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Co S& Ly Luén V& Céap Gidy Chitng Nhin Quyén Sir Dung Dit
1. Co s6 1y luén vé cip gidy chitng nhin quyén sir dung dat
1.1 Khai niém quyén sir dung dat va gidy chirng nhan quyén sir dung dat

- V& khai niém Quyén sir dung dat:

Tai khoan 9 Diéu 3 Luat dat dai 2013 c6 néu “Nha nudc cong nhan quyén sir dung
dat 1a viéc Nha nudc trao quyén sir dung dat cho ngudi dang sir dung dat 6n dinh ma
khong c6 ngudn gbc dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat thong qua viéc cip Gidy
chting nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dét 1an
dau d6i véi thira dat xac dinh”. Nhu vay, qua khai niém nay c6 thé hiéu Quyén sir dung
dat 12 quyén niang ma chu thé str dung dat hop phap duoc hudng.

Quyén sir dung dat 13 quyén duoc loi dung cac tinh ning ciia dat dé phuc vu cho
loi ich kinh t& va doi séng ctia con ngudi theo quy dinh cta phap luat. Dt dai 13 tai san
dac biét, Nha nudc giao mot phﬁn dét cho céc to chtrc, ho gia dinh, cd nhan st dung.
Nguoi str dung dat ¢ nghia vu dbi véi Nha nude nhu ndp thué st dung dat va tuan th
nhirg quy dinh ctia Nha nuée vé sir dung dit.

Tir 46 van dé dit ra 1a phai xac 1ap mot co ché thé hién quyén so hitu dat dai sao
cho phu hop, c6 nghia 1 xac 1ap cach thirc tao ra sy théng nhit gitta hai quyén ning la
quyén s hitu phap 1y va quyén sir dung thyc té vé dat dai.

Nguoi st dung dat cé cac quyén sau day:

“_ Pugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat.

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

- Huéng cac loi ich do cong trinh ctia Nha nudc vé bao vé, cai tao dat nong
nghiép.

- Puoc Nha nudc huéng dan va gitp dd trong viée cai tao, bdi bo dit nong nghiép.

- Pugc Nha nuéc bao ho khi bi ngudi khac xam pham dén quyén sir dung dat hop
phéap ctuia minh.

- Khiéu nai, t6 céo, khoi kién vé nhimg hanh vi vi pham quyén sir dung dét hop

phép cua minh.
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- Ngudi stir dung dat c6 quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho quyén sir dung dat; quyén thé chéap, bdo lanh, gop von bang quyén st
dung dat; quyén duogc bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat™!

- Khai niém vé Gidy ching nhan quyén sir dung dat

Quan diém vé gidy chimg nhin quyén st dung dat theo Gido trinh Luat dat dai cta
Trudng Pai hoc Luat Ha Noi cho rang: “Gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a ching
thu Nha nudc cip cho ngudi sir dung dat dé ho duoc hudng moi quyén loi hop phap vé
dét dai va duoc Nha nudce bao ho khi quyén cua ho bi xam pham™

Theo Tir dién Luat hoc cuaVién Khoa hoc Phap 1y (B6 Tu phap) xuit ban nam
2006 c6 néu: “Gidy ching nhan quyén st dung dat: Gidy chimg nhén do co quan nha
nude c6 thim quyén cap cho ngudi sir dung dat dé bao ho quyén va lgi ich hop phép ciia
nguoi sir dung dat™.

Tu dién Giai thich Thuat ngt Luat hoc cia Truong Pai hoc Luat Ha N6i c6 néu:
“Gidy chimg nhan quyén st dung dat: Chung thu phap 1y ddy du xac nhan 9 mdi quan hé
hop phap giita Nha nudc va ngudi str dung dat™

Tai khoan 16 diéu 3 Luat dat dai 2013 néu ra khai niém Gidy chimg nhan QSDD
nhu sau: “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gan
lién véi dat 1a chung thu phap 1y dé Nha nuéc xac nhan quyén sir dung dét, quyén s& hiru
nha &, tai san khac gin lién voi dat hop phap cta ngudi co quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & va quyén sé hitu tai san khac gin lién véi dat.”.

Khai niém nay khong dwa ra quy dinh cu thé vé Gidy ching nhan quyén st dung
dat, ma dua ra khai niém chung nhit vé Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat. Tuy nhién, c6 thé hiéu mot cach khai quat nhat

vé Gidy chung nhin quyén st dung dit 1a chimg thu phap 1y dé Nha nudc xac nhan

! Phan Huy Cuong (2012). Quan 1y nha nude vé dat dai trén dia ban huyén Dién Chéu - tinh Nghé An tir nim 2007
dén nay. Luan van thac sy

2 Trudng Dai hoc Luat Ha Noi (2010), Gido trinh Luat dit dai, Nha xuit ban Cong an nhan dan, tr 150

3 Bo Tu phap - Vién khoa hoc phép 1y (2006), Tir dién Luat hoc, Nha xudt ban Tu phap va Nha xudt ban Tir dién
Bach khoa, Ha Noi, tr 302

* Trudng Dai hoc Luat Ha N6i (1999), Tur dién Giai thich Thuét ngir Luat hoc, Nha xut ban Cong an nhan dan, tr 35
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quyén st dung dat d6i v6i nguoi duge nha nude giao, cho thué ... hodc cac hinh thic so
hiru khac duge nha nuée cong nhan thong qua viéc cap gidy chimg nhan,

Nhu vy, mic du c6 nhiéu quan diém khac nhau vé gidy chimg nhin quyén sir
dung dat song nhitng quan diém nay déu théng nhét véi nhau cho rang gidy chimg nhan
quyén st dung dat 1a chimg thu phap Iy do Nha nudc cap dé cong nhan quyén sir dung
dat hop phap cia ngudi sir dung dat.

1.2. Khai niém cdp Gidy chirng nhan quyén sir dung dat

Nhu phan tich & trén, gidy ching nhan quyén str dung dét 1a ching thu phap 1y do
Nha nuéc cap dé cong nhan quyén sir dung dat hop phép cta nguoi sir dung dat. Chinh vi
day 1a ching thu ciia Nha nude trao cho ngudi sir dung dat, do vy viée cip gidy ching
nhan quyén sir dung dat phai dam bao cac diéu kién nhu:

Tht nhét, dugce co quan nha nudc co tham quyén thuc hién. Hi¢n nay, viéc cép
gidy ching nhan quyén st dung dit duoc Vin phong dang ky dat dai tai cap huyén & mdi
dia phuong thuc hién.

Thir hai, Viéc cip gidy ching nhin quyén st dung dat phai tuan theo mét trinh tir
thii tuc nhat dinh. Trinh ty thil tuc ndy phai dam bao ké tir khau tham dinh diéu kién dé
duogc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat dén qua trinh tiép nhan ho so, tra két qua hd
so va cp gidy ching nhan quyén sir dung dat dén tay nguoi str dung dat.

Thir ba, Pé dugc cdp gidy chimg nhan quyén st dung dét thi ngudi st dung dat
cling phai dap ung duogc cac diu kién nhét dinh cua phap luit dé duoc cong nhan vé
quyén so hiru, dam bao duoc cip gidy ching nhin quyén st dung dat

Thir tu, Viée cip gidy ching nhin quyén st dung dat khac v6i nhitng loai gidy to
vé quyén str dung dat khac nhu quyét dinh giao dat, cho thué dat ...

Vé6i nhitng khai quat nhu trén, c6 thé dua ra khai niém Cip gidy ching nhin quyén
sir dung dat 1a qua trinh Co quan nha nudc c6 tham quyén ap dung cac quy dinh phap
luat, trinh ty tha tuc nhét dinh dé dua giéy chirng nhan quyén st dung dat dén tay nguoi

stir dung dat.
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1.3. Y nghia ciia viéc cap gidy chirng nhin quyén sir dung dat

GCNQSDD la ching thu ctia Nha nudc trao cho ngudi st dung dat hop phap, vi
vy viéc cap gidy chimg nhan quyén st dung dit co y nghia vo cing quan trong, khong
nhitng d6i voi co quan quan 1y Nha nude ma con dbi véi nguoi sir dung dat.

Doi véi co quan quan Iy nha nwdc, vige cdp gidy chirng nhan quyén siv dung dit
co y nghia do la:

Mot 13, Viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1a mot hinh thic dé Nha nudc
thue hién chirc ning quan 1y dat dai cia minh. Vi y nghia ndy, viéc cap gidy chirmg nhan
quyén sir dung dat co vai tro giup Nha nuéce xdy dung, diéu chinh chinh sach vé dét dai
cling nhu thyc hién quan 1y nha nudc vé dat dai. Thong qua viéc cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat, co quan quan 1y Nha nud co thé kip thoi nim bat dugc thong tin vé
wu diém, han ché trong chinh sach vé dat dai ciia minh dé dé xuat dugc phuwong hudng va
diéu chinh cho phu hop.

Viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat con c6 ¥ nghia gitip cho cong tac quy
hoach, théng ké viéc str dung d4t dai dién ra mot cach thuén loi va tiét kiém. Néu cong
tac nay lam khong tdt thi dan dén viéc kho xac dinh viéc su dung dat cua nguodi st dung
dat co 1a hop phap hay khong, din dén kho khin trong cong tac bdi thuong, giai phong
mit bang.

Hai 13, Tao nguén thu cho ngan sach Nha nuéc, ngan sach dia phuong. Viéc cip
gidy ching nhan quyén str dung dat 1a hoat dong duoc tién hanh c6 thu tién thué, phi nhu
thué st dung dét, thué thu nhap ca nhan, tién st dung dat, tién thué dit ... va cac loai 1&
phi. Nhitng khoan thu nay tao ngudn thu khong nhé cho ngan sach Nha nuée, ngan sach
dia phuong, nhitng khoan thu nay gép phan bu vao phan chi cho dau tu, cii tao quan 1y
dat dai.

Ba la, Cap gidy chiung nhan quyén sir dung dat co quan quan ly Nha nudc vé dat
dai dé dang theo ddi va kiém soat cac giao dich dat dai cuia nguoi st dung dat, gop phan
lam cong khai, minh bach thi truong bét dong san. Thuc té hién nay van con tinh trang
giao dich dit dai ma ddi v4i dat khong co gidy ching nhin quyén st dung dét, chuyén

nhuong QSDD ma khong 1am thu tuc, dat khong du diéu kién chuyén nhuong ma van
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chuyén nhuong ...Nhitng giao dich ndy c6 thé anh hudng dén gia dit 4o, anh hudng dén
thi trudng dau tu, sy phan hoa giau nghéo, ngudi mudn mua dat lai khong du tién dé mua
... Do vay, gidy chimg nhin quyén sir dung dat giup cho co quan quan 1y Nha nudc c6
thé kip thoi diéu tiét, co chinh sach quan 1y phu hgp dé tranh nhiing tinh trang néu trén,
tao hanh lang phép 1y an toan vé dat dai cho ca hai phia Nha nuéc va nguoi str dung dét
trong mbi quan hé gitra Nha nudc va ngudi st dung dat cling nhu giita nhitg ngudi st
dung dét véi nhau.

Doi véi ngwoi siv dung dit, viée cdp gidy chitng nhin quyén siv dung dit cé y
nghia:

Mot 13, Cap gidy chimg nhan quyén str dung dét 1a co s¢ phép 1y an toan cho ngudi
sir dung yén tam sir dung, khai thac, dau tu trén dat. Hién phap 2013 ghi nhan dat dai
thudc s¢ hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hiru, nhung trén thuc té Nha nuéde
khong tryc tiép str dung, chiém hiru dat dai ma bang cac hinh thirc khac nhau giao cho to
chuce, ho gia dinh, ca nhan st dung on dinh va lau dai nham khai thac tot nhét nguén tai
nguyén dat. gidy ching nhan quyén sir dung dit 1a co ché phap 1y, 1a cong cu bao ho cho
nguoi sir dung dat yén tim san xuat, sir dung va gan bé lau dai véi dat dai.

Hai 13, gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1 co s& phap 1y thuc hién quyén ning
vé dat dai ma phap luat dat dai trao cho nguoi sir dung dat. Diéu 188 Luat dat dai nam
2013 quy dinh: "Ngudi st dung dat duoc thuc hién cic quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé chép quyén st dung dat; gop von
bang quyén st dung dat khi c6 cac diéu kién sau ddy: Co Gidy ching nhén, trir trudng
hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va 13 trudng hop nhén thira ké quy dinh tai khoan 1
diéu 168 cua Luat nay ...". QSDD la mot loai tai san co thé mang ra giao dich mua ban
trén thi truong, do vdy, dé dam bao tinh phap 1y cta loai tai san ndy, Nha nudc ciing phai
quy dinh vé co s& phép 1y dé tién hanh giao dich, trao d6i mua ban. Pdi véi cac giao dich
vé dat dai, thuc hién quyén nang vé dat dai chi thuc hién duoc ddi vai nguoi su dung dat
hop phép théng qua gidy ching nhan quyén sir dung dat. Bén canh do, gidy ching nhan
quyén st dung dat ciing 1 co s¢ phap 1y dé xac dinh mot ngudi ¢o s¢ hiru hop phap vé

dat dai hay khéng.
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Ba 13, gidy ching nhan quyén sir dung dit 1a co s& dé nguoi sir dung dat duogc
nhan quyén loi khi nha nudc thu hoi dat nhu boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Mot trong
cac diéu kién dé dugc nhan boi thuong, ho tro, tai dinh cu cho nguoi sir dung d4t khi Nha
nude thu hoi dat sir dung vao muyc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - x hoi vi
loi ich qudc gia, cong cong 14 ho phai co gidy chimg nhan quyén st dung dat hoic gidy
chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dit theo
quy dinh tai Piéu 75 Luat dat dai nam 2013. Pbi véi nhitng ngudi khong co gidy ching
nhan quyén st dung dit thi khéng dugc bdi thudng ma chi duge xem xét hd trg mot phan
thiét hai néu co.

Bén 1, gidy ching nhan quyén sir dung dit 1a co s& phap 1y dé bao vé quyén va loi
ich hop phép cuia ngudi sir dung dat. Tai khoan 5 Piéu 166 Luat dat dai nam 2013 quy
dinh mot trong nhitng quyén chung cta ngudi st dung dat 1 duge Nha nude bao ho khi
ngudi khac xam pham quyén, loi ich hop phép vé dit dai cia minh. Nhu vay, Nha nuéce
bao vé t6i da quyén va loi ich cua nhimg ngudi st dung dat hop phap duoc nha nudc
cong nhan. Viéc bdo vé nay duogc thé hién bﬁng viéc khi c6 hanh vi xam pham quyén va
loi ich hgp phép cia minh, nguoi sir dung dét c6 thé khiéu nai, td cdo, khoi kién yéu cau
dén co quan Nha nuéc c6 thAim quyén dé bao vé quyén loi ich hop phap cua minh. gidy
ching nhan quyén st dung dat 1a can cir dé chimg minh cho quyén st dung dat hop phap
trude khi tién hanh cac phuong thirc bao vé.

2. Quy dinh phap luét vé cap Giay chirng nhin quyén sir dung dat
2.1 Nguyén tic cap Gidy chirng nhin quyén sir dung dat

GCNQSDD duoc cip dua trén nhitng nguyén tic chinh do la:

Thir nhat, “GCNQSDD dugc cap theo ting thira dat. Truong hop nguoi sir dung
dat dang str dung nhiéu thira dat néng nghiép tai cing mot xa, phudng, thi trin ma cé yéu
cau thi duogc cip mot Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san

995

khac gan lién véi dat chung cho céc thira dat d6”°. Theo quy dinh nay, thi mdi thira dat
duogc xac dinh s& dugc cip riéng mot s6. Pay 13 quy dinh tao thuan loi cho viéc quan Iy

vé dat dai vé tung thira dét, vi tri, dién tich thong tin vé thira dit va chu so hitu coa thira

5 Khoan 1 Piéu 98 Luat Dat dai 2013
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dat d6 dbi véi co quan quan 1y nha nude c6 thAm quyén. Bén canh d6, néu c6 yéu cau vé
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat cho nhiéu thira dat ciia ciing mot ca nhan, ho gia
dinh, to chirc gitip giam chi phi vé tién bic cho ngudi dan ciing nhu vé thu tuc cho co
quan nha nudc.

Thi hai, “Thira dt c6 nhiéu ngudi chung quyén stir dung dét thi Gidy chtng nhan
quyén sir dung dat phai ghi ddy du tén cta nhitng nguoi c6 chung quyén st dung dit va
cap cho mdi nguoi 01 Gidy ching nhan; trudng hop cac chu sit dung, chu sé hitu ¢6 yéu

296

cau thi cdp chung mot Gidy ching nhén va trao cho ngudi dai dién™. Viéc quy dinh
nguyén tic ndy gop phan han ché cac tranh chap xay ra d6i véi nhing trudng hop nhiéu
ngudi chung quyén st dung dat, cling nhu trong truong hop lam mét, that lac QSDP thi
van con cin ctr & nhitng nguoi cha sé hiru chung khac.

Thir ba, “Nguoi str dung dat duoc nhan Gidy chimg nhan quyén st dung dit sau

997

khi d3 hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luat””. Quy dinh vé nguyén
tac nay nham dam bao vé viéc thuc hién nghia vu tai chinh cua nguoi st dung dat cling
nhu gop phan ting ngudn thu tir dit dai cho ngan sach nha nudc. Mic du, ciing c6 nhitng
d6i twong kho khan trong viéc thuc hién nghia vu ndy, nén luat cling quy dinh ddi véi
nhimg “truong hop nguoi st dung dt, chu sé hitu nha &, tai san khac gin lién v6i dat
khong thude doi tuong phai thuc hién nghia vu tai chinh hodc dugc mién, dugc ghi ng
nghia vy tai chinh va trudng hop thué dat tra tién thué dat hang nam thi dugc nhan Gidy
chimg nhan quyén st dung dit, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dit ngay
sau khi co quan c6 tham quyén cap™.

Thtr tu, “Truong hop quyén sir dung dat hoic quyén str dung dét 1a tai san chung
cua vo va chéng thi phai ghi cd ho, tén vg va ho, tén chéng vao Giéy ching nhan quyén
str dung dat trir trudng hop vo va chong c6 thoa thuan ghi tén mot ngudi™. Pay 1a quy
dinh nam thyc hién quyén binh dang gi6i trong viéc sé hiru tai san ciia vg, chong. Quy

dinh nay cho thay vg, chong c6 quyén va nghia vu ngang nhau do6i véi tai san la quyén su

6 Khoan 2 diéu 98 Luat Dat dai 2013
7 Khoan 3 diéu 98 Luat DAt dai 2013
8 Khoan 3 diéu 98 Luat Dat dai 2013
9 Khoan 4 diéu 98 Luat Dat dai 2013
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dung dat dai trong cic quyén ning sir dung, chiém hiru va dinh doat. “Trudng hop quyén
sir dung dat hodc quyén stir dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khic gan lién v4i dat
hozc quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat 13 tai san chung cta vo va chong
ma Gidy chimg nhan da cap chi ghi ho, tén ciia vo hodc chong thi duoc cap doi sang Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat dé ghi
ca ho, tén vo va ho, tén chong néu co yéu cau”'’.

Thir nam, “Trudng hop c6 su chénh 1éch dién tich giita sé liéu do dac thuc té voi
sd lidu ghi trén gidy to quy dinh tai Diéu 100 cta Luat DAt dai 2013 hoic Gidy ching
nhan da cap ma ranh gidi thira dat dang sir dung khong thay d6i so véi ranh giéi thira dat
tai thoi diém co gidy to vé quyén str dung dét, khong co tranh chip voi nhitng nguoi sir
dung dat lién ké thi khi cap hodc cap doi Gidy chimg nhan quyén sir dung dat dbi voi dién
tich dat duoc xac dinh theo sb lidu do dac thuc té. Nguoi st dung dat khong phai ndp tién
str dung dat ddi v6i phan dién tich chénh 1éch nhiéu hon néu cé.

Trudng hop do dac lai ma ranh giéi thira dat c6 thay doi so v6i ranh gi6i thira dat
tai thoi diém co6 gidy to vé quyén st dung dat va dién tich dat do dac thyuc t& nhiéu hon
dién tich ghi trén gidy to vé quyén str dung dat thi phan dién tich chénh léch nhiéu hon
(néu c6) dugc xem xét cip Gidy chung nhin quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va
tai san khic gan lién véi dat theo quy dinh tai Diéu 99 ciia Luat Dt dai 2013”"'. Pay la
quy dinh vé nguyén tic nham han ché nhimg trudng hop trén tranh thuc hién nghia vu tai
chinh d6i véi phan dién tich chénh léch néu xac dinh dién tich nhiéu hon 13 do khai hoang
hozc nhan chuyén nhuong tir ngudi khac trude d6 va dat khong co tranh chap. Pong thoi,
s& bi xir 1y vi pham theo quy dinh ctia phap ludt néu phat hién phan dién tich nhiéu hon 1a
do 1an chiém ma co.

Viéc quy dinh nhitng nguyén tic cu thé gitp ap dung thdng nhat tit ca cac trudng

hop c6 thé cé trong cap gidy chitng nhan quyén st dung dat trén ca nudc.

' Khodn 4 diéu 98 Luat DAt dai 2013
"' Khoan 5 Diéu 98 Ludt dat dai 2013
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2.2 Tham quyén cap Gidy chirng nhin quyén sir dung dat

Tham quyén cap gidy ching nhan quyén sir dung dét 1a co quan Nha nuéc dugc
nha nudc giao cho quyén han vé cip gidy chimg nhan quyén sir dung dit cho ngudi st
dung dat. Quy dinh vé thim quyén cé y nghia trong viéc phan dinh trach nhiém, tang tinh
chiu trach nhiém cta co quan c6 thAm quyén cap gidy chimg nhin quyén st dung dat
tranh su tily tién, bira béi trong viéc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Luat Pat dai 2013 quy dinh vé thim quyén cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat nhu sau:

“1. UBND cap tinh cip gidy chirng nhan quyén sir dung dét cho t6 chire, co s6 ton
gido; nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghi¢p co von dau tu nuée ngoai thuc
hién du an dau tu; to chirc nudc ngoai co chirc ning ngoai giao. UBND cép tinh dugc iy
quyén cho co quan TN&MT cung cip cip gidy chimg nhin quyén st dung dat.

2. UBND cap huyén cap gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca
nhan, cong déng dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugce so hitu nha & gén
lién voi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam.

3. Poi v6i nhimng truong hop da dugc cap gidy chung nhan, gidy chimg nhéan
quyén s& hiru nha ¢, gidy chimg nhin quyén sé hitu cong trinh x4y dyng ma thuc hién
cac quyén cia ngudi sir dung dat, chi s hitu tai san gan lién voi dat hodc cap doi, cap lai
gidy chimg nhan, gidy chimg nhan quyén s¢ hiru nha ¢, gidy chimg nhan quyén so hitu
cong trinh xay dung thi do co quan tai nguyén va moi truong thuc hién theo quy dinh cua
Chinh phu”'2.

Theo d6, thAm quyén cdp gidy chung nhian quyén st dung dit duoc giao cho
UBND céc cip tir cp tinh, cap huyén. Phap luat vé dat dai cling quy dinh rd vé thim
quyén cip gidy ching nhin cia UBND cip tinh duoc Gy quyén cho co quan Tai nguyén
va méi trudng cung cap cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Luat dat dai 2013 ciing c6 diém méi so voi Luat dat dai trude day, d6 1a quy dinh

vé thdm quyén cia co quan tai nguyén mdi truong trong truong hop di duogc cap gidy

2 Pidu 105 Luat Dat dai 2013
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ching nhan quyén sir dung dat thuc hién quyén cta ngudi str dung, trudng hop cép doi,
cap lai gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Vé co ban, thim quyén cdp gidy ching nhan quyén st dung dat duoc giao cho
UBND cép tinh, va cap huyén, nhung viéc xdc minh cac diéu kién dé cap gidy ching
nhan quyén st dung dat va cac cong viéc lién quan dén dat dai déu thudc trach nhiém cia
co quan gitp viéc cho UBND la co quan tai nguyén va moi trudong.

2.3 Piéu kién cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat

Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 99 Luat Dat dai 2013: ”1. Nha nudc cip
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat
cho nhirng truong hop sau day:

a) Nguoi dang sir dung dat co du diéu kién cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat theo quy dinh tai cac diéu 100,
101 va 102 cua Luat nay”.

Theo quy dinh nay, Pé duoc nha nudc cong nhan quyén sir dung dat va cip gidy
chting nhan quyén st dung dat thi nguoi st dung dat phai c6 du cac diéu kién theo quy
dinh cuia Luat Dat dai.

2.3.1 Déi véi hé gia dinh, cd nhdn dang sir dung dat cé gidy to vé quyén sir dung
dat

Thir nhét, Truong hop 6 gidy to vé& quyén sir dung dat va khong phai nop tién sir
dung dat. P6i v6i ho gia dinh, c4 nhan dang st dung 6n dinh dit dugc cép gidy chung
nhan quyén st dung dat va khong phai nop tién sir dung dat khi c6 mot trong cac loai
gidy to sau:

+ Nhitng gidy to vé quyén dugc st dung dat trude ngay 15 thang 10 nam 1993 do
co quan c6 tham quyén cép trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai caa Nha nudce
Viét Nam dan chi Cong hoa, Chinh phu Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét
Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam;

+ Gidy chting nhan quyén st dung dét tam thoi duoc co quan nha nuée cd thim
quyén cip hodc co tén trong SO ding ky rudng dat, S6 dia chinh trudc ngay 15 thang 10
nam 1993;
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+ Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho quyén st dung dat hodc tai san gan lién
v6i dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gan lién véi dat;

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

+ Gidy to thanh 1y, hoa gia nha & gin lién véi dat o; gidy to mua nha ¢ thudc so
httu nha nudc theo quy dinh cta phap luat;

+ Gidy td vé quyén sir dung dit do co quan c6 thim quyén thudc ché do cii cap cho
nguoi st dung dat;

+ Céc loai gidy to khac duoc xé4c lap truée ngay 15 thang 10 nim 1993 theo quy
dinh bao gom:

“1. S6 muc ké dét, s6 kién dién lap trudc ngay 18 thang 12 nam 1980.

2. Mot trong cac gidy to dugc lap trong qué trinh thyc hién ding ky rudng dat theo
Chi thi s6 299-TTg ngay 10 thang 11 nam 1980 ctia Thu tuéng Chinh phu vé cong tac do
dac, phan hang va diang ky thong ké rudng dit trong ca nude do co quan nha nude dang
quan 1y, bao gdom:

a) Bién ban xét duyét cua Hoi ddng diang ky rudng dat cip xa xac dinh nguoi dang
sir dung dat 1a hop phap;

b) Ban tong hop cac trudng hop st dung dat hop phap do Uy ban nhan déan cap xa
hoic Hoi dong dang ky rudng dat cap xa hodc co quan quan 1y dat dai cap huyén, cap tinh
lap;

¢) Pon xin ding ky quyén st dung rudng dat dbi voi trudong hop khong cé gidy to
quy dinh tai diém a va diém b khoan nay. Trudng hop trong don xin ding ky quyén sir
dung rudng déat c6 su khac nhau gitra thoi diém 1am don va thoi diém xac nhan thi thoi
diém xac lap don duogc tinh theo thdi diém sém nhat ghi trong don;

d) Gidy to vé viéc chimg nhan dd dang ky quyén st dung dat ctia Uy ban nhan dan
cap x4, cAp huyén hoic cip tinh cip cho ngudi sir dung dat;

d) Gidy to vé viéc ké khai dang ky nha cira dugc Uy ban nhan dan cap x3, cip

huyén hodc cap tinh xdc nhan ma trong dé co6 ghi dién tich dat c6 nha o;

Tham khdo mién phi cac tai li€u khac tai teamluanvan.com



Dich vu viét dé tai tron géi Zalo/tele : 0909232620 — teamluanvan.com

e) Gidy to cia don vi qudc phong giao dat cho can bo, chién sy lam nha & trude
ngay 15 thang 10 nam 1993 theo Chi thi s6 282/CT-QP ngay 11 thang 7 nim 1991 cua Bo
truong Bé Qudc phong ma viée giao dit do6 phu hop voi quy hoach st dung dat 1am nha &
clia can bo, chién sy trong quy hoach dat qudc phong di duoc co quan c6 thim quyén phé
duyét.

3. Du 4n hodc danh sach hodc van ban vé viéc di dan di xay dung khu kinh té méi,
di déan tai dinh cu duge Uy ban nhan dan cap huyén, cdp tinh hodc co quan nha nude co
thAm quyén phé duyét.

4. Gidy to ctia ndng trudng, 1am trudng qudc doanh vé viée giao dat cho nguoi lao
dong trong noéng trudng, 14m trudng dé 1am nha ¢ (néu cb).

5. Giay to c6 ndi dung vé quyén sé hiru nha &, cong trinh; vé viéc xay dung, sira
chira nha ¢, cong trinh duoc Uy ban nhan dan cip huyén, cap tinh hodc co quan quan ly
nha nudc vé nha &, xiy dung chimg nhin hoic cho phép.

6. Gidy to tam giao dit cua Uy ban nhan dan cdp huyén, cdp tinh; Pon dé nghi
duoc st dung dat duge Uy ban nhan dan cp x4, hop tac xa nong nghiép phé duyét, chip
thuan trude ngay 01 thang 7 nim 1980 hodc duoc Uy ban nhan dan cap huyén, cip tinh
phé duyét, chip thun.

7. Gidy to ciia co quan nha nudc c6 tham quyén vé viéc giao dat cho co quan, t6
chie dé bd tri dat cho can bd, cong nhan vién ty 1am nha & hoic xdy dung nha & dé phan
(cAp) cho can bd, cong nhan vién bang vén khong thudc ngan sach nha nude hodc do can
bd, cong nhan vién tu dong gop xay dung. Trudng hop xay dung nha & bang vén ngan
sach nha nudc thi phai ban giao quy nha ¢ doé cho co quan quan ly nha ¢ cua dia phuong
dé quan 1y, kinh doanh theo quy dinh cta phap lut.

8. Ban sao gidy to quy dinh tai Diéu 100 cua Luat Dat dai va cac gidy t& quy dinh
tai cac Khoan 2, 3, 4, 5, 6 va 7 biéu nay c6 xac nhan cua Uy ban nhan dan cép huyén,
cip tinh hodc co quan quan 1y chuyén nganh cip huyén, cip tinh ddi véi truong hop ban
gbc gidy to nay da bi that lac va co quan nha nude khong con luu giit hd so quan 1y viée

cap loai gidy to do.
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9. S¢ Tai nguyén va Moi truong, Phong Tai nguyén va Moi truong cd trach nhiém
cung cap s6 muc ké dat, so kién dién lap trudc ngay 18 thang 12 nam 1980 quy dinh tai
khoan 1 Diéu nay dang duogc luu trit tai co quan minh cho Uy ban nhan dan cip x3 va
ngudi str dung dat dé phuc vu cho viéc dang ky, cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.”"

Chung quy lai cac quy dinh vé gidy to néu trén déu c6 muc dich chirmg minh cho
viéc ho gia dinh, ca nhan, td chuc dang st dung d4t 6n dinh va lau dai. Nhu vay, ho gia
dinh, c4 nhan st dung d4t mudn dugc cip gidy chimg nhan quyén st dung dit thi trudce
tién ho phai sir dung dat on dinh. Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2015 cua
Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mét s diéu ctia Luat dit dai (sau day goi 1a Nghi
dinh s6 43/2014/NP-CP) quy dinh tai diéu 21 ghi nhan sir dung dat on dinh 13 viéc st
dung dét lién tuc vao mot muc dich nhat dinh ké tir thoi diém bat dau st dung dat vao
muc dich d6 dén thoi diém cap gidy chimg nhan quyén st dung dat. Thoi diém bét dau st
dung dit 6n dinh dugc xac dinh cdn ci vao thoi gian va ndi dung c¢o lién quan dén muc
dich st dung dat ghi trén mot trong cac gidy to nhu bién lai ndp thué sir dung dit néng
nghiép, thué nha dat; bién ban hodc quyét dinh xtr phat vi pham hanh chinh trong viéc str
dung dét; quyét dinh ctia Toa an nhan din di c6 hiéu luc thi hanh. ..

Ngoai ra, tai khoan 2 diéu 100 Luat Dat dai 2013 quy dinh H$ gia dinh, cd nhan
dang st dung dat co mot trong cac loai gidy t& quy dinh tai khoan 1 Diéu ndy ma trén
gidy to d6 ghi tén ngudi khac, thi dugc cip gidy chirng nhan quyén sir dung dét va khong
phai nop tién sir dung dét khi dap tmg duoc diéu kién sau:

+ C6 gidy to vé viéc chuyén quyén sir dung dat co chir ky cua cic bén c6 lién
quan, nhung dén trudc ngay 01/7/2014 ma chua thyc hién tha tuc chuyén quyén sir dung
dat theo quy dinh cta phap luét

+ Khong c6 tranh chap vé dat dbi v6i thia dat dang xin cép gidy ching nhan

quyén sir dung dét

13 Xem diéu 18 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va khoan 16,17 diéu 2 Nghi dinh 01/2017/NB-CP ciia Chinh phii huéng
dén thi hanh Luat Dét dai
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Viéc quy dinh diéu kién vé cac loai gidy t& vé quyén str dung dat nham han ché
nhitng tranh chép lién quan dén viéc chuyén quyén sir dung dit ctia nhitng ngudi du diéu
kién chuyén quyén nhung ho khong chuyén quyén st dung dat cho nhau vi nhiéu muc
dich nhu tron tranh nghi vy, tha tuc ruom ra ... va day ciing 1a quy dinh nam dam bao
quyén loi cho nguoi str dung dat.

Thir hai, Truong hop c6 gidy to vé quyén sir dung dat nhung co6 thé phai thuc hién
nghia vu tai chinh.

Nghia vu tai chinh dugc noi dén ¢ ddy bao gom cac loai nhu tién sir dung dat, tién
thué dat, thué str dung dat phi nong nghiép, thué sir dung dat néng nghiép, 18 phi trudc
ba't.

Pbi véi “Ho gia dinh, ca nhan duoc sit dung dat theo ban an hodc quyét dinh cia
Toa 4n nhan déan, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh 4n, vin ban cong nhan két
qua hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 céo vé dat dai cua co
quan nha nuéc c6 tham quyén di duogc thi hanh thi duoc cap Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién voi dét; truong hop chua thyc hién
nghia vu tai chinh thi phai thuc hién theo quy dinh ctia phap luat™".

Dbi véi “Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat duoc Nha nudce giao dit, cho thué
dat tir ngy 15 thang 10 nam 1993 dén ngay Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh ma chua duoc
cip Gidy chung nhan thi dugc cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén so hitu
nha & va tai san khac gin lién v6i dat; truong hop chua thuc hién nghia vy tai chinh thi
phai thuc hién theo quy dinh cta phap luat™'.

Viéc quy dinh vé thyc hién nghia vu tai chinh nhim han ché cac trudng hop ngudi
st dung dat co cac loai gidy to vé quyén sir dung dat nhung khong thuc hién dang ky cap
gidy ching nhan quyén st dung dat nhim trén tranh nghia vy tai chinh, vi vy dé dam
bao dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat ho phai thuc hién day di cac nghia vu
tai chinh c6 lién quan dén dit dai trong qué trinh st dung dat thi méi duoc cip gidy

chimg nhén quyén sir dung dat.

4 Khoan 1 diéu 63 Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh phu huéng dan thi hanh Luat Dét dai
©* Khoan 3 Diéu 100 Luat Dat dai 2013
1 Khoan 4 Diéu 100 Luat Dat dai 2013
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2.3.2 Déi véi hé gia dinh cd nhdn dang sir dung dit ma khong cé gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat

Hién nay, van con nhiéu truong hop ho gia dinh, c4 nhan st dung dit ma van
khong c6 gidy to vé dat nhu dat khai hoang, do dugc dé lai tir doi trude ... Nhung truong
hop nay vin dugc cp gidy ching nhin quyén st dung dat khi dép ung du diéu kién luat
dinh.

Trudng hop thir nhat, ho gia dinh c4 nhan dang sir dung dat duoc cip gidy ching
nhan quyén st dung dat ma khéng phai ndp tién sir dung dat. Tuy nhién, viéc cip gidy
chtng nhan quyén sir dung dat cho nhiing ddi tugng nay van phai thu 1¢ phi ...

Theo quy dinh tai khoan 1 diéu 101 Lut Dat dai 2013 thi Ho gia dinh, c4 nhan
dang str dung ma khong c6 gidy to vé quyén sir dung dat dat trudc ngay 01/7/2014 néu co
du cac diéu kién sau thi duoc cip gidy ching nhan quyén st dung dat:

“+ C6 ho khau thuong tri tai dja phuong

+ Truc tiép san xudt nong nghiép, 14m nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi tai
vung c6 diéu kién kinh té - x3 hoi kho khin, ving c6 diéu kién kinh té - x3 hoi dic biét
kho khan

+ Puoc UBND cép x3 noi ¢ dat xac nhan 1a nguoi da str dung dét on dinh, khong
c6 tranh chap”'”

Nhu viy, viée cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ho gia dinh, ca nhan
khong c6 gidy to vé quyén sir dung dit nhu phai c6 ho khau thuong trii va cd xac nhan
ctia chinh quyén dia phuong cap xi vé viéc str dung dat va khong c6 tranh chép, co ban
quan trong nhat 13 viéc sir dung dit phai c6 that va truc tiép.

Trudng hop tht hai, Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat khong co cac gidy to
vé quyén st dung dat duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dit c6 thé phai thuc hién
nghia vu tai chinh. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 101 Luat Dat dai 2013 thi truong hop
nay duoc cip gidy chimg nhan quyén str dung dét khi c6 du co6 diéu kién:

“+ Pat da duogc st dung 6n dinh tir trude ngay 01 thang 7 nam 2004

+ Khong vi pham phép luat vé dat dai

7 Xem khoan 1 Diéu 101 Luat Dat dai 2013
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+Pugc UBND cép x3 x4c nhan 13 dat khong c6 tranh chap, pht hop voi quy hoach
sit dung dat, quy hoach chi tiét xay dung d6 thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong
thon di duoc co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét ddi v6i noi da co quy hoach”.'®

Bén canh viéc quy dinh vé viéc sir dung dat 6n dinh, 1au dai va c6 that, duoc chinh
quyén dija phuong cip xi xac nhan khong c6 tranh chap, pht hop quy hoach va trong qua
trinh st dung khéng c6 vi pham phép luat dit dai thi dugc cip CNQSDP nhung thyuc hién
cac nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai.

Trudng hop thir ba, cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat khi st dung dat c6 vi
pham phap luat dat dai trudc ngay 01/7/2014. Ngudi sir dung dat 1an chiém duoc cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat khi c6 du cac diéu kién sau:

+ Pang sir dung dat 6n dinh trong céac trudng hop theo quy:

“]. Trudng hop st dung dat 1an, chiém hanh lang bao vé an toan cong trinh cong
cong sau khi Nha nudc da cong bd, cdm mdc hanh lang bao vé€ hoac lan, chiém long
duong, 1& dudng, via hé sau khi Nha nudc da cong bd chi gisi xay dung hodc l4n, chiém
dat sir dung cho muc dich xay dung tru s& co quan, cong trinh sy nghiép, céng trinh cong
cong khac thi Nha nuéc thu hoi dat dé tra lai cho cong trinh ma khong cap Gidy ching
nhan quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat d6i véi dién
tich dat da lan, chiém.

Trudng hop da c6 didu chinh quy hoach sir dung dét, quy hoach xay dung dugc co
quan nha nudc ¢ thim quyén phé duyét ma nay dién tich dit lan, chiém khong con thude
hanh lang bdo v¢ an toan cong trinh cong cong; khong thude chi gioi xay dung duong
giao thong; khong c6 muc dich str dung cho tru sé co quan, cong trinh sy nghi¢p va cong
trinh cong cong khac thi ngudi dang st dung dat duoc xem xét cAp Gidy chung nhan
quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat va phai thuc hién
nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phép luat.

2. Trudng hop sir dung dit 1an, chiém di duoc Nha nudc giao dat khong thu tién
sir dung dit cho cac nong trudng, 1am truong qudc doanh, Ban quan 1y rimg, trung tim,

tram, trai, cong ty nong nghiép, 1am nghi¢p thi thuc hién xur Iy theo quy dinh nhu sau:

'8 Khoan 2 Piéu 101 Luat Dat dai 2013
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a) Truong hop dang st dung dién tich dat 14n, chiém thudc quy hoach bao vé va
phat trién rimg dic dung, rimg phong ho thi Uy ban nhan dan cip tinh chi dao thu hoi dat
d3 14n, chiém dé giao cho Ban quan Iy rimg quan 1y, st dung dat. Nguoi dang st dung dat
lan, chiém duoc Ban quan ly rimg xem xét giao khoan bao vé, phét trién rimg theo quy
dinh cta phap luat vé bao vé va phat trién rimg.

Trudong hop khong c6 Ban quan 1y rimg thi nguoi dang sir dung dét lan, chiém
dugc Nha nuéc giao dat dé sir dung vao muc dich bao vé, phat trién rimg phong ho va
duoc cip Gidy chung nhan quyén sir dung dit, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin
lién véi dat;

¢) Trudong hop lan, chiém dit va nay dang st dung vao muc dich san xuit nong
nghiép hoic 1am nha & va khong thudc quy hoach bao vé va phét trién rimg dic dung,
rimg phong ho, xdy dung cong trinh ha tang cong cong thi nguoi dang sir dung dat duoc
xem xét cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin
lién voi dat.

Truong hop 1an, chiém dit ké tir ngay 01 thang 7 nim 2004 dén trude ngay 01
thang 7 nam 2014, dang sir dung vao muc dich san xuat néng nghiép va hién nay dién
tich dat nay van dugc xac dinh giao cho nong trudng, 14m trudng quan 1y, st dung thi
UBND cép tinh thu hoi dat 1an, chiém dé tra lai cho néng trudng, 1am truong.

3. Truong hop 14n, chiém dét chua sir dung hoac tuy y chuyén muc dich str dung dat
thudc trudng hop phai xin phép theo quy dinh cta phap luat vé dat dai ma chua duoc co
quan nha nudc c¢6 tham quyén cho phép thi thyc hién xir Iy nhu sau:

b) Truong hop dang st dung dat khong thudc trudng hop quy dinh tai Diém a
Khoan nay thi UBND tinh chi dao ra soat, diéu chinh quy hoach str dung dat; ngudi dang
st dung dit duoc xem xét cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dt, quyén so hiru nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat”"”

+ Pat khong c6 tranh chap
Pay 1a quy dinh méi caa Luat Dat dai quy dinh cdp gidy ching nhan quyén sir

dung dat cho cac truong hop c¢6 hanh vi vi pham vé 1an, chiém dat dai, ty ¥ chuyén muc

19 Piéu 22 Nghi dinh 43/2014/ND-CP
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dich st dung dat thuc hién trude ngay 01/7/2014. Viée cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat cho nhiing dbi twong nay ciing phai dam bao tuan thi phap ludt vé nguyén tic
d6 1a xac dinh khong con hanh vi vi pham cho dén thoi diém cip gidy chimg nhan quyén
sir dung dat hay noéi cach khac hanh vi vi pham nay 1 khong c6 tai thoi diém cap gidy
chtng nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, phap luat dat dai quy dinh vé viéc cip gidy
ching nhin quyén st dung dat cho nhimg ddi tugng ndy nhung ciing khong néu rd vé
viéc hanh vi vi pham vé dat dai nay co dugc ra quyét dinh vé viée xir 1y rdi hay chua,
viéc thuc hién quyét dinh x1r Iy vi pham nhu thé nao thi luat lai khong néu rd.

2.4 Nhiém vu ciia cic cip trong cp gidy chirng nhin quyén sir dung dat.

Viéc cdp gidy chimg nhan quyén str dung dat 1a sy phdi hop giita cac co quan Nha
nudc va co quan ban nganh chuyén moén mdt cach hop ly, nhip nhang. Do viy, viéc quy
dinh nhiém vu trach nhiém ctia mdi co quan 1a mot yéu t6 quan trong dé dam bao phan rd
thim quyén, trach nhiém trong viéc thyuc hién viéc cip gidy ching nhan quyén st dung
dat cling nhu viéc phét hién, xir 1y vi pham c6 lién quan trong linh vuc dat dai.

Vé trach nhiém ciia UBND cdc cdp trong viéc phat hién, ngin chin va xt Iy vi
pham phap luat vé quan 1y va sir dung dat dai nhu sau:

“]. Chi tich Uy ban nhan dén cac cap c6 trach nhiém phat hién, ngin chin va xur
1y kip thoi nhitng vi pham phap luat vé quan 1y va st dung dat dai tai dia phuong.

1.  Chutich Uy ban nhan dan cip xi c6 trach nhiém phat hién, ngin chan va xu
1y kip thoi viée chuyén quyén st dung dét trai phép, chuyén muc dich sir dung dét trai
phép; phat hién, ap dung bién phap ngan chan va xur ly kip thoi viéc xay dung cac cong
trinh trén dit l4n, chiém, dat sir dung khong ding muc dich ¢ dia phuong va budc nguoi
c¢6 hanh vi vi pham khéi phuc lai tinh trang ctia dat trude khi vi pham.”?

Ly do thAm quyén cap gidy chimg nhin quyén str dung dit thudc vé UBND cac
cap, do vay UBND céc cap 1a co quan c6 nhiém vu hang dau trong viéc thyc hién, phat
hién, xtr Iy vi pham c6 lién quan dén cép gidy chimg nhan quyén st dung dat noi riéng va

phap luat vé dat dai néi chung.

2 piédu 208 Luat Dat dai 2013
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Dong thoi, phap luat ciing quy dinh cu thé co quan cip Gidy chimg nhin quyén st
dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat khi nguoi st dung dat thuc
hién cac quyén ctia ngudi sit dung dat, chu sé hitu tai san gin lién véi dat, cap doi, cap lai
Gidy chimg nhan nhu sau:

“1. Pdi voi dia phuong da thanh 14p Vian phong ding ky dét dai theo quy dinh tai
Khoan 1 Piéu 5 cua Nghi dinh nay thi S¢ Tai nguyén va Moi truong cp Gidy chimng
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dit cho ngudi
sit dung dat, chu so hitu tai san gin lién véi dat di duoc cap Gidy chimg nhan, Gidy
ching nhan quyén so hiru nha ¢, Gidy chimg nhan quyén sé hitu cong trinh xay dung,
trong cac truong hop sau:

a) Khi nguoi sir dung dat, chu sé hitu tai san thuc hién cac quyén cua ngudi sir
dung dat, chu so hitu tai san gin lién v6i dat ma phai cAp méi Gidy chimg nhan quyén sir
dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat;

b) Cap ddi, cip lai Gidy chimg nhan, Gidy chimg nhan quyén so hitu nha &, Gidy
chtng nhan quyén sd hiru cong trinh xdy dung.

2. Pbi v6i dia phuong chua thanh 1ap Van phong ding ky dat dai theo quy dinh tai
Khoan 1 Diéu 5 cua Nghi dinh nay thi viéc cip Gidy chirng nhan cho cac trudng hop quy
dinh tai Khoan 1 Piéu nay thuc hi¢n nhu sau:

a) So Tai nguyén va Moi trudng cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho to chirc, co so ton gido; ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai thyc hién du an dau tu; tO chirc, ca nhan nuée ngoai; doanh nghiép
c¢6 von dau tu nudc ngoai;

b) Uy ban nhan dan cap huyén cip Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat cho ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugc sé hitu nha & gan lién v6i quyén st dung dat
O tai Viét Nam.

3. Déi v6i dia phuong da thanh 1ap Vin phong ding ky dat dai thi viéc chimg nhan

quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat vao Giay chirng nhan da cap do Van
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phong ding ky dit dai hodc Chi nhanh Vin phong ding ky dit dai thuc hién
theo quyét dinh ctia Uy ban nhan dan cép tinh.

4. Uy ban nhan dan cp tinh cin ctr diéu kién cu thé tai dia phuong vé bd may to
chire, co s& vat chat ciua Van phong dang ky dat dai dé quy dinh viéc cho phép S¢ Tai
nguyén va Méi trudng duge uy quyén cho Vin phong diang ky dat dai cdp Gidy ching
nhan quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat ddi voi
truong hop quy dinh tai khoan 1 Piéu nay.

Céc trudng hop uy quyén cap Gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén s& hitu
nha & va tai san khac gan lién v6i dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 105 cua Luat dat dai va
khoan nay dugc sir dung ddu cua So Tai nguyén va Moi truong.”!

Do UBND céac cép c6 chuc nang, nhiém vu bao quat toan bo van dé vé chinh tri,
kinh té, x4 hoi cua dia phuong minh do vy, viéc thanh 1ap co quan tham muu, gitip viéc,
phu trach linh vuc cy thé trong timg van d& cho UBND la diéu tat yéu. Do vay, viéc thanh
lap Van phong dang ky dat dai hodc chi nhanh Van phong ding ky dat dai nham gitp cho
UBND cac cip trg gitip viée thyc hién nhiém vu cip gidy ching nhan quyén sir dung dat
cho UBND trong cac van dé c6 lién quan dén cap méi, cap lai, stra di .. trong viéc cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Bén canh UBND cac cip, thi Bo Tai nguyén va Mai truong ciing c6 nhiém vu
trong viéc thuc hién viéc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat d6 13 “quy dinh vé cac
truong hop cip Gidy ching nhin quyén st dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gan lién v6i dat khi thuc hién ding ky bién dong dat dai, tai san gin lién voi dat va viée
xéac nhan thay doi vao Gidy chimg nhan di cip.”?

La co quan giup viéc cho UBND cic cép trong viée truc tiép thuc hién cac cong
viéc ¢ lién quan dén cip gidy ching nhan quyén st dung dat, do vay, nhiém vu quyén
han cu thé ciia Vin phong dang ky dat dai dugc thuc hién nhu sau:

“]. Thuc hién viéc dang ky dit dugc Nha nude giao quan ly, ding ky quyén sir

dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat.

2 Di‘éu 37 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, Khodn 23 Di‘éu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP
22 Picu 37 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, Khoan 23 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP
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2. Thyc hién viéc cap lan dau, cdp d6i, cAp lai Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat (sau day goi l1a Gidy chimg
nhan).

3. Thyc hién viéc diang ky bién dong dbi véi dat duge Nha nudc giao quan 1y,
quyén sir dung dét, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat.

4. Lap, chinh 1y, cap nhat, luu trit va quan 1y hd so dia chinh; tiép nhan, quan Iy
viéce str dung phéi Gidy ching nhan theo quy dinh cta phép luét.

5. Cap nhat, chinh 1y, ddng bd hoa, khai thac dir liéu dat dai; xay dung, quan 1y hé
thong thong tin dat dai theo quy dinh cta phép luét.

6. Thuc hién viéc théng ké, kiém ké dat dai va 1ap ban dd hién trang st dung dat;
chinh 1y ban d6 dia chinh; trich luc ban d6 dia chinh.

7. Kiém tra ban trich do dia chinh thira d4t; kiém tra, x4c nhan so d6 nha & va tai
san khac gin lién véi dat do t6 chirc, ca nhan cung cp phuc vu ding ky, cdp Gidy chung
nhan.

8. Thyc hién ding ky giao dich bao dam bang quyén sir dung dat, quyén sé hiru
nha & va tai san khac gan lién voi dat theo quy dinh cua phap luat.

9. Cung cap hd so, ban dd, thong tin, s6 liéu dat dai, nha & va tai san khac gan lién
v6i dat cho cac to chirc, c4 nhan theo quy dinh cua phap luit.

10. Thuc hién viéc thu phi, 1€ phi theo quy dinh ctia phap luat.

11. Thuc hién cac dich vu trén co so& chic nang, nhiém vu phu hop véi nang luc
theo quy dinh cua phép luat.

12. Quan 1y vién chuce, nguodi lao dong, tai chinh va tai sdn thugc Van phong dang
ky dat dai theo quy dinh ctia phap luat; thuc hién ché d6 bao céo theo quy dinh hién hanh
va tinh hinh thuc hién nhiém vy vé cac linh vuc cong tac duoc giao.”?

Nhu vay, Vin phong dang ky dat dai co nhiém vu tryc tiép trong cong tac cap gidy
ching nhan quyén st dung dat néi riéng va ¢ lién quan dén linh vuc dét dai noi chung tir

khau tiép nhan, thuc hién cac cong viéc co lién quan dén linh vuc dat dai nhu dang ky dat

2 Piéu 2 Thong tur lién tich s6 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC huéng dan co cau td chirc vin phong ding ky dét
dai
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dai, cAp méi, cap ddi cip lai gidy chimg nhan quyén st dung dat, ding ky bién dong,

chinh 1y hé so dia chinh ...
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