam bao
du diéu kién, thong tin chinh xac va phu hop véi thue trang st dung dét. Viée tmg
dung coéng nghé thong tin trong tiép nhan, xét duyét va cip GCNQSDD da gitip rat
ngin thoi gian xir 1y, don gian hoa thu tuc hanh chinh. Nho dé, cong tac cip
GCNQSDD tro nén minh bach, hiéu qua hon, giup nang cao niém tin ctia ngudi dan
vao chinh quyén dia phuong. Khi phat hién sai sot trong qua trinh cdp GCNQSDD,
co quan chtrc nang da chinh ly, stra chira kip thoi. Pac biét, UBND tinh Binh Thuan
d3 chu dong ling nghe v kién phan hoi tir nguoi dan, dam bao xir Iy nhanh chong
nhiing vudng mic trong qué trinh thyuc hién, ting budc tao dyng méi truong hanh
chinh cong minh bach, phuc vu tot hon nhu cu cta ngudi dan.

Bén la, viéc Gtmg dung cong nghé thong tin hién dai trong quan 1y co s¢ dir
liéu dat dai theo hudéng s6 hoa tung budc da dugc UBND tinh Binh Thuan chi dao
trién khai chat ché. So Tai nguyén va Moi truong, S& Thong tin va Truyén thong,
UBND cép huyén va cac co quan lién quan da phdi hop thyuc hién viéc xay dung hé
thng dir liéu dat dai dong bo, giup tra ctru théng tin nhanh chéng va chinh xéc.
Diéu nay khong chi gop phan nang cao hiéu qua quan Iy nha nudc vé dat dai, ma
con gitp day nhanh tién do cap GCNQSDD d6i véi ho gia dinh, ca nhan, giam thiéu
sai s6t va nham 1an trong qu4 trinh cap gidy.

Nam la, viéc giai quyét khiéu nai, t6 céo lién quan dén cAp GCNQSDD dbi
vo1 ho gia dinh, cd nhan luon dugc tinh Binh Thuin quan tdm va chi dao xur ly dut
diém nhdm duy tri 6n dinh chinh tri, dam bao doan két trong cong ddng dan cu.
Chinh quyén dia phuong da tap trung giai quyét nhanh chong cac tranh chap dat dai,
khong dé phat sinh cac diém nong gdy mat trat tu x hoi. Nhitng buc xuc lién quan
dén cdp GCNQSDD d6i v6i ho gia dinh, ca nhan duge xur 1y cong khai, minh bach,
g6p phan bao vé quyén loi chinh ddng ctia ngudi dan, cai thién moi truong dau tu
kinh doanh va nang cao mirc d¢ hai long cia nguoi dan véi dich vu hanh chinh
cong.

Thur hai, nhiing han ché

Mot la, ciing nhu cac quan hé phap luat khac, quan hé phap luat dat dai noi
chung va quan hé phap luat vé cdp GCNQSDD noi riéng khong chi chiu su diéu
chinh cta Luat DAt dai ma con chiu su diéu chinh cta nhiéu vin ban phap luat khac

c6 lién quan nhu Luat Nha & ndm 2014, Luat Xay dung 2014, Luat Kinh doanh
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BDS niam 2014, Bo luat dan sy nam 2015, Luat Khiéu nai nim 2011, Luat T6 cdo
nam 2011... Cac Pao luat nay dugc ban hanh & nhirng thoi diém khac nhau, do
nhiéu co quan chu tri xay dung din dén c6 khong it diém mau thuin, thiéu thong
nhét, déng bd v6i Luat it dai, gay khé khan trong td chie thue hién. Mat khac,
Luat D4t dai ndm 2013 d3 “luat héa” nhiéu quy dinh vé GCNQSDBD trong cac nghi
dinh, thong tu hudng din trude ddy song thue tién thuc hién lai xuat hién mot sd bat
cap do ton tai mau thudn, chong chéo trong mot sé quy dinh gitta nghi dinh va
thong tu huéng dan. Vi du: Tai Piém a khoan 2 Piéu 82 cua Nghi dinh )
43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh trudng hop ngudi st dung dat do nhan
chuyén QSDP, nhan thira ké, nhan ting cho QSDP trudc ngay 01/07/2014 ma bén
nhan chuyén QSDP chi c¢6 gidy chimg nhin cua bén chuyén QSDP hoic hop
QSDD ndp don dé nghi cadp CGCNQSDD. Trong khi d6, tai khoan 4 Piéu 9 cua
Thong tu sd 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ciia B6 TN&MT lai quy dinh
phai nop don dang ky bién dong dat dai. Viéc quy dinh khong thdng nhat vé miu
don, thanh phan ho so giita Nghi dinh va Thong tu nay gay kho khin trong viéc ap
dung cua cac co quan thuc thi va anh hudng dén cong tac cip GCNQSDBP.

Hai la, phap luat dit dai quy dinh nhitng truong hop dang st dung dat 6n
dinh tir trudc ngay 15/10/1993 va tir ngay 15/10/1993 dén trude ngay 01/07/2004
dap Gng nhitng yéu cau, diéu kién nhit dinh theo luat dinh thi duoc cap
GCNQSDD. Tuy nhién, truong hop nguoi st dung dat khong cé gidy to hop 18 do
mua ban dat viét tay sau ngay 01/07/2004 hién dang st dung 6n dinh, phu hop quy
hoach, khong cé tranh chép lai chua duoc cép GCNQSDD. Trén thuc té, ton tai
nhiéu trudng hop nhu vay. Nguoi dan da thuc hién viéc chuyén nhuong va khong
c6 tranh chép, khiéu kién; nhung do hiéu biét vé phap luat truéc ddy con han ché
nén khong dap tmg yéu cau, diéu kién ctia phap luat dat dai. Hudng giai quyét nao
dugc dua ra dé giai quyét cho nhitng truong hop nay? Hau qua 1a thuc té ton tai mot
s6 thira dat chua duoc cdp GCNQSDD do khong dap ung duoc cac diéu kién theo
quy dinh cua phap luat khién quyén loi ngudi dan chwa dam bao, tién do cap
GCNQSDBD trén dia ban thanh phd bi anh huong.

Ba la, phap luat chua c6 quy dinh huéng dan cy thé vé trinh ty, tha tuc dbi
v6i truong hop ngudi str dung dit hoan thanh ho so ké khai xin cip GCNQSDD va
GCNQSDD di cip nhung ho chwa dén nhén thi bi chét. Vay ai s& 1a ngudi duoc
nhan GCNQSDD trong trudng hop nay. Mot trong nhiing nguoi thira ké, tat ca
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nhimg ngudi thira ké hay bat budc phai 1a dai dién cta nhitng nguoi thira ké thi
khong dugc phép luat quy dinh rd. Bén canh d6, viéc cap GCNQSDD cho céac
truong hop da 1ap hop déng mua ban, ting cho nhung ngudi mua, ngudi nhin ting
cho chét sau khi hoan thanh viéc mua ban, tang cho nhung chua kip lam thu tuc
sang tén theo quy dinh cua phap luat thi xtr Iy nhu thé nao?

Luat Pat dai 2024 d3 c6 nhing diéu chinh quan trong nham khéc phuc céc
han ché trong viéc cép GCNQSDD. Trudce hét, luat stra doi, bod sung mot s6 diéu
cta 8 ludt lién quan dé dam bao su dong bo, tranh chdng chéo trong hé thdng phap
luat. Pang cht ¥, luat di mé rong pham vi cip GCNQSDD cho cic giao dich mua
ban dét bang gidy viét tay sau ngay 01/07/2004, mién 1a giao dich co chit ky cac bén
va dién ra trudc ngay 01/08/2024. Ngoai ra, ludt ciing quy dinh 1d vé trinh tu, tha
tuc cip GCNQSDD khi ngudi sir dung dit qua doi nhung chwa nhén sd, tao diéu
kién thuan 191 cho nguoi thira ké tiép tuc thuc hién cac thi tuc can thiét. Nhitng thay
d6i nay gitip don gian hoa quy trinh, ddm bao quyén lgi ngudi dan va nang cao hiéu
qua quan ly dat dai.

Thir ba, Néng cao nhdn thirc phdp ludt vé cap GCNOSDP déi véi hé gia
dinh, ca nhan tai tinh Binh Thudn

Nhén thirc duge tim quan trong ciia cong tac nang cao hiéu biét phap luat
cho nguoi dan noi chung va doi ngli can bd, cong chirc nha nudc noi riéng, tinh
Binh Thuén luén chd trong dau tu va ddy manh cac hoat déng tuyén truyén, gido
duc, phd bién phap luat. Cong tac ndy dong vai tro quan trong, bdi chi khi ngudi
dan va can bd quan 1y nhan thirc dung vé quyén va nghia vu ctia minh trong linh
vuc dat dai thi méi thuc hién ding cac quy dinh cta phap luat. Nguoc lai, néu hiéu
sai hoic chua day du, viéc thuc thi phap luat vé cap GCNQSDD ddi voi ho gia dinh,
c4 nhan s& gip nhiéu vudng méc, phat sinh tranh chap va sai pham.

Chinh vi vdy, Binh Thuan di tip trung trién khai nhiéu giai phap tuyén
truyén, pho bién va gido duc phap luat dét dai, trong d6 c6 cac quy dinh lién quan
dén cip GCNQSDD dbi voi ho gia dinh, ca nhan. Hoi dong Pho bién, Gido duc
phap luat cia tinh, voi nong c6t 1a So Tu phap, da chu dong tham muu cho UBND
tinh ban hanh nhiéu chinh sach, quy dinh vé co ché t6 chirc thuc hién cong tac phd
bién, gido duc phap luat. S& Tu phap phdi hop véi S& Tai nguyén va Mbi trudng
(TN&MT), UBND cac huyén, thi xa, thanh phé td chuc thuong xuyén cac 16p boi
dudng chuyén mon, nghiép vu cho can bd thyuc hién coéng tac cip GCNQSDD. Poi
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ngil can bd, cong chirc quan 1y nha nuéc vé dat dai tai cip x4, cip huyén ciing duoc
tap huan dé nang cao ning lyc chuyén mon va giam thiéu sai sot trong qua trinh tiép
nhan, xtr Iy ho so cdp GCNQSDD.

Bén canh d6, tinh con td chirc cac cude thi tim hiéu phap luat dét dai, tao moi
truong hoc tdp phap luat phong phti va dé tiép can. M6 hinh Cau lac bd phap luat va
doi song ciing dugce trién khai tai cac dia phuong, giup ngudi dan tiép can thong tin
phap luat mot cach gﬁn giii, thiét thue. Cac hoat dong tuyén truyén phap luat vé dat
dai dugc 16ng ghép voi phong trao xdy dung ndéng thén méi, véi cong tac trg gitp
phap 1y, t6 chitc cic phién toa luu dong, giup ngudi dan hiéu rd hon vé cac quy dinh
phap luat, dic biét 1a nhitng quyén loi va nghia vu lién quan dén viéc cip
GCNQSDD ddi v6i ho gia dinh, ca nhan.

Hoat dong tuyén truyén, phd bién phap luat dugc trién khai ca chiéu rong va
chiéu sau, thong qua cac phuong tién truyén thong nhu bao chi, dai phat thanh -
truyén hinh, Internet va cac nén ting mang xa hoi. Nho do, phap luat dat dai va cac

quy dinh vé cap GCNQSDD dugc pho bién rong rai dén dong dao nguoi dan.
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KET LUAN CHUONG 2

Trong chuong 2, tac gid da trinh bay, phan tich, luan giai mot sb nodi dung
sau:

Thir nhat, phap luit vé cdp GCNQSDD di duoc hoan thién qua cac thoi ky,
v6i nhitng nguyén tic cy thé nham dam bao coéng khai, minh bach, dung d6i twrong
va dung trinh ty, thi tuc. Dac biét, Luat Dat dai nim 2024 di bo sung, diéu chinh
nhiéu quy dinh quan trong, gitip viéc cdp GCNQSDD try nén thuan loi hon, dap
mg nhu cau quan 1y dit dai va dam bao quyén loi hop phép cua ngudi sit dung dat.
Céc nguyén tic cip GCNQSDD dugc quy dinh rd rang, tir viéc cip cho ting thira
dat, cap chung cho ho gia dinh, ca nhan, dén quy trinh thuc hién nghia vu tai chinh
va xac dinh quyén st dung dat chung cta cac thanh vién trong ho gia dinh.

Thir hai, qua phan tich thyuc tién cdp Gidy ching nhan quyén st dung dat
(GCNQSDBD) cho ho gia dinh, c4 nhan tai tinh Binh Thuén, c6 thé thay rang cong
tac ndy da co nhitng budc tién dang ké trong viéc hoan thién quy trinh, nang cao
hiéu qua quan ly va tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan. S6 luong ho so tiép nhan
va GCNQSDDP dugc cap ngdy cang ting qua cic nim, phan 4anh sy quan tim cia
ngudi dan ddi v6i quyén st dung dat ciing nhu nd lyc cia chinh quyén trong viée
cai cach hanh chinh, don gian hoa thu tuc cap gidy.

Thir ba, Tuy nhién, thuc tién ciing cho thdy van con mot sé han ché can khac
phuc. S ho so bi tra lai vAn & muc cao do vudng mac vé gidy to phép 1y, quy trinh
xac nhan ngudn gbc dat hodc tranh chap quyén sir dung dat. Ngoai ra, sy chong
chéo trong cac quy dinh phap luat gitra Luat DAt dai va cic vin ban lién quan nhu
Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Kinh doanh bat dong san... cling gdy kho khin
trong thuc hién. Dac biét, mot s6 truong hop str dung dét on dinh nhung khong co
gidy to hop 18, hodc giao dich chuyén nhuong dat bang hinh thic viét tay sau ngay
01/07/2004, hién van chua c6 hudng giai quyét rd rang.

Thir tir, cong tac cAp GCNQSDD ciing gip thach thirc trong céc tinh hudng
phap 1y chua c6 hudng dan cu thé, chang han nhu viéc cip GCNQSDD cho ngudi
sir dung dat da hoan tat ho so nhung chua nhén gidy va sau d6 qua doi, hay truong
hop cac hop dong chuyén nhuong, ting cho dat chua duoc sang tén khi chu thé da
mat. Nhitng van dé nay doi hoi su diéu chinh, bd sung chinh sach phap luat dé dam

bao quyén loi chinh ddng cta ngudi dan va nang cao hiéu qua quan 1y dat dai.
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CHUONG 3. YEU CAU, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP
LUAT VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT
VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT CHO

HO GIA PINH, CA NHAN TAI TINH BINH THUAN

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit va nang cao hiéu qua thuc hién
phap luit vé cAp Gidy chirng nhin quyén sir dung dit cho hd gia dinh, c4 nhan

Thir nhdt, hoan thién phap luit va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
cap Gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca nhan phai thé ché hoa
dinh hudng cua Pang Cong san Viét Nam vé dat dai

Viéc hoan thién phép luat vé cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ho
gia dinh va c4 nhan 1a mot trong nhitng van dé quan trong, khong chi dam bao
quyén loi hop phép cua ngudi st dung dat ma con goép phan on dinh va phat trién
bén virng nén kinh té dat dai ctia Viét Nam. Pé nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat trong linh vuc ndy, can phai thé ché hoa nhitng dinh huéng ciia Dang Cong san
Viét Nam, theo cac Nghi quyét ctia Ban Chap hanh Trung uwong Pang khoa XIII,
dic biét 1a Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 naim 2022. Nghi quyét nay
tap trung vao viéc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc va
hiéu qua quan 1y, st dung dat nham phat trién kinh té - x4 hoi, tao dong lyc dua
nudc ta trd thanh qudc gia phat trién c6 thu nhap cao.

Viéc hoan thién phéap luat vé cip Gidy chung nhan quyén st dung dit phai
gan voi cac dinh hudng vé dat dai trong Nghi quyét sé 18-NQ/TW. Pang Cong san
Viét Nam da khang dinh dét dai thudc s hiru toan dan, véi Nha nude 1a dai dién
chu s& hitu va thong nhat quan 1y. Viéc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat cho
ho gia dinh, ca nhan can phai bao dam nguyén tic nay, dong thoi thyc hién cac quy
dinh phap 1y cong bang, minh bach va hiéu qua. Theo Nghi quyét, Nha nudc s& thuc
hién quyén ctia chu sé hiru dat thong qua viéc quyét dinh quy hoach, ké hoach st
dung dat va cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho cac to chirc, ho gia dinh va
ca nhan st dung dat hop phap. Viéc cap Gidy chimg nhan phai dam bao loi ich cong
cong, bao vé quyén loi hop phap cua cac chu thé sir dung dat va dap Gmg yéu cau
phat trién kinh té - x hoi. Dic biét, cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét can
phai dugc thyc hién mét cach théng nhét va d@)ng bd, tranh tinh trang chéng chéo

trong cac quy dinh phap luat nhu trong thoi gian qua, khi cac van ban vé dat dai
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chua thyc sy phu hop véi thuc tién.

Pé nang cao hiéu qua thuc hién phap ludt vé cap Gidy chirng nhan quyén st
dung d4t, can hoan thién hé théng phap 1y, dac bi¢t 1a Luat DAt dai va cac van ban
huéng dan lién quan. Nghi quyét chi rd rang viéc cai cach thé ché, chinh sach vé dat
dai phai dong bd v6i yéu cau phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi
chu nghia. Cac quy hoach, ké hoach sir dung dét can dugc thuc hién tong thé, dong
bd va c6 tinh bén viing, gin két chit ché véi cac chién luge phat trién kinh té - xa
hoi cua dat nude.

Viéc cdp Gidy ching nhin quyén st dung dat can dugc quy hoach rd rang,
xac dinh day du cac doi tugng st dung dat, phan loai dat phu hop véi timg muc dich
sir dung, tir 6 hinh thanh céc chinh sach phan bo dét dai hop 1y va cong bang. Cung
v6i d6, can dam bao quy trinh cAp Gidy ching nhén phai céng khai, minh bach,
giam thiéu thu tuc hanh chinh va ngan chan cac hién tugng tham nhiing, tiéu cuc
trong qué trinh cip Gidy chtng nhan.

Bén canh viéc hoan thién phap luat va thé ché, viéc ting cudng giam sat va
kiém tra trong qué trinh cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dét 1a rat can thiét.
Nghi quyét di chi ra rang cong tac thanh tra, kiém tra vé dat dai phai dwoc cai thién,
dam bao xtr 1y nghiém cac hanh vi vi pham trong qua trinh cap Gidy ching nhan va
quan ly dat dai. Dic biét, can thiét lap mot hé théng giam sat toan dién tr cac co
quan nha nudc cho dén cac t6 chuc chinh tri - x4 hoi dé bao vé quyén loi cia nguoi
dan va dam béo ring cac quy dinh vé dit dai dugc thyc thi dung dan.

Mot yéu td quan trong nira 1a nang cao ning luc quan 1y nha nudc vé dat dai.
Hé thong co so dir liéu dat dai phai dugc xay dung dong bo va hién dai hoa dé hd
tro cong tac cip Gidy ching nhin quyén st dung dat. Cung véi do, cic co quan nha
nuéc can day manh cai cach hanh chinh, phan cap quan Iy hop 1y, tao diéu kién
thuan loi cho doanh nghiép va nguoi dan tiép can véi dat dai. Nang luc cua cac co
quan, t6 chtrc trong viéc quan 1y va cdp Gidy chung nhan can duoc ning cao qua
viéc ddo tao, bdi dudng can bo va ing dung cong nghé vao cong tac quan 1y.

Cubi cung, viéc hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap
luat vé cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat phai dat cong bang, minh bach lén
hang dau. Dat dai 1a ngudn luc quan trong cua qudc gia, vi vay viéc cap Gidy ching
nhan phai dam bao quyén loi hop phéap cho tit ca cic chi thé sir dung dat ma khong

c6 sy phan bi¢t hay uvu tién khong cong béng. Dac biét 1a cac ho gia dinh, ca nhan,
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dac bi¢t 1a nhitng hé dan ¢ vung sau, vung xa, can duoc bao vé quyén lo1 mot cach
t6t nhat thong qua viéc cap Gidy ching nhan mot cach cong bang va minh bach.

Thir hai, viéc to chirc trién khai thuc hién nhitng stra ddi, bd sung vé cép
GCNQSDD cho hé gia dinh, c4 nhan cua Luat Pét dai nim 2024 can dat trong mbi
quan hé tong thé vé ra soat, sira doi, bo sung cac quy dinh cua cac dao luat khac c6
lién quan di ban hanh c6 nodi dung mau thudn, chong chéo véi Luat Dat dai nim
2024; dam bao tinh théng nhét, déng bd cua hé théng phap luat. C6 nhu vay mdi tao
diéu kién thuén lgi cho viéc t6 chuc trién khai thuc hién Luat Dat dai nam 2024
(bao gdm cac quy dinh vé& cip GCNQSDD) va mang lai hiéu qua thiét thuc thao g&
nhimg diém nghén vé thé ché phap 1y, gop phan phat huy vai tro cua dat dai la
ngudn von, ngudn luc to 1on dé phat trién dat nudc.

Thir bai, viée td chirc trién khai thuc hién nhitng sura ddi, bod sung vé cép
GCNQSDD cho ho gia dinh, c4 nhan cua Luat Pat dai nam 2024, trude tién can
khan truong nghién ciru, soan thao, ban hanh cic van ban quy dinh chi tiét, hudéng
dan thi hanh.

Thir tw, d& viéc to chic trién khai thuc hién nhimg noi dung vé cép
GCNQSDD cho ho gia dinh, ca nhan ctua Luat Dat dai nam 2024 dat két qua can
tién hanh ra soat, sira d6i, bo sung cac quy dinh vé nghia vu tai chinh lién quan dén
GCNQSDD cho h¢ gia dinh, ca nhan dugc ban hanh trudc day va dang con hi¢u luc
4p dung nhung mau thuan hoic khong phu hop voi nhitng quy dinh méi cua Dao
luat nay vai viéc chl trong dén tinh kha thi. Theo do, co quan nha nudc céd tham
quyén can dua ra quy dinh méi v6i mirc thu vé phi va 1é phi cdp GCNQSDD cho ho
gia dinh, ca nhan phu hop véi diéu kién va kha ning tai chinh ctia nguoi lao dong,
clia ngudi lam cong an luong. .. sit dung dat tranh tinh trang trudc ddy ban hanh cac
van ban quy dinh mirc thu tién sir dung dat khi cdp GCNQSDP cho ho gia dinh, ca
nhan quéa cao vuot qua kha ning tai chinh cua ho gia dinh, c4 nhan (dic biét 1a ddi
v6i ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuit nong nghiép, nudi trong, thuy san, lam
mudi) dan dén tinh trang nguodi st dung dat khong chiu dén nhan GCNQSDD. Hau
qua la gy kho khin cho cac chi nhanh vin phong diang ky dat dai cap huyén trong
viéc luu trit, bao quan GCNQSDD cho ho gia dinh, ¢4 nhan.

Thir ném, hoan thién thé ché, chinh sach vé quan 1y va str dung dat déng bd
va phi hop véi thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng x3 hoi chu

nghia. Nguén luc dat dai dugc quan ly, khai théc, st dung bao dam tiét kiém, bén
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vitng, hiéu qua cao nhat; dap tng yéu cau diy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa
cong bang va 6n dinh xi hoi; bao dam qudc phong, an ninh; bao vé méi truong,
thich img véi bién ddi khi hau; tao dong luc dé nudc ta trd thanh nude phat trién co
thu nhap cao. Thi trudng bit dong san, trong d6 co thi trudng quyén st dung dat, trd
thanh kénh phan bd dit dai hop 1y, cong bang, hiéu qua.

Viéc td chtrc trién khai thuc hién Luat Pat dai nam 2024 noi chung va nhiing
quy dinh stra d6i, bo sung vé cap GCNQSDP cho hd gia dinh, c4 nhan noi riéng
phai dua trén quan diém, duong 16i cua Pang vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap
luat, thé ché quan 1y va sir dung dat dé phat huy ngudn lyc dat dai tao dong luc dua
nudc ta trd thanh nude phét trién co thu nhap cao.

Thir sdu, ddy manh chuyén d6i sé trong linh vuc quan Iy va sir dung dat; bd
tri ngudn lyc hop 1y dé xay dung, hoan thién dung tién do hé thong thong tin, co s&
dir liéu dét dai qudc gia; bao dam quan 1y, van hanh, két nbi va chia sé thong tin tap
trung, thong nhat tir Trung wong dén dia phuong. Thuc hién ding ky bat budc vé
quyén sir dung dat va moi bién dong dat dai, dong thoi co ché tai cy thé, dong bod
ngan chan céc truong hop giao dich khong dang ky tai co quan nha nude.

Néng cao hiéu qua trong viéc cp Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén
so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat thong qua cai cach thu tuc hanh chinh,
don gian hoa quy trinh, rit ngan thoi gian xir 1y ho so, tng dung cong nghé sb dé sd
hoa dit liéu va giai quyét ho so tryc tuyén. Tang cudng minh bach, cong khai trong
qua trinh cp Gidy chting nhan nhdm han ché tiéu cuc, dam bao quyén loi hop phap
ctia nguoi str dung dat.

Kién toan, hoan thién hé théng co quan quan ly dat dai & Trung wong va dia
phuong bao dam tinh gon, 6n dinh, théng nhat, hiéu luc, hiéu qua; déy manh Ung
dung cong nghé hién dai trong quan ly dat dai. Pay manh phan cap, phan quyén
trong thyc hién quyén dai dién chii s& hitu toan dan vé dat dai, théng nhéat quan ly
theo huéng nang cao trach nhi¢m cua dia phuong va kiém tra, giam sat, kiém soat
chit ché cua Trung wong; giam ddu mdi, giam trung gian, gan véi cai cach hanh
chinh, giam phién ha, tiéu cuc. Tiép tuc hoan thi¢n, nang cao nang luc céac t6 chirc
dich vu cong trong linh vuc dat dai, dic biét 1a trong cong tac dang ky dat dai, cap
Gidy chirng nhan quyén stir dung dit va giai quyét tranh chip dat dai. C6 co ché dau
tu, chinh sach dai ngg, dao tao, boi dudng, nang cao nang luc, trinh do can by, cong

chtrc nganh quan 1y dat dai; nang cap co s& vat chat, trang thiét bi, dap ing yéu cau
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quan ly hién dai.

Tap trung ngudn luc dau tu cho cong tac diéu tra, danh gia tai nguyén dat;
thong ké, kiém ké dit dai; giam sat st dung dit; bao vé, cai tao va phuc hdi chit
lwrong dat nhim quén 1y chit ché vé sb luong, chat luong dat phuc vu cho lap quy
hoach, ké hoach st dung dat, lam co s& sir dung dat bén virng.!”

3.2. Kién nghi mt s6 giai phap hoan thién phap luit va ning cao hiéu
qua ap dung phap luat vé cép gi:?'ly chirng nhin quyén st dung dat cho ho gia
dinh, ca nhan

3.2.1. Kién nghi mot so gidi phdp hoan thién phdp lugt vé cap gidy chirng
nhgn quyén siv dung dit cho h¢ gia dinh, cd nhan tai tinh Binh Thudn

Pé trién khai hiéu qua Luat Dat dai nam 2024 trong viéc cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat (GCNQSDD) cho ho gia dinh va ca nhan, viéc soan thao va
ban hanh cac vin ban phap luat chi tiét, huéng dan thi hanh 1a v cing quan trong.

Chinh pht d3 ban hanh Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024, quy
dinh vé diéu tra co ban dat dai; ding ky, cdp GCNQSDD, quyén sd hitu tai san gin
lién v6i dat; va hé théng thong tin dat dai. Nghi dinh nay can duogc trién khai dong
bo dé dam bao thdng nhat trong qua trinh thyc hién.

Thir nhdt, khoan 7 DPiéu 135. Nguyén tic cip Gidy chimg nhan quyén s
dung dat, quyén s hiru tai san gan lién véi dat cua Luat Pat dai nam 2024 quy
dinh: “Chinh phii quy dinh chi tiét viéc cap Gidy chimg nhan quyén s dung dat,
quyén s& hitu tai san gin lién véi dat, viéc xac dinh lai dién tich dat & va viéc dinh
chinh, thu hdi, huy gidy chimg nhan da cip”. Ddi chiéu voi cac quy dinh vé thim
quyén cip GCNQSDP (Piéu 136); vé dinh chinh, thu hdi, hity gidy chiing nhan da
cap (Piéu 152) cta Luat Pat dai nam 2024 cho thay Pao luat nay méi chi quy dinh
vé tham quyén cap GCNQSDD lan dau; quy dinh vé thim quyén cap GCNQSDD,
xac nhén thay doi déi véi truong hop diang ky bién dong; quy dinh vé trach nhiém
dinh chinh gidy ching nhin di cip co sai sot; cac trudng hop thu hdi gidy chimg
nhan da cap. Diém b khoan 3 Diéul52 quy dinh: “b) Trudng hop co quan thanh tra
c¢6 van ban két luan gidy chimg nhan di cap khong diing quy dinh ctia phép luat vé

dat dai thi co quan nha nude c6 tham quyen cé trach nhiém xem xét, néu két luan do

17 Pang Cong san Viét Nam (2022), Nghi quyét so 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 - Nghi quyét Hoi nghi 1an
thir nim Ban Chap hanh Trung wong khéa XIII v& Tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu lyc, hiéu qua quan 1y va st dung dat tao dong luc dua nudc ta trd thanh nude phat trién ¢6 thu nhap cao,
Ha Noi.

74



la dung thi quyét dinh thu hoéi gidy chimg nhan da cap; truong hop xem xét, xac
dinh gidy chimg nhan di cp 1a ding quy dinh cta phap luat thi phai thong bao lai
cho co quan thanh tra”. D& nghi Chinh phti ban hanh vin ban quy dinh chi tiét viéc
cAp GCNQSDD, viéc xac dinh lai dién tich dat ¢ va viéc dinh chinh, thu hdi, hay
gidy chung nhan d3 cap.

Thir hai, Diéu 138 cua Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé viéc cip Gidy
ching nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat ddi véi truong
hop ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat khong co gidy to vé quyén sir dung dit
ma khong vi pham phap luat vé dit dai, khong thudc truong hop dat duoc giao
khong dung tham quyén. Pay 1a mot trong nhitng ndi dung cua Luat Dat dai nim
2024 nhiam giai quyét ton tai vé sir dung dat trong lich sir va anh huodng truc tiép
dén quyén, lgi ich cua nguoi st dung d4t nén nhan duoc su quan tam dac biét cua
du luan xa hoi n6i chung va ctia nguoi sir dung dat néi riéng. Tuy nhién, day 1a van
dé phuc tap, nhay cam boi xur 1y nhiing ton tai lich sir vé sir dung dat. Viée sir dung
dat bién dong trong mot thoi gian dai, voi viée chuyén doi, chuyén nhuong qua
nhiéu chu sir dung dat, thay doi vé muc dich sir dung dat, dién tich dat... Vi vay,
viéc UBND cép x3 noi c6 dat xac nhan dat khong co tranh chip 1a diéu khong hé
don gian; dic biét 1a dbi voi cac dia phwong ma hé théng hd so dia chinh, ban do
dia chinh, s6 sach dia chinh khong dﬁy du, bi mat mat, that lac. Hon nira, do nguén
gbc st dung dat trong cac truong hop ndy dién ra trong mot thoi gian dai ¢ xao
tron, bién dong vé muc dich st dung dat, chu st dung dat, dién tich dat, giéy to veé
st dung dét... gay kho khin, tré ngai rat 16n trong khau xac minh, truy xuit ngudn
géc dat; xac dinh tinh chinh xac cua cac sd liéu, thong tin vé dat dai. Dé co thé trién
khai thyc hién Diéu nay c6 hiéu qua, thuan loi thi Chinh phu can quy dinh chi tiét
ndi dung Diéu 138 ctia Luat Dt dai naim 2024.

Thir ba, Didu 139 cta Luat Dat dai nim 2024 quy dinh vé giai quyét dbi véi
truong hop ho gia dinh, c4 nhan st dung dit c6 vi pham phap luat dat dai trudc
ngay 01/07/2014'%. Pay ciing 1a mot ndi dung méi cua Luat Dat dai nam 2024 va 1a
quy dinh thu hut dugc sy quan tdm cta nguodi dan. Quy dinh nady tao co s¢ phap ly
ban dau dé cac dia phuong néi chung va Ha Noi néi riéng ra soat, phan loai, xem
xét, xac dinh cac trudng hop ho gia dinh, c4 nhan st dung dit c6 vi pham phép luat

dat dai trude ngay 01/07/2014. DAu vay, ddy 1a van dé rat kho, phirc tap va khong

18 Ngay Luét Dat dai ndm 2013 c6 hiéu luc thi hanh.
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phai moi truong hop ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat co vi pham phép luat dat dai
trude ngay 01/01/2014 déu duoc xem xét cip GCNQSDP (hop thirc hoéa quyén st
dung d4t) ma phai phan loai, xac dinh tinh chit sir dung dit, xem xét, cAn nhic d6i
chiéu vé6i quy dinh ctia phap luat ddi véi timg truong hop cu thé dé cdp GCNQSDD.
Hon nita, timg truong hop sir dung dat nay phai dap ung diéu kién nhu st dung dat
6n dinh 1au dai, khong co tranh chap, phu hop véi quy hoach sir dung dat va duogc
UBND cép xa noi c6 dat sat nhan thi méi dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén
xem xét cap GCNQSDD. Pay la van dé hé trong c6 anh hudng truc tiép dén quyén
loi ctia nguoi sir dung dat, dén hiéu qua quan ly dat dai, dén su coéng bang, binh
déng trong sir dung dat... Vi vay, dé tao dugc su déng thuan xa hoi, tranh tinh trang
loi dung dé cap GCNQSDD tuy tién, vu loi, loi ich nhém, tham nhiing, tiéu cuc
hoic “tiép tay” cho céac truong hop vi pham phép lut dat dai thi Chinh phu can ban
hanh vin ban quy dinh chi tiét Diéu 139 ciia Luat Pt dai. Thiét nghi néu Piéu nay
néu khong c6 vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thyc hién thi co quan, ca nhan co
tham quyén cap GCNQSDD sé& né tranh, dun day, khong dam thuc hién do s¢ bi
truy ctru trach nhiém hinh sy trong truong hop thuc hién khong ding quy dinh ctua
phap luat dit trong bdi canh Pang va Nha nudc ta dang ddy manh cudc diu tranh
phong chéng tham nhiing, tiéu cuc hién nay véi viée dua ra truy td, xét xir nhidu vu
viéc tham nhiing ma trong s6 do, chiém mot ty 1& 1on cac vu viéc tham nhiing, tiéu
cuc trong linh vuc dat dai.

Thir tir, Diéu 140 cua Luat Pat dai nam 2024 quy dinh vé cép Gidy chung
nhan quyén st dung dét, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat cho ho gia dinh, ca
nhan dang st dung dat duoc giao khong ding thim quyén. Viéc ra doi quy dinh nay
d3 thao gd, giai toa nhitng birc xtc, dap tng nhu ciu, nguyén vong ciia hd gia dinh,
c4 nhan dang st dung dat duoc giao khong ding tham quyén dugc cap GCNQSDP.
R rang lau nay ai cling déu biét viéc giao dat khong ding tham quyén 13 hanh vi vi
pham ctia co quan, cong chirc nha nude ¢ thim quyén. Tuy nhién, viéc khong cip
GCNQSDD cho cac ddi twong sir dung dat trong trudng hop nay duong nhu 1a mot
su khong hop 1y. Khong thé dé nguoi sir dung dat hoan toan chiu trach nhiém va
hau qua do hanh vi giao dat khong dung tham quyén do co quan, cong chirc nha
nudc gly ra. Trong bdi canh dat duoc giao khong ding thim quyén cho ngudi sir
dung dit ma ho sir dung 6n dinh 1au dai, khong c6 tranh chip, phu hop véi quy
hoach st dung dét tir trudc ngdy 15/10/1993 dén nay ma Nha nuéc khong thu hdi
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dat dugc thi trong cac phwong an xur 1y, phuong 4n cap GCNQSDDP trong trudng
hop nay 1a hop 1y, kha thi hon ca. Boi nguoi stir dung dat duoc cip GCNQSDD nén
yén tAm gin bo 1au dai véi dat dai va thue hién duge quyén va nghia vu sir dung dit
do phap luat dit dai quy dinh. Nha nudc thu dugce ngudn thu 1on tir dat dai vao ngan
sach nha nudc théng qua viée ngudi duge cdp GCNQSDD ndp tién st dung dit,
phi, 1& phi vé dat dai va quan 1y chat ché, hiéu qua dat dai. Pay duong nhu 1a mot
trong nhitng giai phap thao g& diém nghén vé thé ché phap ly, phat huy vai tro cua
dét dai 1a nguén luc dé phat trién dat nudec. Tuy nhién, dé thuc hién duge Diéu luat
nay trén thuc té, Chinh phu can ban hanh vin ban quy dinh chi tiét nham tao co s
phap 1y day du, cu thé gitip cac co quan trién khai thuc hién c¢6 hiéu qua.

3.2.2. Kién nghi mét sé gidi phdp néng cao hiéu qud dp dung phdp ludt vé
cdp gidy chirng nhdn quyén sir dung dit cho hé gia dinh, cd nhan tai tinh Binh
Thuan

Thir nht, déy manh cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai

Mot trong nhirng nguyén nhan chinh giy can trd qua trinh cdp GCNQSDD 1a
hé théng thu tuc hanh chinh con phtec tap, thiéu déng bd, tao diéu kién cho tiéu cuc
va nhiing nhiéu. Vi vay, vi¢c cai cach manh mé thu tuc hanh chinh trong linh vuc
dat dai noi chung va cdp GCNQSDD néi riéng 1a giai phap trong tam.

Trudc hét, can cong khai minh bach quy trinh cdp GCNQSDD tai tat ca cac
diém tiép nhan hod so nhu Van phong Piang ky dat dai tinh, cac chi nhanh tai huyén,
X3 va trén cong thong tin dién tr ctia S& Tai nguyén va Méi truong. Quy trinh nay
phai thé hién rd thoi gian tiép nhan, xir Iy va tra két qua, danh muc hd so can thiét,
murc phi, 18 phi va co quan chiu trach nhiém giai quyét.

Bén canh d6, tinh can trién khai m6 hinh "Mot cira dién ti" trong quan 1y dat
dai, két ndi dir lidu gitra cac co quan lién quan nhu S& Tai nguyén va Moi truong,
co quan thué, xdy dung, quy hoach dé giam thoi gian xir Iy hd so, han ché viéc
nguoi dan phai di lai nhiéu 1an. Can b0, cong chuc lam cong tac tiép nhan, thAm tra
ho so can dugc ddo tao vé k¥ ning xir Iy cong viéc trén nén tang s6 nham ting hi¢u
suét 1am viéc va han ché sai sot.

Ngoai ra, viéc chuyén doi tir nop hd so gidy sang dang ky truc tuyén can
dugc day manh. Hé théng phin mém phai dam bao tinh bao mat cao, cho phép
ngudi dan ndp hod so, theo dbi tién d6 xtr 1y, phan hoi vé thai do phuc vu cia can bd

thuc thi cong vu. Viée s6 hoa ho so dat dai gitip giam thiéu tinh trang that lac gidy
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t&, dong thoi gop phan ddy nhanh tién 46 cip GCNQSDP.

Thur hai, kién toan bd may nhéan sy, nang cao trinh d¢ chuyén moén va dao
dtc cong vy

Chét luong d6i ngii can bo, cong chirc nha nudc dong vai tro then chét trong
qua trinh cfip GCNQSDD. Hién nay, mot by phan can bd dia chinh tai dia phuong
van con han ché vé trinh d6 chuyén mon, nghi¢p vu, tham chi co biéu hién tiéu cuc,
gy kho khin cho ngudi dan. Do d6, can c6 giai phap dong bd nham ning cao ning
luc cua doi ngli nay.

Trude hét, can xdy dung co ché tuyén dung, bd nhiém can bd dua trén ning
Iuc, pham chat va hiéu quéa cong tac thay vi dua vao yéu td nhan than hay thim nién
cong tac. Cac tiéu chi danh gia can bd can gin véi két qua giai quyét hd so cua
ngudi dan, mic d6 hai 10ng ctia ngudi dan d6i voi dich vy hanh chinh cong.

Bén canh d6, tinh can thudng xuyén to chuc cac khoa dao tao, boi dudng
nghiép vu vé phap luat dat dai, k¥ nang tiép dan, xir Iy tinh huéng cho can bo dia
chinh. Cac 16p tap huin can dic biét nhan manh vao quy trinh cap GCNQSDD,
tranh truong hop hudng dan sai hodc gy kho dé cho ngudi dan. Viéc ddo tao nay
khong chi danh riéng cho can bo cip huyén, cép tinh ma con phai mo rong xudng
cap x4, noi truc tiép tiép nhan va xir 1y ho so.

Ngoai ra, can c6 ché do dii ngd hop 1y dé han ché tinh trang can bo nhiing
nhiéu, voi vinh, 1am giam 10ng tin ctia ngudi dan. Viéc thudng - phat 1d rang ciing
can duoc ap dung, trong d6 c6 hinh thirc ky luit nghiém khic di voi nhitng can bo
vi pham dao dtc cong vu, gdy phién ha hodc c¢d tinh lam cham tién d6 cip
GCNQSDD.

Thir ba, ddy manh tuyén truyén, ning cao nhan thirc phap luat vé cap
GCNQSDb

Mt thuc té cho théy, nhiéu ho gia dinh, ¢4 nhan chua nam rd cac quy dinh
phap luat vé cép GCNQSDBD, dan dén viéc chuan bi hd so khong déy dt, mét nhiéu
thoi gian diéu chinh, bo sung. Do d6, cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat can
dugc trién khai dong bo va hiéu qua.

Tinh Binh Thuan can sir dung nhiéu kénh truyén thong nhu bao chi, phat
thanh - truyén hinh, mang x3 hoi, cac budi hop t6 dan phd, tiép xac cir tri dé tuyén
truyén vé cac thu tuc cAp GCNQSDD, quyén va nghia vu cia ngudi st dung dat.

Can t6 chirc cac hoi thao, toa dam, cac chuwong trinh héi - dap truc tuyén dé giai dap
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vuéng mic cta ngudi dan.

Ngoai ra, viéc xay dung cac bo tai liéu huong dan don gian, d& hiéu dudi
dang to roi, video hudng dan ciing gitip nang cao nhan thirc ciia ngudi dan. Cac can
bo tiép nhan hd so tai dia phuong can chu dong hd trg, huéng dan dé nguoi dan
hoan thién hd so ngay tur lan nop déu tién, tranh tinh trang h so bj tra lai nhiéu lan.

Thir tw, ting cuong thanh tra, kiém tra va x@r 1y vi pham trong cap
GCNQSDb

Bén canh viéc cai cach thu tuc va nang cao nang luc can b, tinh Binh Thuan
cling can ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra dé kip thoi phat hién va xt 1y sai
pham trong qua trinh cip GCNQSDD.

Can thanh 13p cac doan thanh tra lién nganh dé kiém tra dot xuat qué trinh
tiép nhan, xu ly hd so cép GCNQSDD tai cac dia phuong. Dac biét, can tap trung
vao nhiing khu vyc c6 phan anh cia ngudi dan vé tinh trang nhiing nhiéu, tiéu cuc
hodc tri hodn hd so khong ¢6 1y do chinh dang.

Bén canh d6, can trién khai hé thong danh gia can bo thong qua phan hoi cia
ngudi dan trén cong dich vu cong tryc tuyén. Nhitng truong hop vi pham can duoc
xtr Iy nghiém minh, dong thoi cong khai danh tinh can bd sai pham dé dam bao tinh
ran de.

Thir ndm, hoan thién hé thong quy hoach sir dung dat va co so dir lidu dat dai

Mot trong nhitng nguyén nhan gy cham tré trong cip GCNQSDDP la do
chua c6 sy thong nhét gitta quy hoach st dung dat va thuc té str dung dat ctua nguoi
dan. Do d6, tinh Binh Thuén can déy manh cong tac lap, tham dinh va diéu chinh
quy hoach str dung dit dé dam bao tinh kha thi.

Ngoai ra, can dau tu hoan thién hé théng dir liéu dat dai theo huodng s6 hoa,
tich hop dir liu lién thong gitra cac co quan quan 1y nha nudce. Viée ing dung cong
nghé GIS, Al trong quan 1y dét dai khong chi gitip ning cao hiéu qua quan 1y ma
con gop phan giam sai st trong qué trinh cip GCNQSDD.
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KET LUAN CHUONG 3

Trong chuong 3, tac gia da trinh bay, phén tich, luan giai mot sd noi dung
sau:

Thir nhdt, chuong 3 di dé xuit cac giai phap nham hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thuc thi quy dinh vé cip Gidy chimg nhin quyén st dung dat
(GCNQSDBD) cho hd gia dinh, c4 nhan tai tinh Binh Thuan theo Luat Pat dai nim
2024. Trudc hét, cAn dam bao sy dong bo gira Luat Pat dai v6i cac vin ban phap
luat lién quan, ban hanh hudng din chi tiét dé thao g& vudng miéc thuc tién. Cai
cach thu tuc hanh chinh, itmg dung cong ngh¢ s6, trién khai mo hinh "Mot ctra dién
ta" s& giup rat ngan thoi gian xtr 1y ho so, minh bach héa quy trinh cap giay.

Thur hai, bén canh do, viéc nang cao nang luc, dao duc cong vu cua can bo
dia chinh, ting cuong thanh tra, giam sat, xir Iy nghiém vi pham 13 yéu t6 then chot
dé dam bao cong bang, hiéu qua. Cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat can
dugc diy manh dé ngudi dan hiéu rd quyén va nghia vu, tranh tinh trang ho so bi tra
lai do thiéu thong tin. Cudi cling, viéc hoan thién co s& dit liéu dat dai, tich hop hé
théng quy hoach sir dung dat s& gop phan nang cao chit luong quan 1y, day nhanh
tién do cap GCNQSDD. Thuc hién dong bo cac giai phap nay s& giup Binh Thuan
nang cao hiéu qua quan 1y dat dai, dam bao quyén loi cia nguoi dan va thiuc day

phat trién bén ving.
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KET LUAN

Trong dé 4n, tac gia da trinh bay, phan tich, luan giai mot s6 noi dung sau:

Thir nhat, sau ba chuong nghién ctru vé cAp GCNQSDD cho ho gia dinh, ca
nhan, chung ta dd dé cap dén mot sb van dé co ban dé khing dinh cong tac cip
GCNQSDD 1a viéc quan trong, 1a chu trwong dung dén cia Pang va Nha nudc
nham gdp phan thuc hién t6t cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai. Cac quy dinh
ctia phap luat trong linh vuc dat dai néi chung va cip GCNQSDD néi riéng ngay
mot cu thé, 13 rang dap Gmg nhu ciu thyc tién hon.

Thir hai, d6i v6i nha nude viée quy dinh cac tha tuc, cac bude quy trinh ké
khai, dang ky, cap GCNQSDD cho ho gia dinh, ca nhan gitp co quan quan 1y nha
nuéc bude dau thiét 1ap dugc hod so dat lam co sd dé quan 1y chit ché hon quy dat
trén ca nudéc. GCNQSDD 1a chung thu cho viée thuc hién cac quyén ciia ho gia
dinh, ca nhan st dung dat nhu: chuyén nhuong, tang cho, thira ké...; bao vé loi ich
chinh déng ctia ngudi nhan chuyén nhwong, nhan ting cho, thira ké... gitip cho
nguoi su dung dat an tam dau tu, cai tao dat.

Thir ba, trong thdi gian qua, voi nhitng thay doi c6 tinh phut hop véi thuc tién
ctia hé thdng vin ban vé quan 1y dat dai cling nhu sy théng nhét, quyét tim cao cia
ca hé théng chinh tri tinh Binh Thuén trong cong tac linh dao, chi dao gop phan
nang cao chat luong trong cong tac cdp GCNQSDD cho ho gia dinh, c4 nhan trén
dia ban tinh Binh Thuan. Viéc 1am nay da mang lai nhiéu loi ich thiét thuc vé mat
kinh té, chinh tri, trat tu x3 hoi khong chi cho nguoi stir dung d4t ma con cho chinh
quyén dia phuong. Mic dui van con t6n tai nhitng khé khin, vudng méic nhu doi ngii
can bg, cong chirc thuc hién cong tac Cép GCNQSDD con thiéu vé sb luong, han
ché vé chuyén mon, nghiép vu chua dap Gmg véi yéu cau trong thoi ky hién nay.

Thir tw, qua dé tai, tic gia nghién ctru trén co so chinh sach phap luat cua
Nha nuéc dé tién hanh phan tich thyuc trang cua van dé, tir 36 dua ra mot sb gidi
phap phu hop véi thuc té tinh hinh dia phwong v6i mong mudn cong tic cip
GCNQSDD tai tinh Binh Thuan néi riéng va ca nudc néi chung trong thoi gian dén
s& hoan thién, cé y nghia thiét thuc trong cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai, dap

ung nguyén vong cua cd nhan, hd gia dinh va céac t6 chic ¢ lién quan.
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