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PHAN MO DAU
1. TINH CAP THIET CUA DE TAI

Dat dai 13 tai nguyén dic biét ciia qudc gia, ngudn luc quan trong phat trién dit
nuée, duge quan 1y theo phap luat 1a diéu ma Hién phap nam 2013 d3 khang dinh. Theo
phap luat nudc ta, dét dai thudc so hitu toan dan do Nha nuée 1a dai dién chu s& hitu va
théng nhét quan 1y. Nha nude thyc hién quyén ctia minh thong qua cic hoat dong quan
Iy vé dat dai nhu: diéu tra khao sat, danh gia, phan loai dat, 1ap ban d6 dia chinh. Nha
nude dinh doat dat dai thong qua cac quyét dinh hanh chinh nhu: giao dat, cho thué dit,
thu hoi dat, cong nhan va cip gidy chimg nhan quyén st dung dét, gia han quyén st dung
dat, quy dinh han murc stir dung dat, xac dinh khung gia cac loai dat. Nha nude st dung
dat gian tiép thong qua viéc lap quy hoach, ké hoach st dung dat, chuyén muc dich st
dung dat. Nha nude thu tién sir dung dat, thué sir dung dat, thué chuyén quyén sir dung
dat, phi va 18 phi.

Trong khi d6, nguoi st dung dét chiém hiru truc tiép dat dai, truc tiép khai thac
va duoc hudng cac nguodn loi tir dat, thuc hién cac quyén giao dich dbi véi quyén sir
dung dt nhu: chuyén nhuong, tdng cho, thira ké, thé chép, gop von, cho thué/ cho thué
lai quyén str dung dat. Nhitng ndi dung quan 1y ciia Nha nudc doi véi timg thira dat cu
thé, cin cir xac 1ap quyén cua ngudi sir dung dat ddi véi timg thira dat déu phai dya trén
chtng thu phép 1y quan trong d6 13 Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién v6i dat. Co thé néi, dang ky dat dai va cap Gidy chung
nhan quyén sir dung dét 1 hoat dong nén tang, quyét dinh hiéu qua quan 1y nha nuéc vé
dat dai, thiét 1ap trat tu phap ly, minh bach va bao dam an toan qua trinh str dung dat cua
ngudi sir dung. Vi gia tri va nhitng thong tin duoc thé hién trén Gidy ching nhin quyén
str dung dat (nhuw tén nguoi sie dung dat, sé hiéu, dién tich, muc dich sir dung, nhitng bién
dong sau khi cdp gidy, v.v), gidy chimg nhan quyén st dung dat giit mot vai trd hét stc
quan trong d6i v6i ca Nha nudc va ngudi sir dung dat.

Sy ra doi cua Luat dat dai ndm 2024 vé6i nhitng thay d6i manh mé trong thu tuc cip

Gidy chimg nhan quyén st dung dat 1an dau dd gép phan khic phuc nhitng kho khin,



vuéng mic phap 1y trong thuc Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san khac gin lién v6i dat ddi voi ho gia dinh, ca nhan — chi thé st dung dat phd
bién nhit & Viét Nam. Dién hinh, dén nay, ti 1& cp Gidy chimg nhin quyén st dung dat
lan dau dat trén 97,36% téng dién tich dat can Célp.l Bén canh nhitng két qua dat dugc
thi thu tuc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat 1an dau ddi v6i ho gia dinh, c4 nhan
van ton tai nhirng han ché nhét dinh, minh ching 13 van ton tai khoang 2,7% dién tich
dat can cip Gidy chtng nhan lan dau van chua trién khai duoc. Nhitng han ché trong lién
thong hd so dién tir dé giai quyét thu tuc cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, dir
liu dat dai chwa hoan chinh... giy ra nhimg kho khin, vudng mic trong giai quyét hd
so cap Gidy ching nhan quyén str dung dat 1an dau.

Vi nhiing 1y do trén, hoc vién lua chon dé tai “Thii tuc cap Gidy chitng nhdn quyén
swr dung ddt lan dau déi véi hé gia dinh, cd nhan - Tir thuce tién tinh Binh Thudn” lam
Luan van thac sy luat hoc, nghién ctru tim ra nhiitng han ché, bat cap va kién nghi hoan
thién quy dinh phap luat vé tha tuc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1an dau ddi
v6i ho gia dinh, c4 nhan, hudng dén xay dung thé ché quan 1y dat dai hién dai, khoa hoc,
hiéu qua va bén ving.

2. MUC TIEU NGHIEN CUU
2.1. Muc tiéu chung

Thir nhdt, nghién ctru nhitng co s 1y luan vé cap Gidy chimg nhan quyén st dung
dat 1an dau ddi v6i ho gia dinh, ca nhén.

Thir hai, phan tich, danh gia quy dinh phap luat, chi ra nhitng han ché, bat cap
trong quy dinh va thuc tién thi hanh thu tuc cp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat lan
dau ctia ho gia dinh, ca nhén.

Thit ba, chi rd nhitg nguyén nhan khach quan, cht quan cta thuc trang cap Gidy
ching nhan quyén str dung dat lan dau nham dé xuat nhiing giai phap hoan thién thu tuc

cap Giay chirng nhan quyén st dung dat 1an dau doi voi hg gia dinh, ca nhan trén dia ban

I Bich Lién (2022), “Ca nudc dat trén 97,36% ty 18 cap Gidy ching nhan 1an dau”, Bdo dién tr Pang Cong san
Viet  Nam, https://dangcongsan.vn/phap-luat/ca-nuoc-dat-tren-97-36-ty-le-cap-giay-chung-nhan-dat-lan-dau-
602370.html [Truy cép ngay 15/02/2022].
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tinh Binh Thuan.
2.2. Muc tiéu cu thé

Tt nhitng muc dich chung mubn hudng téi nhu trén thi nhiém vuy dé tai xac dinh
c4c muc tiéu cu thé nhu sau:

Thir nhdt, nghién ctru vé khai niém, dac diém, ¥ nghia cua Gidy chimg nhan quyén
str dung dat dé thdy duoc tAm quan trong ctia nghién ctru vé thi tuc cdp Gidy ching nhan
quyén sir dung dat 1an dau d6i voi ho gia dinh, c4 nhan.

Thir hai, tim hiéu, nghién ctru va 1am rd nhitng quy dinh cua phap luat vé tha tuc
cip Gidy chimg nhan quyén str dung dat 1an dau ddi v6i ho gia dinh, ca nhén.

Thir ba, can ct vao sb liéu thu thap duoc dé nghién ctru, danh gia vé thuc trang
cap Gidy chung nhan quyén st dung dat lan dau d6i voi ho gia dinh, ¢4 nhan. Tim hiéu
thuce tién 4p dung phap luat vé van dé nay trén dja ban tinh Binh Thuén.

Thit tur, tim ra nhitng kho khan, vueéng mic va nguyén nhan ton tai trong quy dinh
va qua trinh ap dung phép luat vé thi tuc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dét 1an
dau. Tur d6, néu 1én nhiing kién nghi, giai phap nham nang cao hiéu qua cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat 1an dau dbi voi ho gia dinh, ca nhan.

3. TONG QUAN NGHIEN CUU CO LIEN QUAN PEN PE TAI

Nghién ctru vé dang ky dat dai ndi chung va thu tuc cap Gidy chimg nhan quyén
su dung dat 1an dau doi véi hd gia dinh, ¢4 nhan la mdt trong nhiing chu dé nhan duoc
nhiéu sy quan tdm cta nghién ciru va xa hoi. Nhitng cong trinh nghién ciru lién quan dén
dé tai luan van dugce tac gid khai lugc nhu sau:

Thir nhdt, sach chuyén khao “Mo hinh quan ly dat dai hién dai & mét sé nuwde va
kinh nghiém cho Viét Nam” cua tac gia Nguyén Dinh Bong (chu bién), Nxb. Chinh tri
quéc gia, nim 2014. Tac gia da trinh bay tong thé nhitng ndi dung quéan 1y dat va kinh
nghiém mot s6 qubc gia; trong d6 ding ky dat dai bao gom ndi dung vé cap Gidy ching
nhan quyén st dung dt tai Chuong V ciia sach.

Thit hai, sach chuyén khao “Phdp Iudt dat Viét Nam tir nam 1945 dén nay”, cia
tac gia Nguyén Quang Tuyén (chi bién), Nxb. Chinh tri qudc gia ndm 2018. Trong cudn
sach nay, tac gia trinh bay s¢ luge quy dinh vé dang ky dat dai, cip Gidy chimg nhan
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quyén str dung dit qua cac thoi ky Luat Dat dai. Tuy nhién, ndi dung nghién ctru chu yéu
1a so luoc lich st quy dinh, khong tap trung phan tich sdu vé tha tuc cap Gidy ching
nhan quyén st dung dit.

Thir ba, sach tham khao “Nhitng diéu can biét vé thii tuc hanh chinh trong cdp
Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi
ddt” cla tac gia Nguyén Xuan Anh va Duong Bach Long, Nxb. Chinh tri qudc gia nim
2010. Céc tac gia da trinh bay nhitng quy dinh phap luat vé thu tuc cap Gidy ching nhan
quyén st dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dit trong thoi ky
Luat Dat dai ndm 2003.

Bén canh d6, nhitng dé tai nghién ctru lién quan dén thu tuc cap Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat 1an dau phai ké dén gom:

Thir nhdt, Lun an tién si “Hé thong dang ky dat dai theo phdp ludt dat dai Viét
Nam va Thuy Pién”, cia tac gia Ping Anh Quén, truong Pai hoc Luat thanh phd Ho
Chi Minh va Pai hoc Lund. Tac gia da phén tich so sanh hé théng diang ky dat dai gitra
hai qudc gia, chi ra nhitng han ché trong thyc trang dang ky dat dai ¢ Viét Nam va dé
xudt nhitng giai phap hoan thién quy dinh vé ding ky dat dai trong thoi ky Luat Dat dai
nam 2003.

Thir hai, Luan van Thac s Luat hoc ciia Nguyén Thi Tra Mi, “Phdp ludt vé dang
ky quyén su dung dat & Viét Nam”, Khoa Luét — Pai hoc quéc gia Ha N1, nam 2013.
Dé tai tap trung nghién ciru, phan tich nhitng quy dinh Luat Pat dai nam 2003 va cac vin
ban hudng dan thi hanh va thuc trang dang ky quyén st dung dat.

Thir ba, Luan van Thac si cua Diép Héng Nhi, “Thii tuc hanh chinh vé viéc ccfp
Gidy chirng nhdn quyén sir dung ddt 6, quyén sé hitu nha & ciia hé gia dinh, cd nhén (Tie
thwece tién thanh phé Ho Chi Minh)”, nam 2012. Hoc vién trinh bay va phan tich quy dinh
phap luat vé thu tuc cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dat ¢ va quyén st dung nha 6,
khong bao quat tit ca cac loai dat va tai san gan lién voi dat. Dong thoi, nghién ciru thuc
trang ap dung tai thanh phé Ho Chi Minh it ra nhimg han ché, bat cap va kién nghi
nhitng gidi phdp hoan thién.



Thir tir, Luan vin Thac si ctia Trwong Thanh Thuy, “Phdp ludt vé cdp Gidy chimg
nhan quyén su dung ddt tir thuee tién tinh Quang Nam”, Hoc vién khoa hoc xd hoi, ndm
2017. Dé tai nghién ctru chu yéu vé diéu kién, thim quyén va thu tuc cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat d6i véi ho gia dinh, c4 nhan va cong dong dan cu.

Ngoai ra, cac bai bao khoa hoc, bai viét lién quan dén thu tuc cap Gidy chimng
nhan quyén sir dung dit 1an dau dbi voi ho gia dinh, c4 nhan nhu:

Thir nhat, bai viét “Pdc diém, yéu cau va thuc trang phan cap quan 1y dat dai
hién nay” cta tac gia Chau Hoang Than, Tap chi Nghién ciru ldp phdp, s6 5 (357), 2018.
Bai viét phan tich va trinh bay nhitng yéu cau vé phan cap quan 1y dét dai, chi ra nhimng
han ché trong thuc trang phan cap dang ky dat dai, bao gdm phén cap trong cap Gidy
chting nhan quyén sir dung dat.

Thit hai, bai viét “Vai tro Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat vé viéc kién doi
gidy ndy trén thuc té” clia tac gia Than Van Tai, Tap chi Ludt sw Viét Nam, s6 10, nim
2015. Bai viét trinh bay y nghia, vai trd ctia Gidy chimg nhan quyén st dung dat trong
quan ly, sir dung dat & Viét Nam va thuc tién vé viée kién doi Giéy chirng nhan.

Thit ba, bai viét “Gid tri phdp Iy cia Gidy ching nhdn quyén sir dung dat theo
phdp ludt Viét Nam” ctia Than Van Tai va Nguyén Thi Phi Yén, Tap chi Khoa hoc phdp
Iy, s6 2, nam 2016. Bai viét trinh bay nhiing ¥ nghia phap 1y cua Gidy chiing nhan trong
quan ly, sir dung dat dai & Viét Nam.

Thit tw, bai viét “Khéng dé cham tré trong cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung
ddt” cua tac gia Bui Quang Hau, Tap chi Tdai nguyén va Méi trieong, s6 18, nam 2016.
Bai viét trinh bay tim quan trong ctia Gidy chtng nhan va nhitng vuéng mic trong thuc
tién cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Thit nam, bai viét “Tiép tuc day manh cdi cach hanh chinh va xdy dwng nén hanh
chinh nha nuede gép phan déi méi sang tao, phdt trién nhanh va bén vieng dit nwée” cia
tac gia Nguyén Trong Thira, Tap chi t6 chirc nha nwée, s6 7, nam 2021. Bai viét trinh
bay nhiing thanh tyu trong cai cach thu tuc hanh chinh giai doan 2011 - 2020, nhitng han
ché va giai phéap cai cach thu tuc hanh chinh huéng dén muc tiéu phat trién nhanh, bén

ving.



Céc nghién ctru chua giai quyét triét dé nodi dung cu thé vé thi tuc cip Gidy ching
nhan quyén sir dung dat 1an dau d6i v6i ho gia dinh, c4 nhéan, dic biét 1 nhiing danh gia,
phan tich va nghién ctru thue trang thoi ky Luét Dat dai nam 2013. Do d6, dé tai “Thu
tuc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dit 1an dau d6i v6i ho gia dinh, c4 nhan — tur
thuce tién tinh Binh Thuan” thé hién tinh méi va can thiét caa viéc nghién ctru dé tai.

4. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Pé 1am rd cac van dé can nghién ciru, dé tai dua trén co s& phuong phap luan duy
vat bién chimg va duy vt lich str, ddng thoi sir dung cac phuwong phap nghién ciru cu thé
sau: Phuwong phap phan tich, tong hop; phuong phép so sanh; phuong phap thong ké;
phuong phap phan tich luat viét. Cu thé:

- Phurong phép phdn tich, tong hop: dugc st dung dé phan tich cac van dé 1y luan
cling nhu quy dinh cta phap luat lién quan dén thu tuc cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dét lan dau ddi v6i ho gia dinh, ca nhan. Ngoai ra, phuong phéap con duoc sir dung
dé phan tich bat cép trong cac quy dinh phap luat lién quan va thyc trang ap dung phap
luat trén dia ban tinh Binh Thuan.

- Phuong phdp so sanh: dugc st dung trong danh gia cac quy dinh ctia phap luét
vé thi tuc cap Gidy chung nhan quyén sir dung dat 1an dau d6i voi ho gia dinh, ca nhan
qua cac thoi ky Luat Dat dai, gitra cac dia phuong.

- Phwong phdp théng ké: duge stir dung dé tap hop cac quy dinh phép luét c6 lién
quan cling nhu céac s6 liéu, bao cdo, vu viée tir thue tién thue hién tha tuc cép Giéy ching
nhan quyén st dung dat 1an dau ddi v6i ho gia dinh, ca nhan trén dia ban tinh Binh
Thuan.

5. PHAM VI GIOI HAN PE TAI

Trong luan van, tac gia chi tap trung nghién ctru khai quat Gidy chimg nhan quyén
sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat; thu tuc cap Gidy chiung
nhan quyén sir dung dat 1an dau. Luin vin ciing tip trung nghién ctru thuc trang cap Gidy
chting nhan quyén sir dung dat 1an dau tai tinh Binh Thuan.

Pham vi ngi dung: nghién clru quy dinh phép luat vé thu tyc cip Gidy chimg nhan

quyen st dung dat lan dau doi voi ho gia dinh, ca nhan; chi nghién ctru veé cap Giay
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chtng nhin quyén str dung dat 1an dau ddi véi quyén str dung dat ma khong bao gdm
quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

Pham vi khéng gian: thyc tién thi hanh thu tuc cap Gidy ching nhin quyén sir
dung dét 1an dau d6i véi ho gia dinh, c4 nhan trén dia ban tinh Binh Thuén.

Pham vi thoi gian: luan van nghién ciru thue trang thi tuc cip Gidy chimg nhan
quyén st dung dat 1an dau ddi v6i ho gia dinh, ca nhan trong thoi ky Luat Dat dai nim
2024.

6. POI TUQNG NGHIEN CUU

Déi tuong nghién ctru: ctia dé tai 1a nhitng van dé 1y luan, phéap 1y va thuc tién vé
thu tuc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1an dau doi v4i ho gia dinh, c4 nhan tai
tinh Binh Thuan.

Pé tai nghién ciru vé thi tuc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét lan dau cho
d6i tuong 12 ho gia dinh, c4 nhan trong thoi ky Luat Dat dai ndm 2024 va cac vin ban
huéng dan thi hanh.

7. KET CAU CUA DPE AN

Ngoai phan mé& dau, két luan, tai liéu tham khao, ndi dung chinh cua dé an dugc
bd cuc thanh 3 chuong:

Chuong 1. Nhitng van dé 1y luan va phap 1y vé thu tuc cip Gidy ching nhan
quyén st dung dét 1an dau ddi véi ho gia dinh, ca nhan.

Chuong 2. Thuc trang thu tuc cip Gidy chting nhan quyén sir dung dat 1an dau
dbi véi ho gia dinh, ca nhan tai tinh Binh Thuan.

Chuong 3. Giai phap hoan thién tha tuc cip Gidy chiing nhan quyén st dung dat

14n dau dbi v6i ho gia dinh, ca nhan tai tinh Binh Thuan.



CHUONG 1. NHUNG VAN PE LY LUAN VA PHAP LY VE THU TUC
CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI HQ
GIA PINH, CA NHAN
1.1 KHAI NIEM, PAC PIEM CUA THU TUC CAP GIAY CHUNG
NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI HOQ GIA PiNH, CA NHAN
1.1.1 Khai niém gidy chitng nhan quyén sir dung dit va thi tuc cip gidy
chitng nhan quyén sir dung dit 1in diu ddi véi ho gia dinh, ca nhan
1.1.1.1 Khdi niém gidy chirg nhdn quyén sir dung ddt
GCNQSDBD 14 su cong nhan va bao ho vé mit phap 1y ciia Nha nudc dbi voéi
quyén tai san cta nguoi st dung dat trong linh vyc dat dai. Cu thé hoa ndi dung nay cia
Hién Phap nam 2013, Luat Dat dai nam 2024 quy dinh vé bao dam cia Nha nudc dbi
vol nguoi st dung dat, trong do6, c6 viéc Nha nudc cép GCNQSDD. Nhu vay,
GCNQSDD ra doi nhu mot bao dam ctia Nha nudc nhim bao ho QSDD cua ngudi sir
dung dat. GCNQSDP 1a mét thuat ngit dugc sir dung phd bién trong quan 1y va sir dung
dat dai. Trong doi song xa hoi, nguodi dan thudng goi GCNQSDD 14 “s6 do6” hay “bia
d6”. Thuat ngit nay duogc sir dung phd bién trong cac vin ban phap luat vé dat dai, dic
biét ké tir khi Luat Pat dai nim 1993 dugc ban hanh véi quy dinh “Nha nudc cap
GCNQSDD cho ngudi st dung déat 6n dinh 1au dai”.
Theo Tir dién Luat hoc do Vién Khoa hoc Phép 1y (B6 Tu phép) bién soan nim
2006: “Gidy chitng nhdn QSDPB: Gidy chitng nhdn do co quan nha nwéc c6 tham quyén
cdp cho nguwoi sir dung dat dé bao hé quyén va loi ich hop phdp ciia nguoi sir dung dat”.
Khoan 21 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 dua ra dinh nghia vé GCNQSDD nhu sau:
“Gidy chtng nhan quyén str dung dat, quyén s hitu tai san gin lién v6i dat 1a ching thu
phap 1y dé Nha nude xac nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat
hop phép ciia ngudi c6 quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat. Tai san
gin lién voi dat duoc cp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu tai san gin
lién voi dat 1a nha &, cong trinh xdy dung gin lién véi dat theo quy dinh cuia phap luat.
Gidy chimg nhan vé quyén sir dung dét, gidy chimg nhan vé quyén st dung dét, quyén

so hiru nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat theo quy dinh cia céc ludt c6 lién quan

8



dugc thuc hién theo quy dinh cta Luit nay cé gia tri phap 1y twong dwong nhu Gidy
ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién v6i dat tai Luat nay”. Nhu
viy, qua xem xét cac khai niém vé GCNQSDD trén cho thy, co ban cac quan diém nay
déu kha day du, phan anh dung ban chit cia GCNQSDD va thdng nhit quan diém
GCNQSDD la san pham ctia Nha nuée cap cho ngudi sir dung dat, thong qua day ngudi
str dung dat thuc hién cac quyén ning ctia minh ddi véi dién tich dat duge Nha nudce cip
GCNQSDD mot cach hop phéap, quyén ning d6 bao gdbm: Trao ddi, ting cho, thira ké,
g6p von...

Tt phéan tich trén, co thé rat ra mot sb dic diém sau vé GCNQSDDb:

Thir nhat, GCNQSDP do co quan Nha nudc cd tham quyén quy dinh théng nhat
va dugc Nha nude cap cho ngudi c6 dat dir diéu kién theo quy dinh ciia Luat dat dai va
cac van ban huéng din thi hanh, nhim bao dam quyén loi ctia ngudi co dat va phuc vu
cong tac quan 1y cua Nha nudc.

Thir hai, GCNQSDP duoc cap theo mot trinh ty, thi tuc chit ché Dat dai 1a tai
sdn co gid tri vo cung 16n, tai nguyén co6 gioi han, viéc Nha nude cong nhan GCNQSDD
13 mot loai tai san, dd 1am cho tai san ndy cang c6 gi tri, vi thé can dugc quan 1y chat
ch&. Khong nhiing vay, viéc xac dinh ngudn gdc dat & Nudc ta hién nay ciing rat kho
khan, néu khong 1am chit ché d& dan dén khiéu nai, khiéu kién, tac dong x4u dén tinh
hinh chinh trj ctia dat nudc.

Tht ba, cap GCNQSDD duoc thuc hién dya trén quyén luc Nha nudc, chi cac co
quan Nha nuée c6 thidm quyén theo quy dinh ctia phap luat méi duoc cip. Qua qua trinh
thue té, Nha nudc timg budc ¢6 quy dinh cu thé théng nhat vé co quan c6 tham quyén
ciAp GCNQSDD. Co quan nha nuéc c6 thim quyén phai théng qua to chirc, ca nhan co
chuyén mén, nghiép vu tham tra, xac minh ho so, nguon gdc va qua trinh sir dung dat
theo cac quy trinh ky thuat, dinh muc ky thuat do B6 Tai nguyén va Mdi truong
(TN&MT) ban hanh duéi dang vin ban quy pham phap lut duoc ap dung thong nhat
trong ca nudc.

1.1.1.2  Khdi niém thii tuc cap gidy chirng nhdn quyén sir dung dat lan dau doi

VOl ho gia dinh, ca nhdan



Theo tir dién tiéng Viét thi thi tuc 1a cach thire tién hanh mot cong viéc vdi ndi
dung, trinh tu nhét dinh2, hodc thu tuc 1a nhiing viéc cu thé phai lam theo mdt trat tu quy
dinh, dé tién hanh mot sb cong vi¢e cb tinh chét chinh thie3. Theo dinh nghia ctua Dai
tir dién tiéng Viét thi thi tuc 1a cach thirc tién hanh mot cong viéc v6i ndi dung, trinh tu
nhat dinh theo quy dinh cta co quan nha nuéc’. Nhu vy, thuat ngit “thi tuc” bao gdm
hai thanh t6 quan trong la cach thuc thuc hién mot cong viéc va theo mot trinh tu nhét
dinh; hay néi cach khac thi tuc 1a nhitng cong viéc cu thé phai thuc hién di duoc sap
xép theo mot trinh tu ¢b dinh. Tir goc do khoa hoc phap 1y, thi tuc 13 trinh ty va cach
thire thyc hién nhitng hanh dong nhét dinh nham dat t6i nhitng hé qua phap 1y ma phan
quy dinh cta quy pham vat chét du kién trudes. Thu tuc trong linh vyc phép luét ciing
dugc phan dinh co ban gém: thu tuc 1ap phép, thi tuc hanh phép va thi tuc tu phap.

Thi tuc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1an dau la thii tuc hanh chinh
nén can lam sang t6 khai niém thé nao 1a thu tuc hanh chinh, qua dé rat ra cach hiéu
chinh xac, day di1 vé thi tuc cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat 1an dau. Hién nay,
khai niém thii tuc hanh chinh” ¢6 nhiéu quan niém khéc nhau: (i) tha tuc hanh chinh Ia
trinh tuy va cach thirc ma luat hanh chinh quy dinh, theo d6 c4c co quan hanh chinh nha
nudc giai quyét cac tranh chap vé quyén va xtr Iy vi pham phap luat; (ii) tha tuc hanh
chinh 1a trinh ty va cach thirc do luat hanh chinh quy dinh, theo d6 cac co quan hanh
chinh nha nuéc giai quyét bat ky vu viée ca biét, cu thé nao. (iii) th tuc hanh chinh 1a
trinh ty va cach thtrc do luat hanh chinh quy dinh nham thyc hién moi hinh thtc hoat
dong cua cac co quan hanh chinh, bao gém trinh tu va cach thirc thuc hién hoat dong
ban hanh cac quyét dinh chu dao, quy pham va cé bi¢t®. Ba quan diém trén cho théy sur
khac biét trong xac dinh pham vi cua khai ni¢m, trong dé quan diém th( ba 1a rong nhét,

phtt hop véi thuc tién nude ta trong cai cach thu tuc hanh chinh. Ngoai ra, tiép can khai

2 Nguyén Nhu Y (1992), Tir dién tiéng Viét, Nxb. Da Néng, Ha Ni.

3 Vién Ngon ngir hoc (2010), Tir dién tiéng Viét, Nxb. Tur dién Bach Khoa, Ha Noi, tr.1228.

4 Nguyén Nhu Y (1998), Dgi tir dién tiéng Viét, Nxb Van héa — Thong tin, Ha Noi. ‘

5> Truong Pai hoc Luat thanh pho HO6 Chi Minh (2013), Gido trinh Ludt hanh chinh Viét Nam, Nxb. Hong Dirc,
tr.610.

6 Truong Pai hoc Luat thanh phé HO Chi Minh (2013), Gido trinh Ludt hanh chinh Viét Nam, Nxb. Hong Drc,
tr.611.
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niém thu tuc hanh chinh duéi goc do chu thé quan 1y hanh chinh nha nudc thi tha tuc
hanh chinh 14 trinh ty thuc hién thim quyén cua cac co quan hanh chinh nha nudc hoac
t6 chirc, ca nhan duoc Gy quyén trong viée giai quyét cac cong viéc ciia Nha nudc, cac
yéu clu cla cong dan, td chirc nham thi hanh nghia vu hanh chinh, ddm bao cong vu’;
hay su mo ta vé qua trinh thyc hién cta tha tuc hanh chinh la cach thirc t6 chirc thuc hién
hoat dong quan 1y hanh chinh nha nudc theo d6 co quan, can b, cong chuc thyc hién
nhiém vu con ¢4 nhan, t6 chirc thue hién quyén va nghia vu theo quy dinh cta phap luat
trong qua trinh giai quyét cac cong viéc cua quan 1y hanh chinh nha nudct. Mic du co
nhiéu quan diém khac nhau khi dinh nghia vé thu tyc hanh chinh nhung chung quy lai
nhing yéu t6 co ban cta thu tuc hanh chinh 14 nhitng ndi dung céng viéc can thuc hién
theo mot trinh tu nhat dinh dé thuc hién chuc nang quan ly hanh chinh nha nudc cua
co quan, to chtic, c4 nhan c6 thim quyén nham dap wng muc tiéu quan 1y dé ra.

Tir cac quan niém vé thi tuc hanh chinh va dic diém cia hoat dong cap Gidy
chirng nhan quyén sir dung dat 1an dau c6 thé dua ra cach hiéu khai quat vé thu tuc
cip Giay ching nhan quyén sir dung dat 1an dau d6i voi ho gia dinh, ca nhan la nhitng
cong viéc cu thé dwoc tién hanh bdi céc chii thé ¢é tham quyén theo mét trinh tw nhat
dinh do phap ludt dat dai quy dinh dé thue hién viéc ké khai va ghi nhdn tinh trang
phdp Iy cia thira dat vao hé so dia chinh nham xdc ldp quyén va nghia vu hop phdp
ciia hé gia dinh, cd nhéan sir dung dat, ddp teng muc tiéu qudn 1y nha niede vé dat dai.

1.1.2  Pic diém thi tuc cip gidy chirng nhan quyén sir dung dat lan dau
d6i voi ho gia dinh, ca nhan

Mot la, ham chira nhitng dac diém cia thii tuc hanh chinh.

Thu tuc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat 1an dau dbi véi ho gia dinh, ca
nhan 14 hinh thie cua luat vat chét, cu thé hoa mét cach chi tiét cac ndi dung duoc quy
dinh trong quy pham hanh chinh vé dang ky dat dai, cdp Gidy ching nhin quyén st dung

dat — thyc thi vai trd quan 1y nha nudc trong linh vuc dat dai. Tha tuc duoc tién hanh chu

7 Truong Dai hoc Luat Ha Noi (2008), Gido trinh Ludt hanh chinh, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi.
8 Pham Hong Thai (1998), “Thu tuc hanh chinh trong dam bao cac quyén ty do dan chu cia coéng dén ¢ nudc ta
hién nay”, Ky yeu Hgi thao khoa hoc “Mot so van deé vé dan chu va Nha nudc ¢ nuwoc ta hién nay”’, Ha Noi.
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yéu boi hé théng co quan hanh chinh nha nuée, cu thé 13 hé thong co quan quéan Iy nha
nude vé dat dai. Do dic diém cua dat dai mang tinh ca biét cao, tinh ¢ dinh vé vi tri nén
thu tuc cdp Gidy chimg nhan quyén sir dung dét 1an dau dbi v6i ho gia dinh, ca nhén 1a
su phéi hop cua cac cha thé quan 1y dat dai voi sy phan cip rd rang, cu thé ma & dé vai
tro cia chinh quyén dia phuong 1a rat quan trong. Pong thoi, thil tuc nay nham thuc thi
nhiém vu quan 1y nha nudc vé dit dai, nhdm xac 14p quyén va nghia vu clia ngudi sir
dung dét (ho gia dinh, ca nhan) trong quan hé quan 1y, sir dung dat dai.

Hai la, thu tuc nay dwoc quy dinh trong nhitng van ban quy pham phap luat
dat dai.

Thu tuc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1an dau doi véi ho gia dinh,
c4 nhan thudc pham vi quan 1y nha nudc vé dat dai nén duoc quy dinh cu thé trong hé
théng cac vin ban quy pham phép luat dat dai, cu thé trudc ddy tha tuc nay dugc quy
dinh trong Luat Dat dai nam 2013, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP duogc sira doi, bd sung
boi Nghi dinh sé 01/2017/NDP-CP va Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP; Thong tu sb
23/2014/TT-BTNMT, Thong tu sd 24/2014/TT-BTNMT, Théng tu s6 02/2015/TT-
BTNMT duoc stra doi, bd sung boi Thong tu s6 33/2017/TT-BNTMT va Thong tu s6
09/2021/TT-BTNMT. Va hién nay thi tuc ndy duge quy dinh cy thé trong Luat Dét dai
nam 2024, Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP va cac vin ban huéng dan c6 lién quan. Bén
canh do6 1a nhiing quy dinh vé chic nang, nhi¢m vy cua h¢ théng co quan quan ly nha
nuéc vé dat dai nham quy dinh cu thé trach nhiém, co ché phéi hop ciia cac chi thé quan
Iy trong qua trinh thyc hién thi tuc cdp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1an dau dbi
voi hd gia dinh, ca nhan.

Ba la, thii tuc ¢6 tinh bat budc doi véi nguoi su dung dat, la co sé thiét lap moi
quan hé hop phép gitta Nha nwée va nguoi siv dung dat.

Tinh bét budc cia tha tuc con duge thé hién trong quy dinh ché tai déi vai
truong hop nguoi st dung dat khong thuc hién nghia vu dang ky dat dai lan dau theo
quy dinh phép luat. Thu tuc cdp Gidy chirng nhan quyén st dung dat 1an dau ddi véi ho
gia dinh, c4 nhan nham cu thé héa quy dinh, qua trinh thuc hién nghia vu dang ky lan

dau cta ngudi st dung dat. Pong thoi, tir dinh nghia vé Gidy chirg nhan quyén sir dung
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dat trong phap ludt dat dai cho thiy thu tuc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat lan
dau doi véi ho gia dinh, ca nhan 13 qua trinh x4c 14p mdi quan hé hop phap giita Nha
nudce va nguoi st dung dat; thong qua két qua cua tha tuc 12 Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, Nha nudc s thue hién su bao hd, nguoi s dung d4t thuc hién cac quyén va
nghia vu dugc phap luat quy dinh.

Bén la, thii tuc la tién dé t6 chire thuc thi vai tro qudn Iy cia Nha nuéc trong
linh viee dat dai.

Thu tuc Gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1an dau ddi véi ho gia dinh, ca
nhan vira thé hién sy ghi nhan cia Nha nudc ddi vai nguoi st dung dat — co s& thuce thi
quyén quan 1y cia Nha nudc dbi voi nguoi st dung dat, vira ghi nhan tinh trang phap 1y
ctia thira dat vao ho so dia chinh nham hoan thién hé thong thong tin dat dai, xdy dung
hoan chinh co s& dit liéu dat dai dé thuc hién cac ndi dung quan 1y nha nude vé dat dai
nhu: cong tac quy hoach sir dung dét; xay dung, khai thac co sé dit liéu dat dai... Tha tuc
cap Gidy chung nhan quyén sir dung dat 1an dau ddi véi ho gia dinh, ca nhan vira mang
nhirng dac diém chung cua thu tuc hanh chinh vira thé hién su khac biét véi dbi tuong
ap dung dic thu 1a dat dai, 13 tién dé thé hién vai tro quan 1y cia Nha nudc d6i véi ngudi
st dung dat, thira dat cu thé, 1a co s& thuc thi quyén va nghia vu cua ngudi su dung dat.

1.2 CAC NOQI DUNG PHAP LY VE THU TUC CAP GIAY CHUNG
NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI HOQ GIA PiNH, CA NHAN

1.2.1 Cac trudong hop hd gia dinh, ca nhian dwoc thyc hién thi tuc cip gidy
chirng nhan quyén sir dung dat 1in dau

Tht nhét, chu thé c6 thim quyén thuc hién thu tuc cép GCNQSDD lan dau cho
ho gia dinh, ca nhin dang str dung dat co gidy to vé quyén str dung dat theo quy dinh tai
Diéu 137 Luat Pat dai nam 2024. Nhu véy, ho gia dinh, ca nhan thudc truong hop nay
phai théa man 02 diéu kién.

Mot 1a, ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat tai thoi diém duogc xem xét cép
gidy chirg nhan. Day 14 co s& thyc té dé xac dinh quyén str dung dét ciia ho gia dinh, c4

nhan. Str dung dét 6n dinh 1a viéc sir dung dat vao mot muc dich chinh nhit dinh ké tir
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thoi diém bt dau sir dung dat vao muc dich d6 dén thoi diém co quan nha nuée c6 tham
quyén xem xét viéc sir dung dat 6n dinh®.

Hai 13, c6 mot trong cac loai gidy t& vé& quyén str dung dat theo quy dinh phap
luat.

Theo d6, cac loai gidy to vé quyén str dung dat duoc Luat dat dai nam 2024 liét
ké cu thé nhu: Nhitng gidy to vé quyén duogc st dung dat do co quan c6 tham quyén cip
trong qua trinh thyc hién chinh sach dét dai ciia Nha nude Viét Nam dan cha Cong hoa,
Chinh pht Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nude Cong hoa
x4 hoi chu nghia Viét Nam; Mot trong cac gidy to vé quyén sir dung dat do co quan co
tham quyén thudc ché do cii cAp cho nguoi st dung dat, gom: Bang khoan dién tho; Vin
tu doan mai bat dong san c6 chiing nhan cua co quan thude ché do cii; Van ty mua ban
nha &, ting cho nha &, d6i nha ¢, thira ké nha & ma gin lién véi dat & c6 chimg nhan cua
co quan thudc ché d6 cii; Ban di chiic hodc gidy thoéa thuan twong phan di san vé nha &
duogc co quan thudce ché do cii chimg nhan; Gidy phép cho xay cit nha ¢; Gidy phép hop
thire hoa kién tric ciia co quan thudce ché do cii cap,... Pay la cac loai gidy to co gia tri
chtrng minh ¢4 nhan c6 quyén sir dung dat d6i voi thira ¢it ma ho dang st dung tai thoi
diém duoc xem xét cap gidy ching nhan. So véi quy dinh truée day cua Luat Dat dai
nam 2013, Piéu 137 Luat Pat dai ndm 2024 c6 nhiéu quy dinh moi tién bo trong viéc
quy dinh cac loai gidy to lam cin ctr dé cap GCNQSDD lan dau cho ca nhan. Cu thé,
Luat ndm 2024 da 1am rd cac gidy to vé quyén sir dung dat do co quan c6 tham quyén
thudc ché do cii cép cho nguoi st dung dat. Noi dung nay dugc luat hoa tur Piéu 15
Thong tu 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 ctia B6 Tai nguyén va Moi truong vé
viéc quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Nghi dinh 43/2014/ND-CP va Nghi dinh
44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ctia Chinh phu; Luat hoa mot sb gidy to dugc xac 1ap
trudc ngay 15 thang 10 nam 1993 dugc quy dinh tai Diéu 18 Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP, duoc stra ddi, bo sung boi Khoan 16 Diéu 2 Nghi dinh sb 01/2017/ND-CP. Pong

thoi Luat nim 2024 da cong nhan quyét dinh hodc phan quyét clia Trong tai thuong mai

9 Khoan 38 Diéu 3 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP.
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Viét Nam 1a co sé dé cAp Gidy chimg nhin quyén st dung dit, quyén so hitu tai san gin
lién voi dat di v6i ho gia dinh, ca nhén.

Thi hai, chu thé ¢6 thim quyén thuc hién cAp GCNQSDD lan dau cho ho gia
dinh, c4 nhan dang st dung dit khong c6 gidy to vé quyén sir dung dat ma khong vi
pham phap luat vé dat dai, khong thudc trudng hop dit dugc giao khong dang tham
quyén theo quy dinh tai Didu 138 Luét D4t dai nam 2024.

Nhu vay, ho gia dinh, ca nhan duoc cdp GCNQSDD theo truong hop nay cin
théa mén cac diéu kién:

Mot 13, ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat 6n dinh, khong co tranh chép.

Hai 13, khong c6 gidy to vé quyén sir dung dat

Ba 13, khong vi pham phép luat vé dat dai

Bén 13, khong thudc trudng hop giao dat khong dung tham quyén theo quy dinh
phép luat.

Khi thoa man dong thoi ca bdn diéu kién néu trén, cha thé c6 thim quyén cin
ctr vao mdc thoi gian str dung dat ma cap GCNQSDD cho ho gia dinh ¢4 nhan theo quy
dinh. Luat DAt dai nim 2024 cho thay su tiép thu quy dinh mé rong thém thoi han vé
thoi diém str dung dat dé xem xét cap Gidy chirng nhan cho nguoi sit dung dat, giai quyét
cac ton tai, bao dam quyén va loi ich hop phap ctia nguoi dan dang st dung dat c6 nguén
gbc 6ng, cha dé lai nhung khong hop phap hoa cac sai pham trong viée sir dung dat.
Pham vi diéu chinh cta Diéu nay nham dé giai quyét viéc cdp Gidy ching nhan cho céac
truong hop dang sir dung dat c6 ngudn goc do dng cha dé lai. Pay 1a cac truong hop con
phd bién, nhat 1a ¢ cac khu vuc nong thon. Theo d6, quy dinh ho gia dinh, ca nhan dang
sir dung dét c6 nha ¢, cong trinh xay dung khac ma khong vi pham phép luat dat dai,
dugc Uy ban nhan dan cap x3d xac nhéan 13 khong co tranh chép thi dugc xem xét cap
Gidy chtng nhan; han mtrc dat & duoc cong nhan va khong phai ndp tién st dung dat
duogc chia ra cac thoi ky: trude 18 thang 12 nam 1980, tir 18 thang 12 nam 1980 dén
trudc ngay 15 thang 10 nam 1993 va tir 15 thang 10 nam 1993 dén trudc ngay 01 thang
7 nam 2014.
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Thit ba, chi thé ¢6 thAm quyén cadp GCNQSDD lan dau cho ho gia dinh, c4 nhan
str dung dét c6 vi pham phap luat dat dai trude ngay 01 thang 7 nam 2014 theo quy dinh
tai Diéu 139 Luat Dat dai nim 2024. Trudng hop ndy chi xem xét cAp GCNQSDD lan
dau cho ho gia dinh, c4 nhan vi pham phap luat dat dai trude ngay 01 thang 07 ndm 2014,
cac truong hop vi pham sau ngdy 01 thang 07 nim 2014 thi khong duoc giai quyét cap
gidy ching nhan.

Thi tu, chu thé ¢ tham quyén thyc hién thi tuc cap GCNQSDPD cho ho gia dinh,
c4 nhan dang str dung dat dugc giao khong ding thim quyén theo quy dinh tai Diéu 140
Luat Dat dai nim 2024.

Vé nguyén tic, theo quy dinh tai Piéu 140, ho gia dinh, c4 nhan chi dugc cip
GCNQSDBD lan dau néu sir dung dat on dinh trudc ngay 01/07/2014, khong co tranh
chap, phi hop véi quy hoach. Trong giai doan tir ngay 01/7/2014 trd vé sau, Nha nudc
khong cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat va thu hodi toan bd dién tich dat da giao, cho thué khong dang tham quyén.
Nhung trong thuc té, van con trudng hop giao dat, cho thué dat khong ding tham quyén
ma ho gia dinh, ca nhan da ndp tien dé duoc st dung dat, vi vay, dé dam béo quyén loi
cua ho gia dinh, ¢4 nhan da nop tién dé duoc sir dung d4at, Khoan 4 Diéu 140 Luat Dat
dai ndm 2024 da quy dinh truong hop dat duge giao tir ngay 01 thang 7 nam 2014 dén
trude ngay Ludt ndy c6 hiéu luc thi hanh, nay duoc Uy ban nhan dan cdp xi noi co dit
xéac nhan khong ¢ tranh chap, phi hop véi quy hoach sir dung dat va nguoi st dung dat
c6 gidy to chimg minh da ndp tién dé duogc st dung dat thi han mirc dat cip Gidy ching
nhan quyén sir dung dat'”.

1.2.2 Nguyén tic thwe hién thi tuc cip gidy chirng nhin quyén sir dung dat
lan dau cho ho gia dinh, ca nhéan.

Viéc thuc hién thu tuc cap gidy chimg nhan quyén str dung dat cho ho gia dinh,
cd nhan phai tuan thu theo mét sb nguyén tdc nhat dinh duoc quy dinh tai Diéu 135 Luat

Dit dai naim 2024. Mot s6 nguyén tic co ban nhur:

19 Than Van Tai va Nguyén Thi Phi Yén (2016), “Gié tri phap 1y ciia Gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo
phap luat Viét Nam” cua, Tap chi Khoa hoc phap 1y, so 2.
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Thi nhét, gidy chimg nhan quyén str dung dit caa ho gia dinh, c4 nhan duoc cap
theo ting thira dt cho ho gia dinh, c4 nhan c6 nhu cau va du diéu kién theo quy dinh
ctia Lut D4t dai nim 2024. Pay 1a nguyén tic co ban nhat, chi khi da diéu kién dé dugc
cAp GCNQSDD thi ho gia dinh, ca nhidn méi duoc co quan c6 thim quyén cip gidy
chirng nhan.

Thi hai, gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gin lién véi
dat chi duoc cap sau khi ho gia dinh, ca nhan hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy
dinh cua phap luat. Nguyén tic ndy nhim tranh trudng hop co quan Nha nuée da thuc
hién cap Gidy chimg nhan xong, tén kém nhiéu thoi gian, cong strc, nhung nguoi sir
dung dat khong dén 13y va ciing khong thyuc hién nghia vy tai chinh d6i véi nha nude.

Thit ba, truong hop quyén st dung dat hodc quyén sir dung dat, quyén sé hiru
tai san gan lién voi dat hodc quyén so hitu tai san gan lién véi dat 1a tai san chung cua
vo va chong thi phai ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong vao Gidy chiing nhan quyén sir
dung dat, quyén s hitu tai san gin lién voi dat, trir truong hop vo va chong c6 thoa thuan
ghi tén mot ngudi dé dang tén 1am dai dién cho vo va chong. Quy dinh nay gitp xéac
dinh cu thé, rd rang quyén st dung chung cta vo chong, diéu d6 phu hop véi tinh than
phap luat hon nhan va gia dinh vé viéc xac dinh ddi twong st dung dét khi thyc hién giao
dich vé quyén sir dung dat, bao dam binh dang gidi trong phap luat dat dai.

Thit tu, vé nguyén tic cip gidy chimg nhan QSDPD cho ho gia dinh.

Luat dat dai 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh nhu Thong tu sb
23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua Bo Tai nguyén va Méi trudng quy dinh vé
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
(sau ddy duoc goi 1a Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT) déu c6 nhitng quy dinh vé cip
Gidy chung nhan cho Ho gia dinh str dung dat. Tuy nhién, viéc cap Gidy ching nhan Ho
gia dinh chura thong nhét vé viéc xac dinh cac thanh vién c6 chung quyén sir dung dat va
cach ghi tén trén Gidy chimg nhan. Luat DAt dai nim 2024 d dwa ra hudéng khic phuc
nhu sau:

Mot 13, vé cach ghi tén trén Gidy chtng nhan, ghi diy du tén thanh vién c6 chung

quyén sir dung dat ctia ho gia dinh trén Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén s&
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hitu tai san gan lién v6i dat va trao cho nguoi dai dién. Truong hop cac thanh vién co
chung quyén sir dung dét ctia ho gia dinh c6 nhu cau thi cdp mot Gidy chimg nhan quyén
st dung dit, quyén s hitu tai san gin lién véi dat ghi tén dai dién ho gia dinh trén Gidy
chtrng nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat va trao cho ngudi
dai dién ho gia dinh.
Hai 13, vé viéc xac dinh céc thanh vién c6 chung quyén str dung dit, s& do cac

thanh vién nay ty thoa thudn va chiu trach nhiém trude phap luat.

1.2.3 Thim quyén thwe hién thi tuc cAp gidy ching nhin quyén sir dung
dat 1an dau ddi véi ho gia dinh, ca nhan

Viéc xac dinh tham quyén cip GCNQSDP khong chi ¢ ¥ nghia trong viéc phan
dinh tham quyén, tranh su tiy tién hodc bira bai trong viéc cap GCNQSDP ma con ting
cudng trach nhiém ctia co quan Nha nudc ¢6 tham quyén trong cip GCNQSDD. Theo
d6, tham quyén cap GCNQSDD lan dau cho ho gia dinh, c4 nhan thuéc vé UBND cap
huyén theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 136 Luat Dat dai nim 2024.

* Uy ban nhan dan cap huyén, thuc hién chtc ning quan Iy nha nude trong linh
vuc dat dai, theo tham quyén dugc phan cip trong d6 co cong tac cap Gidy ching nhan
quyén st dung dat 1an dau cho ho gia dinh va c4 nhan sir dung dét, linh vuc nay Phong
Tai nguyén va Moi truong cap huyén tham muu cho Uy ban nhan dan cap huyén thuc
hién cong tac cip gidy chimg nhin quyén sir dung dat 1an dau cho ho gia dinh, c4 nhan
sit dung dat trong pham vi dia gidi hanh chinh cap huyén quan ly. Nhu vy, Uy ban
nhan din cap huyén 1 co quan c6 thAm quyén cip gidy ching nhan quyén sir dung dat
lan dau cho dbi tuong la hd gia dinh, ca nhan.

* Phong Tai nguyén va Moi truong duoc thanh 1ap theo Nghi dinh sb
37/2014/ND-CP ngay 05/5/2014 ctia Chinh pha quy dinh t6 chirc cac co quan chuyén
mon thudc Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh (goi chung la Uy
ban nhdn dan cip huyén) (stra ddi, bd sung bai Nghi dinh sé 108/2020/ND-CP) do Hbi
d6ng nhan dan huyén quyét dinh thanh 1ap . La co quan chuyén mén thudc Uy ban nhan
dan cip huyén, tham muu giup Uy ban nhan dan cap huyén thuc hién chirc ning quan Iy
nha nuéc vé: dat dai, tai nguyén nudc; tai nguyén khoang san; méi truong; bién va hai
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dao (d6i véi cac huyén c6 bién, ddo). Theo d6, Phong Tai nguyén va Mbi trudng s& 1a
co quan tham muu cho Uy ban nhdn dan cdp huyén thyc hién cong tac cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat 1an dau cho ho gia dinh, c4 nhan trong viéc thAm dinh hd so vé
cap gidy chimg nhin quyén st dung dit quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gn lién véi
dat cho cac ddi tuong thudce tham quyén cua Uy ban nhan dan cap huyén'!.

Dé thuc hién tét duoc cong tac tham muu cho Uy ban nhan dan huyén trong
cip gidy chimg nhan 1an dau cho ho gia dinh, c4 nhan thi Phong Tai nguyén va Mbi
truong phai c¢6 su phdi hop chit ch& v6i Chi nhanh Vin phong dang ky dét dai (truc
thudc Van phong dang ky dét dai thudc S Tai nguyén va Mbi trudng) to chirc thuc hién
cac bude cong viée dugc quy dinh tai Nghi dinh 101/2024/ND-CP, dong thoi gan véi
cac quy dinh ctia phéap luat vé dat dai c6 lién quan dén cong tac cap gidy ching nhan lan
dau cho d6i tuong sir dung dat 13 ho gia dinh, c4 nhan nhu kiém tra hd so cap gidy ching
nhan, trinh ky cap gidy chtng nhan, trinh ky quyét dinh cho thué dat, ky hop dong thué
dat.

* Vian phong dang ky dat dai 1a don vi sy nghiép cong lap truc thudc S Tai
nguyén va Moi truong do Uy ban nhan dan cap tinh thanh 1ap hodc t6 chic lai trén co so
hop nhat Vin phong ding ky quyén sir dung dat truc thudc S¢ Tai nguyén va Moi truong
va cac van phong dang ky quyén str dung dat truc thudc Phong Tai nguyén va Moéi trudng
hién c6 & dia phuong . Vin phong ding ky dat dai thuc hién viéc dang ky dat dugc Nha
nudc giao quan ly, dang ky quyén str dung dét; thyc hién viéc cap lan dau Gidy chung
nhan quyén su dung dat; 1ap, chinh ly, cap nhét, luu trir va quan 1y hd so dia chinh ;.. ..
Chi nhanh Van phong dang ky dat dai tai cac quan, huyén, thi xa, thanh ph6 thudc tinh
dugc thuc hién churc nang, nhiém vu va quyén han cta Van phong dang ky dat dai theo
quyét dinh ctia Uy ban nhan dan cép tinh. Dé thuc hién cong tac phdi hop trong cap gidy
ching nhan 1an dau cho ho gia dinh, c4 nhan, Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai 1a
khau thyc hién trung gian trong qua trinh xem xét cip Gidy ching nhén 1an dau nhu tiép

nhén hd so, trich do dia chinh thtra dat, kiém tra hd so dang ky, xac minh thyc dia, xac

! Chau Hoang Thén (2018),“béc diém, yéu cau va thyc trang phan cip quéan ly dat dai hién nay”, Tap chi Nghién
cuu Idp phap, s0 5 (357).
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nhan du diéu kién hay khong du diéu kién duoc cip Gidy chimg nhén, cap nhit thong tin
thira dat, giri s6 liéu dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia vu
tai chinh, chuén bi ho so, soan thao phdi Gidy chimg nhin dé co quan tai nguyén va moi
treong trinh ky cap Gidy chirmg nhén theo quy dinh.

* Uy ban nhan dan cép x3 1a co quan hanh chinh nha nuéc ¢ co sd, thuc hién
nhiém vu quan 1y Nha nuéce vé dat dai theo thim quyén dugc quy dinh trong Ludt dat
dai nam 2013. Theo quy dinh tai thi Uy ban nhan dan cip xa khong c6 tham quyén cap
gidy chung nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, dé cAp duoc gidy ching nhan quyén sir
dung dat 1an dau cho ho gia dinh, ca nhén thi vai trd ctia Uy ban nhin dan cap xa 1a rat
quan trong, diéu nay duoc thé hién qua quy dinh vé trach nhiém xac nhan nhitng ndi
dung 14 co s xem xét diéu kién cip Gidy chtiing nhan quyén st dung dét theo quy dinh
tai Piéu 33 Nghj dinh 101/2024/ND-CP. Cuy thé nhu: Uy ban nhin dan cp x3 trong viéc
quan ly dat dai tai dia phuong thuc hién nhi€ém vu nay, nhu xac nhan hién trang str dung
dét, xac nhan nguén géc va thoi diém st dung dat, tinh trang tranh chép su dung dat, su
phtt hop v6i quy hoach, thong bao cho Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thyc hién
trich do dia chinh thira dat hodc kiém tra ban trich do dia chinh thira dat, niém yét cong
khai két qua kiém tra ho so, xem xét giai quyét cac y kién phan anh vé ndi dung cong
khai va giri ho so Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai dé thuc hién cac budc tiép theo
trong quy trinh cdp gidy chimg nhan lan dau cho ho gia dinh, ca nhén.

1.2.4 Quy trinh thye hién thii tuc cip gidy chirng nhian quyén sir dung dat
lan diu ddi voi ho gia dinh, ca nhan

Buéc 1. Ca nhdn, hé gia dinh dang ky ddt dai tai co quan nha nwée c6 tham
quyén theo quy dinh tai Diéu 31 Nghi dinh s6 101/2024/NP-CP

Ho gia dinh, ca nhéan sir dung dat chuan bi mot bo hd so dang ky quyén sir dung
dat theo quy dinh tai Diéu 28 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP. Ho so bao gdm mot s6
loai gidy to nhu:

Pon dang ky ddt dai, tai san gdn lién véi dat theo Mau so 04/PK

Mot trong cdc logi gidy to vé quyén sir dung ddt theo quy dinh phdp ludt vé dat
dai.
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Manh trich do ban d6 dia chinh thira ddt (néu c6);

Vin ban xdc dinh cdc thanh vién ¢é chung quyén sir dung ddt ciia hé gia dinh
dang sir dung dat doi véi trwong hop hé gia dinh dang sir dung dt;

Chitng tir dd thuc hién nghia vu tdi chinh, gidy to lién quan dén viéc mién, gidm
nghia vu tai chinh vé dat dai, tai san gan lién véi dat (néu co)...

Sau khi hoan tat hd so dang ky dit dai theo quy dinh, ho gia dinh c4, nhan thuc
hién viéc ndp ho so ding ky lan dau dén Bo phan Mot cira theo quy dinh ctua Uy ban
nhan dan cép tinh vé thuc hién viéc tiép nhan hd so va tra két qua giai quyét thu tuc hanh
chinh cép tinh, cip huyén, cdp x4 theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 21 Nghj dinh
104/2021/NB-CP. Co quan tiép nhan ho so s& chuyén ho so vé Uy ban nhan dan cép x4
dé giiar quyét theo quy dinh phap luat.

Bu6e 2. Uy ban nhédn dén cdp xd xdc minh va tham dinh dang ky dat dai, tai san
gan lién véi dat lan dau cia hé gia dinh, cd nhén.

Uy ban nhan déan cip x4 xac nhan cac ndi dung sau tiy theo ting truong hop
dang st dung dét cu thé theo quy dinh tai Diéu 33 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP: hién
trang st dung dat c6 hay khong c6 nha &, cong trinh xay dung; tinh trang tranh chip dat
dai, tai san gén lién vé&i dat, xac nhan dat st dung 6n dinh theo quy dinh tai khoan 38
Diéu 3 ctia Luat Dt dai, xac nhan nguén géc st dung dat,.. Sau khi d3 xac nhan, UBND
cAp x4 niém yét cong khai cac ndi dung xac nhan dbi véi trudng hop ngudi sir dung dat
c6 nhu cau cip Gidy ching nhan quyén str dung dét tai tru s& Uy ban nhan dan cap x4,
khu dén cu noi c6 dét, tai san gin 1ién v6i dat trong thoi gian 15 ngdy, dong thoi thuc
hién xem xét giai quyét cac y kién phan anh vé ndi dung di cong khai (néu c6). Sau khi
hoan thién hd so, UBND cip x4 hoan thién ho so, 14p to trinh co quan quan 1y dat dai
cap huyén.

Buéc 3. Théng bdo ciia co quan nha nudc cé tham quyén doi véi hé gia dinh,
cd nhdn xin cap Gidy chirmg nhdn quyén sir dung dat

Co quan quan 1y dét dai cdp huyén tién hanh kiém tra viéc du diéu kién hay
khong du diéu kién duoc cip Gidy chimg nhin quyén str dung dét, quyén s hitu tai san

gan lién véi dat theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai doi v6i truong hop ho gia dinh,
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c4 nhan c6 nhu cau cip Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén so hitu tai san gin
lién véi dat'2. Trudong hop ho gia dinh, ca nhan da diéu kién cip Gidy chimg nhan quyén
st dung dat, quyén so hiru tai san gén lién v6i dat thi giri Phiéu chuyén thong tin dé xac
dinh nghia vu tai chinh vé dat dai theo Mau s 12/DK ban hanh kém theo Nghi dinh nay
dén co quan thué dé co quan thué xac dinh va thong bao thu nghia vy tai chinh cho ngudi
st dung dat, chu s hiru tai san gin lién voi dat; chuyén hd so dén Vian phong ding ky
dat dai dé 1ap, cap nhat thong tin dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat vao hd so dia
chinh, co s& dit liéu dit dai'3. Truong hop khong du didu kién cip gidy ching nhan, thi
co quan quan 1y dat dai chuyén Thong béo xac nhan két qua ding ky dat dai theo Mau
s6 03/PK ban hanh kém theo Nghi dinh nay dén noi ndp hod so dé tra cho ngudi yéu cau
dang ky, dong thoi chuyén ho so dén Vian phong dang ky dét dai dé 1ap, cap nhat thong
tin dang ky dat dai, tai san gin lién v6i dat vao ho so dia chinh, co s dir liéu dat dai.

Buoc 4. Thuece hién thu tuc cdp GCNQSDD lan dau doi véi hé gia dinh, cd nhan
theo quy dinh tai Piéu 36 Nghi dinh so 101/2024/ND-CP.

Sau khi nhan duoc thong bao cia co quan thué vé viéc hoan thanh nghia vu tai
chinh hodc dugc ghi ng nghia vu tai chinh, (trtr truong hop duge Nha nude cho thué dat
thu tién thué dat hang nim ) co quan c6 chtic nang quan 1y dat dai cdp huyén Lap to trinh
theo Mau s6 09/PK trinh Uy ban nhan dan cap huyén ky Gidy chirng nhan quyén sir
dung dat, quyén so hiru tai san gin lién voi dit. Co quan quan 1y dat dai cdp huyén
chuyén Gidy chirmg nhan quyén str dung dét, quyén so hitu tai san gan lién voi dat cho
co quan tiép nhan hd so dé trao cho ngudi st dung dat, chii so hitu tai san gin lién véi
dat, dong thoi chuyén ho so kém theo ban sao Gidy chiing nhan da cap dén Vin phong
dang ky dat dai dé cap nhat, chinh 1y ho so dia chinh, co so dir liéu dat dai.

1.3 CAC YEU TO BAO PAM VIEC THUC HIEN THU TUC CAP GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI HQ GIA PINH,
CA NHAN

1.3.1 Yéu td kinh té

2 Piém d khoan 2 Diéu 31 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP.
13 Piém e khoan 2 Diéu 31 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP.
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Khi kinh té thj truong da thay thé kinh té ké hoach hoa, dit dai tré' thanh mot loai
hang hoa, mdt tai san co gia tri dic biét ddi voi mdi nguoi, nha nudc cong nhan ndm
loai quyén cta ngudi sir dung dit (quyén chuyén nhuong, quyén chuyén doi, quyén thira
ké, quyén thé chip...), ding ky quyén sir dung dat dé duoc cip GCNQSDD di tré thanh
mot ndi dung cia quan 1y nha nude vé dat dai quy dinh trong Luat Pat dai. Pang ky
quyén str dung dét 1a mét trong nhitng bién phap, 1 co s& phéap Iy dé Nha nude bao vé
chu so hitu dat dai khi quyén loi ctia ho bi xdm hai. Pay chinh 1 sy tic dong cua yéu to
kinh té thi trudong ddi véi quan hé dang ky quyén sir dung dit, n6 tac dong truc tiép dén
ban than y thirc ctia nguoi st dung dat, nham bao vé tai san ctia minh. Nguoc lai, kinh
té cling s& kim ham sy phat trién ciia diing ky quyén sir dung dat ciing nhu cap gidy ching
nhan QSDDP'. Trong thoi ky ké hoach hoa bao cap dat dai khong duge cong nhan 1a mot
tai san hop phap ctia nguoi dan, va dat dai khong dugc coi 1a mot hang hoa, khong duoc
giao dich, khong dugc chuyén nhuong, khong thé ding ky quyén st dung ciing nhu
khong dugc cap GCNQSDD. Do d6, su phat trién cia kinh té thiic diy nhu cau ding ky
quyén sir dung dat va cip gidy chimg nhan QSDP cuia ho gia dinh, ca nhan.

1.3.2 Yéu t6 phap ly

Hoat dong cAp GCNQSDBD chi c6 thé dugc bao dam khi c6 sy dong bo, thong
nhat chit ché giita cac quy dinh phap luat quy dinh vé tha tuc cdp GCNQSDD trong Luat
Dit dai hién hanh va céc vin ban huéng dan c6 lién quan. Hién nay Luat Dat dai nim
2024 ra doi kéo theo su ra do1 ctia Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP quy dinh vé viéc dang
ky dét dai, cip GCMQSDD néi chung va cadp GCNQSDD cho ho gia dinh, c4 nhan néi
riéng da c6 nhiing thay ddi tich cuc tao co sé cho viéc thuc hién thi tuc cép GCNQSDb
duoc trién khai déng b va co6 hi¢u qua trén thuc té. Cac quy dinh méi da ghi nhan cu
thé hon céac truong hop ho gia dinh, ca nhan dugc cip gidy ching nhan quyén sir dung
dat lan dau ciing nhu quy dinh cy thé vé trinh tu, thi tuc thyc hién. Chi khi dugc hau
thuin boi mot co s¢ phap 1y virng chic thi thu tuc cdp GCNQSDP méi duge mébi duoc

bao dam, nguoi dan hiéu rd quy trinh cap gidy ching nhan va nhitng cong viéc ho can

14 Chau Hoang Thén (2018),“béc diém, yéu cau va thyc trang phan cip quéan ly dat dai hién nay”, Tap chi Nghién
cuu Idp phap, s0 5 (357).
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lam, cac gidy to can phai cung cdp cho co quan c6 thdm quyén cdp gidy chung nhan
QSDDb.

1.3.3 Yéu té con nguoi

Con ngudi 12 nhan t6 quyét dinh su hung thinh, suy tan cia mot dan toc, mdi tic
dat cia to qudc déu 1a md hoi 1a cong sire 1a xwong mau ciia 16p 16p cac thé hé giir gin.
Con ngudi 1a nhan t6 quyét dinh sy thanh bai cia mot chu treong, dudng 16i, chinh sach,
mot vin ban phap luat. Chinh vi vy, dé thyuc hién tét thu tuc dang ky, cap gidy chimng
nhan quyén sir dung dat doi hoi doi ngii can bd, cong chire ciing nhu ngudi sir dung dat
coO y thure, trach nhiém, ky cuong, van hoa khi thuc hién trach nhiém ctia minh. Céan bg,
cong chirc, vién chirc thay mit Nha nudc dam trach nhiém vu ding ky quyén sir dung
dat 1a nguoi co van hoa s€ duoc hoi tu cac yéu tb trach nhiém voi cong viéc, c6 dao duc
161 séng s& hét long v&i1 cong viée, s€ ¢ ¥ thure hoc héi, trau doi chuyén moén nghiép vu,
co tac phong van héa cong sé dé 1am tét chure trach, nhiém vu duoc giao, tao thanh mot
hé théng dang ky quyén str dung dat manh.

1.3.4 Yéu to ky thuat

Yéu tb ky thuat dugc thuc hién bdi cac can bg dia chinh dugce dao tao chuyén
mén nghiép vu dia chinh. Nghiép vy, thao tac k§ thudt gom c6 khao sat, do dac va tur
cac két qua khao sat do dac 1ap 1én ban d6 dia chinh. Yéu té k¥ thuat 1a mot trong nhing
yéu t6 khong thé thiéu va chi phéi, quyét dinh do tin cdy, tinh chinh xac cta hoat dong
dang ky quyén st dung dat, 1a co s cho viée cap gidy chirg nhan QSDP Khao sat, do
dac duoc do cac can bd dia chinh thuc hién béng may moc chuyén dung, mdi thira dat s&
duoc cac nhan vién k¥ thuat do dac va xac dinh ranh gioi br:ing cac vi tri toa do, duong
bao, kich thudc, dién tich. Céc két qua do dac 1a cac thong tin ky thuat cta thira dat, mot
ndi dung cua diang ky quyén sir dung dat, 1a co sé dé 1ap ban dd dia chinh. Ngay nay,
ky thuat do dac da dugc thyc hién boi nhitng can b c6 trinh 6 chuyén mon va may
moc chuyén dung nén nhitng thong tin vé yéu té ki thuat cua thira dat cling chinh xac va

dang tin cay hon nhiéu'’.

'S Bui Quang Hau (2016), “Khong dé cham tré trong cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat”, Tap chi Tai nguyén
va Moi truong, s6 18, nam 2016.
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TIEU KET CHUONG 1

Noi dung nghién ctru cia Chuong d hé thong va lam sang to nhitng van dé Iy
luan va ndi dung phap 1y co ban vé thu tuc cip Gidy chting nhan quyén sir dung dat
lan dau déi voi ho gia dinh, ¢4 nhan. Cu thé:

Mot 1a, nghién ctru nhiing van dé 1y luan, lich st vé Giéy chirng nhan quyén
str dung dat. Gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a ching thu phap 1y quan trong,
x4c 1ap mbi quan hé hop phap gitta Nha nudce va nguoi st dung dat, 1a cong cu dé
théng qua d6 Nha nuée thu thap, xay dung hé thdng thong tin dat dai phuc vu cong
tac quan ly, st dung dat dai. Qua nghién ctru vé luge st Gidy ching nhan quyén sir
dung dat qua cac thoi ky Luat Dat dai giap hiéu rd hon y nghia, nguyén nhan thay d6i
ctia cac loai Gidy ching nhan.

Hai 13, nghién ciru 1am sang to khai niém vé thu tuc cip Gidy chung nhéan
quyén st dung dat 1an dau d6i vai ho gia dinh, ca nhan; trinh bay nhiing dic diém dic
trung cua thu tuc nay so voi thu tuc hanh chinh noé1 chung. Bén canh do, ndi dung da
phan tich cho thay nhiing ¥ nghia cua thu tuc cap Gidy ching nhan quyén sir dung
dat 1an dau trong cong tac quan 1y nha nude ndi chung va quan ly dat dai noi riéng.
Thu tuc cap Gidy chimg nhin quyén st dung dét 1an dau d6i véi ho gia dinh, c4 nhan
khong chi 1a cong cu thuc thi quy dinh vé ding ky, cap Gidy chiing nhan ma con 13
co s6 thue thi cac quy dinh trong quan 1y dat dai d6i v6i ngudi str dung dat, thé hién
tinh khoa hoc, chit ché, hiéu qua cua phap luat quan 1y dat dai.

Ba 13, ndi dung trinh bay nhitng quy dinh phap luit co ban vé diéu kién, trinh
tu, ho so thi tuc cp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1an dau ddi voi ho gia dinh,
c4 nhan. Quy dinh 14 co so tim hiéu thyc tién va phan tich, danh gia nhitng kho khan,

ton tai trong trién khai thu tuc cdp Gidy chtiing nhan quyén st dung dat 1an dau.
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CHUONG 2. THUC TRANG VA PANH GIA THUC TRANG THUC
HIEN THU TUC CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU
POI VOI HQ GIA PINH, CA NHAN TREN PIA BAN TINH BINH THUAN

2.1 THUC TIEN THUC HIEN THU TUC CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI HQ GIA PiNH, CA NHAN TREN
PIA BAN TINH BINH THUAN

Trude ngay 1/8/2024 viée xac dinh ho gia dinh, c4 nhan du diéu kién cap gidy
chtng nhin quyén str dung dat hay khong dwogc thuc hién theo quy dinh ctua Luat Dt
dai ndm 2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh. Sau ngay 1/8/2024 duoc thuc hién
theo Luat Dt dai nim 2024 va cac vin ban hudng dan lién quan. Trong giai doan nim
2019 — 2024, viéc thyc hién thi tuc cap gidy ching nhan quyén sir dung dt 1an dau cho
ho gia dinh, c& nhan trén dia ban tinh Binh Thuan dugc thyc hién nhu sau:

Nham ddy nhanh cong tac xay dung hé théng ho so dia chinh nham phuc vu
cong tac quan ly dat dai cua tinh, trong d6 bao gém cong tac dang ky, cdp Gidy chimg
nhan quyén st dung dat 1an dau, Uy ban nhan dan tinh d ban hanh Quyét dinh s6
920/Qb-UBND ngay 01/4/2009 ban hanh ké hoach trién khai thyc hién dyu an xay
dung hé thdng hd so dia chinh va co s¢ dit liéu quan 1y dét dai tinh Binh Thuan; Dy
an nham day nhanh tién d6 ding ky, cap Gidy chung nhan, do dac, xay dung ban do
chinh quy tién t6i s hoa ban dd dia chinh va hién dai cong tac quan 1y dat dai. Dén
nam 2020, Dy an dang thuc hién tai 69/127 xa, phuong, thi tran véi téng dién tich do
dac theo diéu chinh duoc duyét hon 141.050 ha, dang ky xét cap Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat 1an dau cho ho gia dinh, ca nhin 472.465 thtra/ 89.813 ha'S. Tuy
nhién, d hon 10 nam thyc hién Dy 4n 920 nhung ti 1& cdp Gidy chimg nhan quyén
st dung dat 1an dau ddi voi ho gia dinh, c4 nhan van con nhiéu han ché, bat cap. Cu
thé, tai ky hop thir 10 Hoi d6ng nhan dan tinh Binh Thuan khéa X, nhiéu dai biéu cho

rang trén dia ban tinh c6 gan 1.000 truong hop ngudi din c6 dat ma chua cé Gidy

16 Thai Khoa (2020), “Giai phép thuc day tién d6 cdp Gidy ching nhan theo Dy 4n 920", Bdo Binh Thudn online,
https://baobinhthuan.com.vn/giai-phap-thuc-day-tien-do-cap-giay-chung-nhan-theo-du-an-920-36700.html [Truy

cap ngay 15/8/2022].
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chimg nhin. Vi vay, Hoi dong nhan dan tinh d3 ban hanh Nghi quyét s6 21/NQ-
HDND ngay 22/7/2019 vé thanh 1ap Poan giam sét viéc cap Gidy ching nhan quyén
sir dung dat va quan 1y sy bién dong vé dat dai trong Gidy ching nhan da cp theo
Luat Dat dai ndm 2013 trén dia ban tinh. Qua qua trinh giam sat, H6i ddong nhan dan
tinh da ban hanh Nghi quyét s6 43/NQ-HPND ngay 03/12/2020 vé két qua giam sat
viéc cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dat va quan 1y su bién dong vé dat dai trong
Giay ching nhan da cap theo Luat Dt dai nam 2013. Pong thoi dé trién khai thuc thi
két qua cua Nghi quyét s6 43/NQ-HDPND thi Mit tran t6 qudc tinh di ban hanh Ké
hoach s6 154/KH-MTTQ-BTT ngay 16/9/2021 giam sat viéc trién khai va thyc hién
Nghi quyét s6 43/NQ-HPND. Qua trinh thyc hién thu tuc cap gidy ching nhan quyén
st dung dat 1an dau va giam sat cong tac cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat lan
dau tai mot s6 dia phuong trén dia ban tinh nhu sau:

Tai huyén Ham Thuan Bic, tir ngay 01/01/2019 dén ngay 30/6/2024 Uy ban
nhan dan huyén da cép Gidy chiung nhan cho 11.043 ho so/ 2.265,01ha, dat 93,7%
tong s6 ho so tiép nhan; 628 ho so/172.19ha khong du diéu kién cap Giay ching nhan;
116 ho s0/32,82ha chua c6 két qua giai quyét. Poan giam sat di chi ra 03 ndi dung
con ton tai han ché ma huyén can khic phuc, trong d6 c6 ndi dung cap Gidy chimng
nhan quyén sir dung dat 1an dau d6i v6i ho gia dinh, c4 nhan'”.

Tai huyén Parc Linh, dén thang 11 nim 2021 Uy ban nhan dan huyén di cép
Gidy chirng nhin quyén st dung dat 1an dau cho ho gia dinh, ca nhan trén dia ban véi
300/300 ha dit nong nghiép chu yéu dat trong cao su, diéu, dat 100% ké hoach nam:;
con nam 2020, huyén da cap dugc gan 414ha/350ha dat nong nghiép, vuot ké hoach
gan 20%. Huyén phan diu trién khai Dur 4an 920 tai cac xd: Pa Kai, Vii Hoa, Tra Tan

va Pong Ha, tién t6i phan ddu toan huyén hoan thanh Dy 4n tong thé vao nam 2025'S.

17 Kim Lién (2020), “Hoi dong nhan dan tinh giam sat viéc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dit va quan 1y sy
bién dong vé dat dai tai huyén Ham Thuan Béc”
http://hdnd.binhthuan.gov.vn/News/banphapchehdndtinh/hdbanphapche/2020/11/2028.aspx

[Truy cép ngay 13/8/2022].

18 Thai Khoa (2021), “Pirc Linh: gin do dac dét dai voi cAp gidy chung nhan”, Bdo Binh Thudn online,
https://baobinhthuan.com.vn/duc-linh-gan-do-dac-dat-dai-voi-cap-giay-chung-nhan-86600.html [Truy cép ngay

13/8/2022].
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Tai huyén Téanh Linh, 1a huyén mién ni v&i 12 x&, 01 thi trin véi dién tich
rong 16n hon 119.000ha. Qu4 trinh trién khai Dy an 920 tai huyén da mang lai nhitng
két qua nhat dinh tai 05 x3, thi trin: Pirc Thuan, Gia An, Béc Rudng, La Ngau va thi
tran Lac Tanh, nhirng vuéng mic trong hd so cip Gidy lan dau ddi v6i ho gia dinh,
ca nhan do sai nguén géc, hi¢én trang, loai dat, chu st dung... nén chi dat 65% ho so
ding ky cip lan dau. Hién van con 06 xd chua duoc trién khai dang ky, cip Gidy
chirng nhan theo Du an 920'°. Huyén di trién khai thu tuc mot ctra lién théng trong
cép Giéy chung nhan quyén st dung d4t 1an dau, thuan lgi cho viéc nop ho so tai bd
phan mot cira ctia Uy ban nhin dan cip xa va chuyén 1én huyén dé Chi nhanh Vin
phong dang ky dat dai thim tra, Phong Tai nguyén va Mbi truong tham muu dé Uy
ban nhan dan cap huyén cap Gidy va chuyén gidy vé Uy ban nhan dan cap xa dé trao
cho nguoi sir dung?®

Tai huyén Bac Binh, hoat dong cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1an
dau c6 nhiéu chuyén bién tich cuc tir sau Nghi quyét s6 43/NQ-NBND tinh vé giam
sat hoat dong dang ky, cap Gidy chirg nhan. Cuy thé, huyén da ban hanh 08 vin ban
chi dao, d6n ddc, thao g& nham day nhanh cong tac cip Gidy ching nhan quyén st
dung dat. T ngay 01/01/2021 dén 30/9/2021 Uy ban nhan dan huyén da giai quyét
1.553 ho s0/402,19ha, 100,5% chi tiéu dé ra, dat 96,21% so véi tong lwong ho so tiép
nhan thuc hién thu tuc cép Giéy chiing nhan. Trén dia ban huyén, con 03 xa chua tién
hanh do dac dé 1ap ban do theo Dy an 920 cua tinh?'.

Viéc xac dinh thoi diém 1an, chiém kho khin, do khong c¢6 hd so vi pham dat dai
Dic biét d6i vai cac thira dat 1an mot phﬁn khong co ho so chirng minh viéc st dung dat
6n dinh, khi thyc hién 1dy ¥ kién cta nhimg ngudi timg cu tra cung thoi diém bét dau st

dung dat (1ay ¥ kién khu dan cu theo mau quy dinh tai Thong tu 24/2014/TT-BTNMT)

19 B4o c4o s6 213/BC-UBND ngay 21/12/2022 cua UBND tinh Binh Thuén vé cong tac quan 1y dat dai nam 2022.
20 Thai Khoa (2021), “Tanh Linh: cin diy nhanh tién d6 Du 4an 920", Bdo Binh Thudn online,
https://baobinhthuan.com.vn/tanh-linh-can-day-nhanh-tien-do-du-an-920-96566.html [Truy cap ngay 20/8/2022].
A Nguyen Thi Minh Thanh (2021), “Uy ban MTTQ Viét Nam tinh giam sat viéc cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dit va quan 1y sy bién dong vé dit dai tai huyén Béc Binh”, Cong thong tin dién tir Dang bo tinh Binh Thudn,
https://www.binhthuan.des.vn/Tin-tuc/post/211852/u -ban-mtt -V1et—nam—tinh- iam-sat-viec-cap-giay-chung-
-binh#! [Truy cép ngay 27/7/2022].
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cling khong xac dinh thoi diém 14n do cac ¥ kién chi ghi chung chung thdi diém sir dung
gin v6i phan dat hop phap. Hién nay tinh c6 khoang 460 thira dat 1an chiém lam thu tuc
cAp GCNQSDD nhung chwa du co s& dé xem xét, giai quyét?2. Cac truong hop UBND
phuong cho rang dat da bi thu hdi dé thuc hién cac du an (trude luat dat dai). Thuce té
dan van sur dung dAt tir trude khi thue hién du an dén nay, cac co quan khong co ho so
lru vé cong tac giai phong mit bang, bdi thuong, hd tro vé dat, khong c6 hd so vi pham
vé viéc 14n, chiém lai dat d giai phong mit bang gay kho khin trong viée xac dinh ngudn
gbc st dung dat va nghia vu tai chinh.

Tur ngay 01/8/2024 Luat Dat dai nam 2024 chinh thire ¢6 hiéu luc, tha tuc cap
gidy chimg nhan lan dau d6i v6i ho gia dinh, ca nhan duoc thuc hién theo Luat Dat dai
nim 2014 va cac van ban huéng dan thi hanh. Theo d6, chinh quyén dia phuong tinh
Binh Thuan di phd bién, tuyén truyén cac quy dinh phap luat méi va thuc hién viéc cap
gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1an dau cho ho gia dinh, ¢4 nhan theo cac quy dinh
nay. Cu thé, hé théng van phong dang ky dat dai cip huyén tiép nhan ho so dang ky dat
dai, tai san gan lién v4i dat 1an dau va cap gidy ching nhan QSDP do cip xa chuyén 1én
tiép nhan trudc ngay 1/8/2024 thuc hién theo Didu 256 Luat Dat dai nam 2024. HO so
tiép nhan sau ngay 1/8/2024 thyc hién theo quy trinh ctua Luat DAt dai ndm 2024. Trong
giai doan tir 01/8/2024 dén 24/12/2024, trén dia ban toan tinh ¢6 120 hd so cua ca nhan,
ho gia dinh xin cp gidy chirng nhan quyén st dt, trong d6 da giai quyét cap cho 81 cé
nhan du diéu kién, 9 ho gia dinh du diéu kién cip gidy chirng nhin theo quy dinh méi?>.
Nhu véy, cong tac cAp gidy chimg nhan quyén sir dung dit cho ho gia dinh, c4 nhan trén
dia ban tinh theo quy dinh cua Luat DAt dai nam 2024 da ting budc duoc trién khai va
thyc thuc hién nghiém ttc.

2.2 PANH GIA THUC TIEN THUC HIEN THU TUC CAP GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG DPAT LAN PAU POI VOI HQ GIA PINH,
CA NHAN TREN PIA BAN TINH BINH THUAN

2.2.1 Nhirng wu diém

22 B4o céo s6 119/BC-UBND ngay 24/12/2024 ciia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2024.
2 B4o cdo s0 119/BC-UBND ngay 24/12/2024 ctia UBND tinh Binh Thuin vé cong tac quan 1y dat dai nim 2024.

29



Tinh hinh thuc hién thu tuc cép GCNQSDDb lan dau cho ho gia dinh, c4 nhan
trén dia ban tinh trong giai doan 2019 — 2024 d dat duoc nhiing két qua kha quan. Cu
thé, vé s liéu cip Gidy chung nhan quyén sir dung dét 1an dau déi voi ho gia dinh, ca
nhan c6 nhiéu chuyén bién tich cuc, ti 16 duoc cAp Gidy so voi yéu cau kha cao, két qua
giam sat cong tac cap Gidy tai cac huyén, thi x3, thanh phd thudc tinh cho thiy nhimg
két qua rat dang ké. Tuy nhién, so vdi ti 16 chung cua ca nudc thi tbe do cip Gidy ching
nhén cia tinh Binh Thuén van con han ché, cu thé: tinh dén cudi ndm 2024, ca nudc co
ban dd hoan thanh chi tiéu cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1an dau cho cac ddi
tugng voi trén 77% dién tich tu nhién, trén 97,6% dién tich dugc cap Gidy chimg nhan
lan dau, trong d6 dat nong nghiép trén 93%, dat 1am nghiép trén 98%, dat nudi trong
thity san trén 87%, dat & nong thon trén 96%, dat & do thi trén 98%2*.

Nhin chung, thi tuc cap Gidy chirg nhan quyén st dung dat 1an dau ddi v6i ho
gia dinh, ¢4 nhan trén dia ban tinh Binh Thuan da nhan duoc su quan tam va chi dao
quyét tm thuc hién hoan thanh cong tac, ding ky, cip Gidy ching nhan cho nguoi sir
dung dat nham xay dung co s¢ dir li¢u d4t dai trén toan tinh. Dién hinh 1a viéc trién khai
Du 4n 920, Nghi quyét giam sat ciia Hoi dong nhan dan tinh, Ké hoach giam sat ctia Mat
tran t6 qudc tinh... cung véi su quyét tim cta chinh quyén dia phuong, cac cip trong
qua trinh trién khai cong tac do dac, cdp Gidy chirng nhan nén thu tuc cip Gidy ching
nhén 1an dau dugc trién khai théng nhét va nhiéu thuan loi. Tuy nhién, v61 nhitng kho
khan khach quan 1an cht quan da anh huong dén tién d6 trién khai Dy an 920 va tién do,
ti 16 cAp Gidy chung nhan trén dia ban tinh.

Bo may t6 chtic va nhan su thuc hién cong tac ding ky quyén sir dung dat ngay
cang hoan thién dép Umg dugc doi hoi ctia nhiém vu. Trinh d§ va nang lyc ctia do1 ngii
can b, cong chuc, vién chirc ngay mot nang cao theo hudng tré héa va chuyén nghié¢p
hon. Mét khac, duogc sy quan tdm dau tu cuia Nha nude trang thiét bi va phuong tién khoa
hoc k¥ thuét phuc vu cong tac dang ky quyén str dung dit ngay cang hién dai, 13 co so

nén tang d€ Nha nudc ta thuc hién muyc ti€u hoi nhap quoc té.

24 Béo c4o s6 119/BC-UBND ngay 24/12/2024 ciia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2024.
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2.2.2 Nhirng han ché, khé khin trong viéc thwe hién thi tuc cip gidy chirng
nhan quyén sir dung dit 1an diu ddi véi ho gia dinh, ca nhéan trén dia ban tinh Binh
Thuén.

Tht nhét, bat cap vé x4c dinh diéu kién cta ho gia dinh, ca nhan thudc truong
hop cap GCNQSDD lan dau.

Trudc dy, viéc ban hanh cac vin ban phap luit con c¢6 sy mau thuin, ching han:
Nguoi st dung dat khong co gidy to quy dinh tai cac Khoan 1,2,3 Piéu 100 Luat dat dai
nam 2013 va Diéu 18 Nghi dinh sé 43/ND-CP nhung sir dung dat én dinh, khong co
tranh chap va dap ung yéu cau vé quy hoach thi duoc xem xét cdp GCN. Tuy nhién theo
quy dinh tai Khoan 4 Piéu 4 Quyét dinh s6 22/2014/QD UBND ngay 20/6/2014 cia
UBND tinh Binh Thuén thi chi xem xét dén nhitng trudng hop sir dung 6n dinh trudc
ngay 15/10/1993 va viéc xac dinh dién tich dat & dé cdp GCN bang han mtrc cia UBND
tinh quy dinh. Do dic thu cac huyén chu yéu 1a ving nong thon, dién tich st dung dat
cua mot hd gia dinh la rat 16m, ho da st dung qua nhiéu thé hé tir trudce nhirng ndm 1980,
thira dat c6 thé da duoc chia tach thanh nhiéu thira nhé va chuyén quyén sir dung qua
nhiéu cha khac nhau. Hién nay rat nhiéu thira dat c6 dién tich 16n, ngudi dan khong thé
thuc hién nghia vu tai chinh d6i voi phan dién tich dat vigt han mtrc dan dén viéc khong
thé cap dugc GCN?.

Bén canh do, viéc ndp tién sir dung dat duoc thue hién 1am nhiéu 1an & cac thoi
diém khac nhau va nhiéu ngudi ndp khac nhau ddi v6i 01 thira dat dan dén khong thong
nhat vé ho so. Gidy ndp tién khong ghi dién tich do d6 khong xac dinh dwoc di nop du
hay chua. Pét c6 ngudn goc duge UBND x4, Hop tac xi giao ban nhung hién nay ngudi
st dung dit cling nhu t6 chirc giao ban trai tham quyén khong con luu gitt dugc gidy to
vé viéc giao ban, ndp tién sir dung dat... Do d6 khong du diéu kién cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat cho ho gia dinh, ca nhan.

Tht hai, bat cap trong quy trinh thue hién thi tuc cAp GCNQSDD lan dau cho

ho gia dinh, cd nhan.

25 B4o céo s6 312/BC-UBND ngay 24/12/2023 ctia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2023.
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(i) Qud trinh phoi hop véi co quan thué trong thi tuc cap Gidy chitng nhdn
quyén sir dung ddt lan dau chia dwoc thong sudt, ton tai bat cdp anh hwong dén thoi
han thwe hién thi tuc. Hién nay, dbi v6i cac truong hop cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dit 1an diu ma phai nop tién sir dung dét theo quy dinh thi hd so s& duge chuyén
sang co quan thué dé xac dinh cy thé so tién phai nop theo mau phiéu chuyén thong tin
dé xac dinh nghia vu tai chinh vé dit dai. Tuy nhién, nhiéu trudng hop tai cc vi tri dat
chua c6 tén dudng, moi mé dudng... chua co thong tin gia dat trong Bang gia dat thi co
quan thué lai khéng phan hdi va ciing khong thuc hién yéu cau co quan c6 thim quyén
xéac dinh gia dat 1am cin cr tinh nghia vy tai chinh ma dé tr& han ho so, khong giai quyét
dugc yéu cau cia ngudi st dung dat. (iii) Thoi gian thwe hién thi tuc cdp Gidy chiing
nhdn quyén sir dung ddt lan dau chwa dwoc cu thé héa gdn lién tirng chii thé anh hwdng
dén qud trinh thuwce hién thi tuc. Trude day, thu tuc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat 1an dau d6i voi ho gia dinh, c4 nhan chi quy dinh thoi han khong qué 30 ngay?® nhung
van ban hudng din thi hanh cu thé vé thu tuc cap Gidy chimg nhan da khong quy dinh
cu thé thoi gian thuc hién tirng budc cia cac chu thé dé bao dam cho thu tuc duogc dién
ra lién mach va thong sudt. Vi vy xdy ra tinh trang c6 nhitng chu thé thiéu trach nhiém
anh huong toan bd qua trinh thuc hién thu tuc. Hién nay, thoi han ndy ngay cang rit ngin
gay kho khan cho chu thé trong viéc xac minh, thuc hién céc thu tuc theo quy dinh.

Thtt ba, bt cap vé chu thé thue hién thu tuc cép GCNQSDDb lan dau cho ho gia
dinh, ca nhan.

Thuec tién thuc hién di phat sinh nhitng kho khin, bat cap nhat dinh: (i) nhing
khé khan vé vai tro cia Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai trong thuwc hién thii tuc
cap Gidy chimg nhdn lan dau. Hién nay, hé théng Vin phong ding ky dat dai duoc t6
chtrc mot cAp & cap tinh va hé thong chi nhanh tai cac don vi hanh chinh cap huyén (chi
nhanh tryc thudc va chiu sy chi dao, quan 1y ciia Van phong diang ky dat dai cap tinh)
nén viéc phdi hop véi cac co quan chuyén mén va Uy ban nhan dan cap huyén trong

thuc hién thu tuc cép Giéy chuing nhan lan dau s& c6 nhitng kho khan nhét dinh. Nhim

26 Piém a khoan 2 Diéu 61 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP di sira ddi, b sung bai Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP
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thao g& nhitng kho khin trén, Uy ban nhan dan tinh Binh Thuin d3 ban hanh Quyét dinh
sO 56/2016/QD-UBND ngay 30/12/2016 ban hanh quy ché phdi hop giita Van phong
ding ky dét dai tinh Binh Thuén véi cac co quan, don vi c6 lién quan trong viéc giai
quyét tha tuc hanh chinh trong linh vyc dit dai trén dia ban tinh Binh Thuén. (i) Uy ban
nhén déan cdp xd gdp nhiéu khé khan trong qud trinh thye hién thi tuc cap Gidy chiing
nhdn quyén sir dung dat lan dau. V&i nhitng noi dung quy dinh tai mau s 04a/DK thi
vai tro cta Uy ban nhdn dén cdp x4, cu thé 13 cong chirc dja chinh — ngudi thdm tra, tham
muu truc tiép trong xac nhin cic ndi dung 13 co s& cap Gidy chung nhan 1a rat quan
trong, do1 héi nguoi thyc hién nhiém vu phai nim rd tinh hinh, biét ro vé nguén géc, qua
trinh str dung dat ¢ dia phuong. Tuy nhién, thoi gian qua thuc hién quy dinh vé cong tac
luan chuyén can bo nén cong chirc dia chinh & cap xa phai ludn chuyén nén da gip nhiéu
kho khin trong viéc ndm rd thong tin, qua trinh sir dung dat & dia phuong, nhét 1a khi
cac cong cu phuc vu quan ly dét dai van chua dugc hién dai hoa, chua bao dam yéu cau
vé s hoéa dir liéu trong quan 1y.

Bén canh 46, Uy ban nhdn déan cdp xd chiea thue hién ding vai tro, trach nhiém
trong xdc nhdn cdc diéu kién cdap Gidy chimg nhdan dan dén sai pham trong cap Gidy
chitng nhdn. Pién hinh, vu viéc xay ra tai phudng Miii Né, thanh ph6 Phan Thiét, tinh
Binh Thuan, Ong P.N.A thudng tra tai khu phd Long Son, phuong Miii Né, thanh phé
Phan Thiét c6 04 1an ndp ho so xin cAp Gidy chirng nhén thira dét sé 36, to ban d6 114
tai phudong Mili Né. Tuy nhién, nim 1994 khi Ong P.N.A duoc giao dét lai khong co
ban d6 hodc so dd vi tri khu dat kém theo. Khi cp Gidy chirmg nhan, Chi nhanh Vin
phong ding ky da 1ap ban dd, xac dinh vi tri thira dat theo chi dan ciia Ong D.N.A. Khu
dat nay co tranh chip va dang dugc Toa 4n nhan dan tinh dang thu 1y giai quyét trong
thoi gian Ong B.N.A ndp ho so cap Gidy ching nhan nhung Uy ban nhan dan phuong

Miii Né van xac nhan 1a dat khong co tranh chap dé cap Gidy ching nhan?’,

27 Pinh Chau (2021), “Nhiéu sai pham vé dat dai tai phudng Miii N¢, thanh phd Phan Thiét”, Bdo Nhdn ddn,
https://nhandan.vn/nhieu-sai-pham-ve-dat-dai-tai-phuong-mui-ne-tp-phan-thiet-post639682.html [Truy cép ngay

16/9/2022].
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Tht tw, mire dé hai long ciia ngwoi dan vé qud trinh thiee hién thi tuc cdp Gidy
chitng nhan quyén sie dung dat lan dau chira cao. Cu thé qua két qua khao sat muac do
hai long cua nguoi dan, t6 chirc d6i v6i thu tuc hanh chinh trén dja ban tinh Binh Thuin
c6 12/18 sé, nganh tinh, 35/124 Uy ban nhan dan cip x3 duoc danh gia 1a “xuét sic” va
“rat hai 1ong”; 06/18 s&, nganh, 05/10 Uy ban nhan din cip huyén va 77/124 Uy ban
nhan dan cdp xi dugc danh gid 1a “tot” va “hai 10ng”; 01/18 sé, nganh, 05/10 Uy ban
nhan dan cdp huyén, 05/124 Uy ban nhan dan cip xa duoc danh gia “kha” va “binh
thudng”. V& danh gia can bo, cong chirc tai timg co quan, dja phuong vé mirc d6 hoan
thanh thyc hién nhiém vu giai quyét thu tuc hanh chinh thi ti 1€ nay tai S& Tai nguyén va
MOoi truong chi dat 32,14%2.

2.2.3 Nguyén nhén ciia nhirng han ché, khé khin

Thir nhat, phap luat dt dai ban hanh méi va stra d6i, bo sung lién tuc qua céc
thoi ky, mot s6 quy dinh con bat cap so v6i thuc tién nhung chua duoc sira d6i, hudng
dan tao tinh thong nhét trong qua trinh ap dung nhu da phan tich trong ndi dung vé diéu
kién, trinh tu va chi thé thuc hién thu tuc cﬁp Giéy chirng nhan quyén st dung dat lan
dau.

Thit hai, s6 lugng ho so dang ky tai mot s dia phuong ting dot bién trong nhiing
nam gan day trong khi ngudn luc cho cong tac nay chua dap Gng yéu cau cong viéc. Do
qua trinh trién khai Dy 4n 920 trén dja ban tinh duoc déy nhanh nham bao dam tién do
dé ra, cung voi su quyét tam cua toan bd hé théng chinh tri nén viéc trién khai thu tuc
dang ky, cip Gidy ching nhan 1an dau ¢ dia ban cac thanh phd, thi xa, huyén duoc trién
khai manh mé, gia tang lugng ho so dang ky?.

Thr ba, cong tac chi dao, kiém tra va huéng din thao g& nhitng kho khin, vudng
mic; sy phdi hop giita cac cp, cac nganh chua dong bo, thiéu chit ché va chuyén nghiép.

Minh chtrng cho van dé trén 1a két qua thuc hién Dy an 920 mac du duoc Uy ban nhan

28 Cyc kiém soat thi tuc hanh chinh — Vin phong Chinh phu (2021), “Binh Thuan khao sat mac do hai long cta
ngudi dan, t6 chirc dbi véi viée giai quyét thu tuc hanh chinh theo co ché mot cira, mot cira lién thong™,
http://thutuchanhchinh.vn/noidung/tintuc/lists/tindiaphuong/view_detail.aspx?itemid=988 [Truy «cdp ngay
19/9/2022].

29 B4o céo s6 312/BC-UBND ngay 24/12/2023 ctia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2023.
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dan tinh phé duyét tir ndm 2009 nhung dén nay van con kha nhiéu han ché, cu thé dén
nam 2020 chi 69/127 xa, phuong, thi trin hoan tat viéc do dac xét cép Giéy chirng nhan
cho ho gia dinh, ca nhan 472.645 thira. M6t sb lanh dao dia phuong, nhét 13 ¢ cip xa
chua quan tAm ding muc viéc kiém tra, dén doc; chua xac dinh rd trach nhiém cua ngudi
dung dau co quan, don vi, dia phuong trong cong tac cap Gidy chirg nhan. Nghi quyét
s6 43/N Q-HDND cling chi rd tinh than mot s6 can b, cong chtre, vién chuc cac don vi
thudc s&, nganh, phong, ban cip huyén va Uy ban nhan dan cap xa trong tham muu giai
quyét ho so dit dai chua tét.

Th@ tu, nhan thic cia ngudi sir dung dat vé cong tac ding ky, cip Gidy chimg
nhan chua day du. Mot bo phan ngudi st dung dat chua hiéu ding tim quan trong va
can thiét ctia cong tac dang ky, cap Gidy chiing nhan; dong thoi, gdnh ning nghia vu tai
chinh khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat nhit 1a khi khong con dugc ghi no tién
sit dung dat nhu trude day. Vi vy, tir phia nguoi st dung dat da thiéu chi dong, phdi
hop v6i co quan c6 thim quyén dé thyuc hién thu tuc cip Gidy ching nhan 1an dau.

Thir nam, dau tu vat chat, k§ thuat chua bao dam ké hoach cong tac dang ky,
cap Gidy chimg nhan. Nhimg nam qua khi trién khai Du 4n 920 ngudn lyc tai chinh, vat
chat, k¥ thuat chua duoc dau tu diing mirc, chua dam bao twong xing véi yéu cau cong
viéc dé ra. Dic biét trong nam 2020, 2021 anh huong nghiém trong cta dai dich covid-
19 dia phuong da gian doan vé kinh phi dau tu va qua trinh trién khai Du an 920.

Thir séu, trinh do, nang luc di ngli can bd, cong chirc, vién chirc thuc hién viée
tiép nhan, thim dinh, kiém tra ho so va cép GCNQSDD chua cao. Vi vay, trong qua trinh
thuc hién con dé sai sot, khong huéng dan kip thoi nguoi dan, dé ngudoi dan phai di lai
nhiéu lan.

Ngoai ra, vin dé cap nhat cac thong tin, xdy dung co so di lidu dang ky quyén
sir dung dat 1a nhiém vu quan trong c6 tinh cong nghé nhung thyc té viéc dau tu trang
thiét bi, cong nghé cho cong tac lap, quan 1y dang ky, chinh 1y bién dong dat dai rat thiéu
hodc qué lac hau. C6 don vi dugc trang bi thiét bi nhung khong c6 phﬁn mém ung dung,
c6 phan mém tng dung nhung khong c6 can b tin hoc ¢ du trinh do. Tir nhitng han

ché @6 1a nguyén nhan dan dén hoat dong dang ky dat dai bi tri tré, can tré qué trinh
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thiét 1ap ho so dia chinh & cac dja phuong. Do chua dugce chuyén mon héa, thiéu thong
tin, hoac cic thong tin bién dong dat dai khong dugc theo doi, cap nhat thuong xuyén
hodc c6 théng tin nhung khong ddy du, hé théng s6 sach khong duoc luu gitt cin than,
nhiéu dia phuong dé mat s6 muc, s6 dia chinh, hd so ma ngudi ding ky dit dai trudc day
bi that lac, khong c6 co so dé 1ap lai, din dén kho khin khi xac minh diéu kién dé cap

gidy chung nhan quyén st dung dat.
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TIEU KET CHUONG 2

Duya trén nhitng ndi dung nghién ctru vé 1y luan va quy dinh phép lut vé tha tuc
cap Gidy chting nhan quyén st dung dit 1an dau ddi véi ho gia dinh, c4 nhan, ndi dung
Chuong nay dd nghién ciru va thé hién nhirng ndi dung co ban sau:

Mot 13, nghién ctru thyc tién quy dinh va tinh hinh thyc hién thi tuc cap Gidy
chtng nhan quyén sir dung dit 1an dau d6i véi ho gia dinh, ca nhan trén dia ban tinh Binh
Thuan. Thi tuc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat lan dau duoc dia phuong huéng
dan va cong bd cong khai trong thu tuc hanh chinh co ban bao dam day du cac ndi dung
clia van ban trung uvong. Pong thoi, Uy ban nhan dan tinh di ban hanh Quyét dinh s6
56/2016/QD-UBND quy dinh 1 co ché phdi hop, trach nhiém cac co quan, to chirc lién
quan trong qua trinh thuc hién thii tuc hanh chinh dét dai, gdm thu tuc cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat 1an dau dbi voi ho gia dinh, ca nhan.

Hai 13, x4c dinh nhitng bat cap, ton tai trong quy dinh phap luat vé thu tuc cap
Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1an dau doi véi ho gia dinh, c4 nhan. Nhimng kho
khan, bat cap duogc trinh bay cu thé vé diéu kién, hd so, chu thé va trinh tu cép Giéy
ching nhan quyén sir dung dat 1an dau ddi v6i ho gia dinh, ca nhan.

Ba 13, nghién ciru di danh gia khai quat vé thuc trang cap Gidy chirg nhan quyén
st dung dét 1an dau ddi véi ho gia dinh, ca nhan tai tinh Binh Thuén. Trén co s& téng
hop s6 liéu tir bao cdo ciia S& Tai nguyén va Mai truong di khai quat vé két qua cap
Gidy chting nhan quyén sir dung dat 1an dau d6i véi ho gia dinh, c4 nhan trén dia ban
tinh. Tim hiéu thyc trang cép Giéy chirng nhan tai mot sb6 don vi hanh chinh cép huyén,
qua do phan anh nhitng mat dat duoc va nhiing ton tai trén dia ban trong thuc tién cﬁp

Gidy chtng nhan quyén sir dung dat 1an dau d6i voi ho gia dinh, ca nhan.
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CHUONG 3. GIAI PHAP HOAN THIEN THU TUC CAP GIAY CHUNG
NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI HO GIA PINH, CA NHAN
TREN PIA BAN TiNH BINH THUAN
3.1 PINH HUONG HOAN THIEN THU TUC CAP GIAY CHUNG

NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI HO GIA PINH, CA NHAN
TREN PIA BAN TiNH BINH THUAN

Thir nhat, hoan thién phdp ludt vé cap GCNOSDD lan dau doi véi hé gia dinh,
ca nhan can dat trong moi quan hé voi viéc hoan thién phap luat dat dai

Cip GCNQSDD 1a mét ché dinh cua phap luat dat dai. Cac quy dinh vé cap
GCNQSDD c6 lién quan chat ché va chiu tdc dong qua lai voi nhiing ché dinh khac cua
phap luat dat dai nhu ché dinh vé diang ky dat dai, diéu tra, do dac, khao sat, 1ap ho so
dia chinh, ché dinh vé& quan 1y nha nudc vé dit dai, ché dinh vé quy hoach, ké hoach sir
dung dat, ché dinh nghia vu tai chinh vé dat dai... Do d6, hoan thién phap luat vé cap
GCNQSDBD khéng thé tach rdi véi viéc hoan thién phap luat dit dai nham dam bao tinh
théng nhat, dong bo ciia hé thong phap luat dat dai®*.

Thir hai, hoan thién phdp ludt vé cap GCNQOSDD lan dau doi véi hé gia dinh,
cd nhdn phdi trén co so tong két thuc tién thi hanh ché dinh phdp ludt nay

Pai thi hao Puc - G4t co cau noi ndi tiéng “Moi 1y thuyét déu 1a mau xam chi
c6 cdy doi mai mai xanh tuoi” dé nhan manh tAm quan trong cta thyc tién. Diéu nay co
nghia 1 moi 1y thuyét n6i chung va moi chinh sach, phap luat néi riéng cho du ¢ duoc
xay dung hoan thién dén dau di ching nira thi phai thong qua thyc tién kiém nghiém méi
danh gia duoc tac dung, vai tro dich thuc trong cudc sdng. Boi 18, suy cho cung phap
luat do con ngudi tao ra, 1 san pham cua qua trinh tu duy, sang tao cta nha lam luat va
chua dugce thuc té kiém nghiém dé danh gia chuan xac mirc do phu hop, tdc dong cua nd
trong cudc song. Thong qua thyc tién thi hanh phép luat vé cap GCNQSDD mdi co thé
nhan biét ddy du, chinh x4c nhirng quy dinh nao phu hop, nhitng quy dinh ndo chwa phu

hop, bat cap véi thuc tién. C6 nhu vady méi dua ra danh gia chinh xac vé co so thuc tién

30 Than Van Tai (2015), “Vai tro Gidy chimg nhan quyén str dung dat vé viéc kién doi gidy nay trén thuc t&”, Tap
chi Ludt sw Viét Nam, so 10.
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dé sira d6i, bd sung nhitng quy dinh lac hiu, bat cip gop phan hoan thién phap luat vé
cidp GCNQSDD dép tng yéu cau cua thyc tién. Pay chinh 1a viéc van dung cip pham
trt “ton tai x4 hoi quyét dinh ¥ thirc x3 hoi” cua triét hoc Mac - Lénin trong x4y dung va
thuc thi phap luat.

Thir ba, hoan thién phdp ludt vé cap GCNOSDP lan dau doi véi hé gia dinh, cd
nhan phai dya trén viéc ra sodt, sua doi, bo sung, hoan thién cac quy dinh vé trinh tu,
thii tuc cdp méi, cdp doi, cap lai GCNOSDP nham tao thudn loi, dé dang, nhanh chéng,
it ton kém cho nguoi c6 nhu cau cap GCNOSDP

Thuyec tién thi hanh phap luat vé cAp GCNQSDD cho thay cac quy dinh vé trinh
tu, thi tuc cap GCNQSDD (bao gdm cap mai, cap doi, cap lai) cho du dugc stra d6i, bo
sung nhung van con mot s6 diém chong chéo, chua pht hop hodc chua chi tiét, cu the.
Diéu nay khong chi gay kho khan cho ngudi sir dung dat ¢ nhu cau cip GCNQSDD ma
con “tao diéu kién” dé mét sé can bo, cong churc, vién chure lam nhiém vu quan 1y nha
nude vé dat dai loi dung dé hach sach, nhiing nhiéu, tiéu cuc... khién mot sb td chirc, ho
gia dinh, ¢4 nhan khong tich cuc lam thu tuc xin cép GCNQSDD. Vi vay, hoan thién
phap luat vé cép GCNQSDD phai dua trén vige ra soat, stra doi, bd sung, hoan thién céac
quy dinh vé trinh tu, thu tuc cép moi, cép doi, cép lai GCNQSDD nhim tao thuén loi, dé
dang, nhanh chéng, it ton kém cho nguoi c6 nhu cau cip GCNQSDD?!.

Thir tw, hodn thién phdp ludt vé cdp GCNOSDP lan dau doi véi hé gia dinh, cd
nhdn phadi huéng vao viéc gidi quyét cdac triong hop sir dung dat do lich sir dé lai (cdc
trwong hop sir dung dat on dinh, phit hop véi quy hoach sir dung ddt nhung khong cé
gidy to vé ddt dai)

Hién nay, c6 khong it truong hop st dung dat khong co gidy to vé dat dai hoic
do 1an, chiém, mua ban, chuyén nhugng theo hinh thirc gidy to “viét tay” trong qué khir
nhung nay khong cé tranh chép, sir dung 6n dinh va ngudi str dung dat c6 nhu cau duoc
ciAp GCNQSDD dé yén tam sir dung 1au dai. Dé duoc cdp GCNQSDD, Nha nuée quy

dinh diéu kién phai c6 xac nhan cia UBND cap xa noi c6 dat vé tinh trang st dung dat

31 Bui Quang Hau (2016), “Khong dé cham tré trong cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat”, Tap chi Tai nguyén
va Moi truong, s6 18, nam 2016.
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6n dinh, phu hop véi quy hoach sir dung dit va khong c6 tranh chdp®2. Tuy nhién, dat
dai c6 qua trinh st dung lau dai, luén xdo tron, bién dong, hé théng h so, sb sach dia
chinh khong day du do su yéu kém cua quan 1y nha nuée vé dat dai & co so... Diéu nay
anh huong dén viéc xac nhan vé ngudn gdc sir dung dat dbi véi thira dit xin cip
GCNQSDD cua UBND cap xi. Pé né tranh van dé nay, nhiéu UBND cip xi khong xéac
nhén vé tinh trang st dung dat trong hd so xin cip GCNQSDD véi Iy do khong du co sd
phap 1y. Xir Iy tinh trang nay, Nha nuéc can hoan thién phap lut vé cip GCNQSDD
theo huéng stra doi, bo sung quy dinh ddi véi nhitng trudng hop st dung dat khong co
giéy to vé dat dai nhung ho st dung 6n dinh, khong c6 tranh chép va ¢6 cam két chiu
trach nhiém trudc phap luat vé hién trang st dung dat thi duoc xem xét cép GCNQSDD.
3.2 CAC GIAI PHAP HOAN THIEN HIEU QUA THUC HIEN THU
TUC CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT LAN PAU POI VOI
HOQ GIA PINH, CA NHAN TREN PIA BAN TINH BINH THUAN
3.2.1 Giai phap vé mit phap luat
Thit nhat, Quy dinh chi tiét thanh phan hd so d6i véi timg trudng hop dang ky,
cap Gidy chirng nhan 1an dau. Nhu da phan tich, hién nay quy dinh vé diéu kién cap Gidy
chting nhan quyén sir dung dat lan dau d6i v4i ho gia dinh, c4 nhan duoc quy dinh tir
Piéu 137 dén 140 Luat Pat dai ndm 2024. Vi nhitng diéu kién cu thé khac nhau thi
thanh phan hé so cta timg nhom truong hop can duge quy dinh cu thé hon, chi tiét hon
nham bao dam nguoi st dung dat dé dang chuan bi ho so diang kY, co quan c6 tham
quyén thim dinh nhanh chéng, chinh xéc, tranh truong hop hd so budc phai bd sung
nhiéu lan, gay phién ha.
Tht hai, Quy dinh cu thé chirc nang, nhiém vy va co ché phé'i hop cua Chi nhanh
Van phong ddang ky dat dai véi Phong Tai nguyén va méi truong trong thiee hién thii tuc
cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt. Cy thé, Chi nhanh Vian phong dang ky chi thuc
hién nhiém vu tiép nhan, kiém tra hd so khi nguoi ding ky ndp hd so; sau d6, chuyén hd

so dén Phong Tai nguyén va moi truong tham dinh ho so va tham muu cho Uy ban nhan

32 B4o céo s6 119/BC-UBND ngay 24/12/2024 ciia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2024.
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dan cdp huyén cip Gidy chimg nhin quyén st dung dat. Theo d6, Nghi dinh sb
101/2024/NB-CP can quy dinh cu thé ting budc, trach nhiém timg chi thé, thoi gian
thue hién va quy ché phdi hop trong thi tuc cap Gidy ching nhan quyén str dung dat 1an
dau.

Tht ba, cAn bd sung quy dinh vé thdi han cu thé cia UBND cép x4 trong viéc xac
nhan cac gidy to c6 lién quan dén viéc cdp GCNQSDD

Hién nay, Luat di quy dinh noi dung xac nhan ciia UBND cép xa gom Dat sir
dung 6n dinh va thoi gian bét dau sir dung, dat khong tranh chap, viée st dung dit phu
hop vé6i quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi, quy hoach xay dung
diém dan cu noéng thon da duoc co quan Nha nude c6 tham quyén phé duyét ddi véi noi
d3 c6 quy hoach. Tuy nhién lai chua quy dinh thoi han xac nhan nay 14 bao lau. Piéu nay
da din dén su cham tré trong qua trinh cdp GCNQSDD cho nguoi dan, dong thoi cling
kho trong viéc xac dinh trach nhi¢m ctia can bo, cong chirc, vién chirc khi thyc hién cong
viéc nay. Hon nira, cling can b sung quy dinh cu thé vé trudng hop co quan Nha nudc
phai co trach nhiém giai trinh véi nguodi dan trong qué trinh thyc hién viéc cap
GCNQSDDbD. Pén nay, van dé nay chua dugc quy dinh cu thé, d3 anh huong dén quyén
va loi ich cua nguoi sir dung dat, 1am giam niém tin ctia ngudi dan vao su quan 1y cia
Nha nudce.

3.2.2 Giai phap to chirc, thwe hién phap luit

Thir nhéat, Uy ban nhan déan cép tinh ban hanh quy dinh co ché phdi hop thuc
hién thu tuc hanh chinh trong linh vyc dAt dai trén dia ban tinh, bao g6m thu tuc cép Giéy
chirmg nhan quyén st dung dét 1an dau dbi v6i ho gia dinh, ca nhan.

Hién nay, tinh chi ban hanh Quyét dinh s6 56/2016/QD-UBND vé co ché phbi
hop gifta Van phong dang ky dat dai tinh v6i co quan, to chtic ¢6 lién quan trong giai
quyét thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai. Theo d6, Quyét dinh chu yéu chi quy
dinh nguyén tic phdi hop, nhiém vu cic co quan, t6 chirc chua x4y dyng cu thé theo ting
loai thu tuc, chua xac dinh ro thoi gian thuc hién cong viéc cua tung chu thé trong mot
thu tuc cu thé. Vi vay, trén tinh than Quyét dinh nay va céc thu tuc hanh chinh trong linh
vuc dat dai, Uy ban nhan dén tinh can ban hanh quy ché phdi hop cu thé trong timg tha
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tuc, xac dinh rd cong viéc cu thé trong thu tuc, thoi han thyc hién cia tung chu thé... bao
dam tinh théng nhat, cong khai, minh bach va chi tiét, xac dinh rd trach nhiém trong tirng
giai doan cua thu tuc; quy dinh ndy 13 co s& quan trong dé thyc hién quyén giam sat cia
cac co quan, to chirc, c4 nhan trong cong tac quan 1y dit dai noi chung va thua tuc cip
Gidy ching nhan quyén st dung dat néi riéng®. Pong thoi, trén co s& quy ché phdi hop,
rd rang nhu trén, ho so ding ky duoc s6 hoa va cap nhit tinh trang hd so trén hé thdng
hanh chinh cong dién tir s& d& dang danh gia dugc khau nao con yéu, ton tai kho khin
can khic phuc va ngudi ding ky dé dang tra ciru, danh gia muc do hai 1ong vé thu tuc
hanh chinh, tién toi xdy dung nén hanh chinh coéng hién dai.

Thit hai, quan triét tinh than trong toan bo hé théng chinh tri vé tAm quan trong
va sy cap thiét ctia hoat dong diang ky, cAp Gidy chung nhan quyén sir dung dét lan dau,
chi dao cu thé ndi dung can thao g0 dén cac cép, cac nganh, thuc hién déng bd cac giai
phap.

Duya trén thuc té nhitng vuéng mic cua dia phuong qua cong tac kiém tra, giam
sat, cu thé: (i) ting cuong tuyén truyén, pho bién, tap huan chinh sach, phap luat dat dai
theo ting chuyén dé gén vo1 ting nhom ddi tuong nhu: nguoi st dung dét, can bo truc
tiép thyc hién cong tac cap Gidy chimg nhan & cac cip. Nham nang cao nhén thirc phap
luat va kip thoi cap nhat ndi dung quy dinh bao dam thu tyc trién khai dang quy dinh,
nhanh chéng, két qua cao. (i) Cac so nganh lién quan can phdi hop thdo g& nhitng ton
tai cy thé: S& Nong nghiép va phat trién nong thon, S¢ Xay dung, S& Giao thong van tai,
S Ké hoach va Pau tu... hang nim phai cung cap tai liéu vé dién tich dat ring, dat nghia
dia, dat giao thong, dat da giao cho cac du an cho S¢ Tai nguyén va Moi trudong, Uy ban
nhan dan cép huyén, cép xa dé kip thot cap nhat bién dong; So Tai nguyén va Moi truong
cung Uy ban nhan dan cdp huyén tim giai phap ddy nhanh hiéu qua thu tuc cap Gidy
ching nhan theo co ché mot cira lién thong & tat ca cac huyén, thi xa, thanh phé; co co
ché kiém soat dic biét cho thu tuc nay, dinh ky bao cdo thuong truc Hoi dé)ng nhan dan

va Uy ban nhan dén tinh dé giai quyét nhitng kho khin, sai pham. S¢ Thong tin — Truyén

33 Béo céo s6 119/BC-UBND ngay 24/12/2024 ctia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2024.
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thong phdi hop S& Tai nguyén va Mai trudng cip nhat, diéu chinh théng nhat thoi han
giai quyét ho so, cap nhat tinh trang hd so dang ky trén hé thong maot cira dién tir. (iii)
Uy ban nhan dén cip huyén phdi hop voi So Tai nguyén va Méi trudng, S¢ Nong nghiép
va Phat trién nong thon ra soat, kiém tra, chan chinh viéc cip Gidy chimg nhan chong
14n 03 loai rimg, x4c dinh nguyén nhan, trach nhiém va xur 1y triét dé cac truong hop da
cap**. (iv) Uy ban nhan dan cip x4 can nam rd trach nhiém, ndi dung cong viée thyc hién,
cach thirc thyc hién trong giai quyét thu tuc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat 1an
dau cho ho gia dinh, c4 nhan.

Nhitng kho khin, ton tai can duoc phan anh va trinh co quan c6 thim quyén dé
giai quyét ngay, khong lam anh hudng tién do giai quyét ho so. (v) So Tai nguyén va
MBoi trudng cung cac don vi lién quan day nhanh tién d6 Du 4n 920, tham muu co quan
c6 tham quyén bd tri ngudn luc dau tu dé hoan thanh dy 4n, van hanh thong subt co so
dir liéu quan 1y dat dai cta 124 x4, phuong, thi tran. (vi) Uy ban nhan dan cép tinh kién
nghi trung wong huéng dan giai quyét nhitng trudng hop ho gia dinh, ca nhan di duoc
ban giao dat & nhitng nam trudc day nhung chua c6 quyét dinh giao dat, chua thong bao
nghia vu tai chinh nay c6 nhu cau cap Gidy chimg nhan thi viéc xac dinh don gia dat,
tinh tién sir dung dat xtr 1y thé nao; nhirng noi chua xac dinh gia dat trong Bang gia thi
gia dat tinh nghia vu tai chinh x4c dinh thé nao? nham thao g& nhimng ho so ton dong tai
cac dia phuong.

Tht ba, thyc hién nghiém tic cac chi dao vé ting cuong ning luc quan ly dat dai;
day manh thanh tra, kiém tra, xr Iy nghiém céc sai pham trong cong tac cip Gidy ching
nhan. Trudc nhitng ton tai & mot s6 dia phuong, ti 1& giai quyét ho so cham, ton dong
cao, Uy ban nhan dan cdp huyén cin quan triét sdu k§y, chin chinh va thyc hién nghiém
tac tinh than chi dao Chi thi s6 01/CT-TTg ngay 03/01/2018 vé chan chinh, ting cuong
cong tac quan ly dat dai va xay dung hé thong thong tin dt dai; Chi thi s6 10/CT-UBND
ngay 17/5/2019 cta Chu tich Uy ban nhan dén tinh vé ting cudng cong tic quan ly dat

dai, trat tu xay dung va xu ly cac vi pham trong quan 1y, st dung dat.

34 Béo c4o s6 119/BC-UBND ngay 24/12/2024 ciia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2024.
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Thir tur, dia phirong can diéu tiét hiéu qua ngdn sdch, tang cwong tai chinh tir
quy phat trién ddt cho qud trinh trién khai céng tic do dac, cdp Gidy chirng nhdn
trén dién rong. Ngudn lyc kinh té 1a yéu té quyét dinh thuc day tién d6 do dac, cip
Gidy chung nhan quyén st dung dat 1an dau. Dau tu trang thiét bi, co sd vét chét can
thiét cho qua trinh s6 hoa dir lidu va hién dai hoa qua trinh thyc hién thu tuc ding ky,
cip Gidy chirng nhén 1a rt can thiét dé hoan chinh co s dit liéu dia chinh hién nay?”.

Thit ndm, ddo tao, béi diedng chuyén mén nghiép vu cho ddi ngii truc tiép thuc
hién thi tuc hanh chinh dat dai.

Chat luong ngudn nhan lyc 13 yéu t6 quyét dinh dén hiéu qua, tién d6 cap
GCNQSDD Thuc trang mot bo phan can bd, cong chirc, vién chirc c6 nang luc chua
dap ung yéu cau cia quan ly dat dai trong thoi ky diy manh toan dién cong cudc doi
méi dat nudce. Do d6, can thiét phai nang cao chat luong ngudn nhan luc véi cac loai
hinh dao tao, boi duong phu hop, khuyén khich can bg, cong chirc nha nudc tu hoc
tap, tu dao tao dé nang cao trinh d§ chuyén mon nghiép vu tinh Binh Thuan can tang
cudng to chire tap huin, nang cao kién thirc chuyén mon cho can bo co sd. Trong tap
huan can dic biét lwu y vé trinh tu, thu tuc cdp GCNQSDD, xir Iy hanh vi vi pham
trinh ty thuc hién tha tuc vé cdp GCNQSDD Déi véi can bd. cong chire, vién chic
lam cong viéc tiép nhan ho so va tra két qua cap GCNQSDD can duoc tap huan vé
vin héa noi cong s6, thai do, chuan muc Gng xt vé giao tiép cong dan. Péi véi can
bo dia chinh, can c6 quy ché rd rang va tiéu chuan hoéa vé nghiép vu chuyén mon Kién
quyét khong bd tri can bd dia chinh cip xi kiém nhiém cac cong viée khéc, kién toan
du sb luong can bo dia chinh dap ang nhiém vu quan 1y dat dai. Chinh quyén tinh
Binh Thuan can thuc hién viéc danh gid, quy hoach, bd tri can bd, cong chuc nganh
TN&MT theo ¥ kién nhan xét, danh gia cia doanh nghiép, ngudi sir dung dat - d6i

tuong thu hudng dich vu cong vé dat dai.

35 B4o c4o s6 312/BC-UBND ngay 24/12/2023 ctia UBND tinh Binh Thuan vé cong tic quan 1y dat dai nam 2023.
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TIEU KET CHUONG 3
Chuong 3 da dé xut cac giai phap cu thé hoan thién quy dinh phap luat va thuc
tién thyc thi quy dinh vé thu tuc cap Gidy chung nhan quyén st dung dat 1an dau ddi véi
ho gia dinh, c4 nhan; nhitng giai phap cu thé gin véi tinh hinh cip Gidy ching nhan
quyén str dung dat 1an dau d6i v6i ho gia dinh, ca nhan tai tinh Binh Thuan. Cac giai
phap duogc dé xuét trén co sé nhitng kho khin, virdng mic va thyc tién két qua nghién
ctru tai tinh Binh Thuén vai gid tri ap dung thuc tién cao, bam sat noi dung thu tuc cép

Gidy chung nhan quyén st dung dat 1an dau dbi voi ho gia dinh, c4 nhan.
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KET LUAN

Két qua nghién ctru dé tai “Thii tuc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat lan
dau déi véi hé gia dinh, ca nhan — Thuc tién trén dia ban tinh Binh Thudn” d3 c6 nhiing
dong gop nhit dinh trong hoan thién quy dinh phap luat va thuce tién t6 chtrc thue hién
cac quy dinh vé thu tuc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat 1an dau véi dbi tuong
la hd gia dinh, ¢4 nhan; dong gbp tich cuc vao qua trinh hoan thién co s¢ dir li¢u dia
chinh dat dai, xay dyng hé thong sé hoa trong quan ly dat dai.

Nhitng kién thirc co ban vé Gidy ching nhin quyén sir dung dat da duoc trinh
bay, hé thdng, ¥ nghia ctia Gidy chimg nhan quyén st dung dat d duoc phén tich dbi
v6i Nha nudc, nguoi sir dung dat va cac bén lién quan. Thu tuc cip Gidy chiing nhan
quyén sir dung dat 1an dau doi véi ho gia dinh, ca nhan da thé hién nhiing nét dic trung
so v&i thu tuc hanh chinh no6i chung, 1a cong cu bao dam hi¢u lyc thi hanh cac quy dinh
vé dang ky dat dai, thé hién trinh d6 phat trién ciia nén hanh chinh néi chung va thi tuc
hanh chinh trong linh vuc dét dai noi riéng. Ngoai ra, két qua nghién ctru di hé thong
hoa dy du nhimg quy dinh phap luat co ban trong thu tuc cip Gidy ching nhan quyén
su dung d4t 1an dau cho ho gia dinh, ¢4 nhan gém: diéu kién, tham quyén, hd so, trinh tu
va 18 phi cap Gidy chiing nhan.

Trén nén tang nhitng ndi dung 1y luan, van dung trong nghién ctru thuc trang cip
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat 1an dau ddi véi ho gia dinh, ca nhéan trén dia ban
tinh Binh Thuan. Két qua nghién ctru da chi ra nhitng han ché, bat cap cu thé trong quy
dinh va thyc tién thuc thi quy dinh vé diéu kién cap Gidy ching nhan quyén st dung dat
da anh huong dén ti 1é cap Gidy chimg nhan; nhiing quy dinh vé hd so va trinh tu thuc
hién thi tuc cip Gidy chimg nhin giy nhiéu kho khin trong thyec tién, chua dap ing yéu
cau vé cong khai, minh bach; vai tro ctia cac co quan, t6 chirc chua minh dinh, chua thiét
1ap mot co ché phdi hop thong sudt clia qué trinh cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat 1an dau d6i véi ho gia dinh, ca nhan. Trude nhitg khé khin, bt cap ton tai, nghién
ctru da dé xuat nhiing giai phap cu thé vé hoan thién quy dinh phép luat va qua trinh t6
chtrc thuc hién cac quy dinh, nhitng giai phap cu thé hoan thién cong tac cap Gidy ching

nhan quyén st dung dat 1an dau dbi véi ho gia dinh, ca nhan tai tinh Binh Thuén.
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dat.
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