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MO DAU
Quy trinh ding ky dét dai, cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
so hitu tai san gan lién voi dat naim 2024 trong cong tac quan 1y dat dai & Viét
Nam v6 cing quan trong va mang tinh nén tang. Day 1a co s& phap 1y dé Nha
nudc cong nhan va bao ho quyén str dung dit, quyén sé hiru tai san cua to chrc,
hé gia dinh va c4 nhan, dam bao quyén loi hop phap ctia ngudi dan.

Thong qua quy trinh nay, hé thong hd so dia chinh va co so dir liéu dat dai
dugc xay dung dé)ng bd, minh bach, tao diéu kién cho viéc quy hoach, ké hoach
st dung dét chinh xac, hiéu qua.

Quy trinh ding ky va cip Gidy chimg nhan ciing gop phan quan trong trong
viéc quan 1y nghia vu tai chinh vé dat dai, dam bao nguoén thu cho ngan sach Nha
nuéc, dong thoi han ché that thu thué tir cac giao dich bat dong san.

Bén canh d6, viéc cip Gidy chimg nhan con giup nguoi dan, doanh nghiép
yén tdm dau tu, thé chp vay von, phat trién san xuat, kinh doanh, thiic day thi
truong bat dong san phat trién lanh manh, qua d6 gop phan phat trién kinh té - xa
hoéi bén vitng. Dic biét, trong bdi canh Luat Dat dai ndm 2024 c¢6 nhiéu doi méi,
quy trinh nay tiép tuc dugc hién dai hoa, ddy manh chuyén ddi sb, don gian hoa
thu tyc, rat ngan thoi gian xir Iy va tang cuong minh bach, gop phan nang cao hiéu
Iire, hiéu quéa quan Iy Nha nudc vé dat dai, bao vé quyén va loi ich hop phap cta
nguoi dan, cong dong va Nha nude.

Nhan thiy dugc vai trd quan trong clia quy trinh ding ky dat dai, cap giay
chtng nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat tac gia da
lwa chon thyc hién dé tai tim hiéu vé: “Quy trinh thue hién ding ky dat dai,
cAp gidy chirng nhian quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gin lién véi
dat theo luat dat dai 2024”.



I. Co s6 1y ludn va phap 1y vé ding ky dat dai, cAp Gidy chirng nhan
1. Khai niém ding Ky dat dai, Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé
hiru tai san gin lién véi dat

Ping ky dat dai 13 viéc Nha nudc xac 1ap, cong nhan quyén sir dung dat,
quyén so hitu tai san gan lién véi dit cho nguoi sir dung dét theo quy dinh phap
luat. Pay la thu tuc bt budc va 1a co so dé ghi nhan thong tin dat dai vao ho so
dia chinh, co s¢ dit liéu dat dai.

Gidy chirng nhian quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha & va tai san
khac gin lién véi dat (thuwong goi tit 1a Gidy chirng nhan) 12 van ban phap 1y
do co quan Nha nudc c6 thaim quyén cip cho ngudi st dung dat, nham chimg
minh quyén hop phap st dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat.

Theo Luat Pat dai 2024, dang ky dat dai dugc quy dinh chi tiét va bat budc
d6i v6i moi thira dat, moi tai san gan lién voi dat, nham dam bao quan 1y thong
nhat, minh bach, chinh xac va cap nhat.

2. Vai tro ciia cong tac ding ky, cip Gidy chirng nhin déi véi quan ly dat dai.

- Pang ky dat dai va cip Gidy ching nhan 13 co s& phap 1y quan trong dé
Nha nudc cong nhan, bao ho quyén st dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi
d4t ctia ca nhan, ho gia dinh, t6 churc, doanh nghiép.

- Pang ky dat dai 1a cong cu quan 1y Nha nudc hiru hiéu vé dat dai, giup
xay dung va hoan thién hé théng ho so dia chinh, co s¢ dit liéu dat dai, phuc vu
cong tac quy hoach, ké hoach str dung dat.

- Thong qua ding ky va cAp Gidy ching nhan, Nha nude quan 1y tot nghia
vu tai chinh vé dat dai, dam bao thu ngan sach tu thué, phi, 1¢ phi lién quan dén
dat dai va cac giao dich bt dong san.

- Quy trinh ding ky, cap Gidy chtng nhan d6i véi quan 1y dat dai gop phan
han ché, giai quyét cac tranh chép, 14n chiém, khiéu kién vé dat dai, nho ¢6 co s6
phap 1y r0 rang, minh bach.

- Gidy ching nhan 1a tai san quan trong, gitp nguoi dan, doanh nghiép thé
chap, vay vén ngan hang, dau tu phat trién san xuat kinh doanh, tir d6 thuc day
thi truong bat dong san phat trién 6n dinh, minh bach.

3. Co s phap 1y ciia cong tac ding ky dit dai, cAp Gidy chirng nhén

Hién phap nam 2013: Quy dinh dat dai thudc s hiru toan dan do Nha nudc
dai dién chu s& hitu va thong nhat quan 1y.

Luat Dét dai 2024: La co s phap 1y cao nhat hién hanh diéu chinh moi hoat
dong quan 1y, str dung dt, trong d6 quy dinh cu thé vé dang ky dat dai, ho so dia
chinh, cép Giéy chirng nhan, cap nhat, chinh 1y bién dong dat dai.
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Céac Nghi dinh huéng dan thi hanh: Vi du nhue Nghi dinh quy dinh vé hd
s0, trinh ty, thu tuc dang ky dét dai, cép Giéy chung nhan, dang ky bién dong.

Céc Thong tu huéng dan cua B Tai nguyén va Méi trudng: Ban hanh biéu
mau ho so, quy dinh chi tiét thu tuc hanh chinh, quy trinh tiép nhan, thim dinh,
cap Gidy chtng nhan.

Céc vin ban phap luat co lién quan: Bo luat Dan su 2015 (quy dinh vé
quyén s& hitu, giao dich dan su); Luat Nha &; Luat Xay dung; Luat Kinh doanh
bat dong san...

4. Mt s6 diém méi trong quy dinh vé ding ky dat dai, cAp Gidy chirng nhan
theo Luit Dit dai 2024

Mo rong d6i tuong va pham vi dang ky bat budc: Tat ca thira dat va tai san
gan lién v6i dat phai dang ky, cap nhat bién dong kip thoi.

Pay manh chuyén doi s6 trong quan 1y hd so dia chinh, cap Gidy chung
nhan dién tu, tich hop co s¢ dir liéu dat dai véi dir liéu dan cu va céc linh vuc
khéc.

Pon gian hoa thu tuc hanh chinh, rat ngan thoi gian cap Gidy chimg nhan,
minh bach quy trinh xtr 1y.

Tang trach nhiém cua co quan diang ky dét dai, nang cao vai tro giam sat,
kiém tra.

II. Quy trinh thye hién ding ky dat dai, cAp Gidy chirng nhan theo Luit Pat
dai 2024
1. Nguyén tiic thwe hién ding Ky dat dai, cAp Gidy chirng nhan

Quy trinh dang ky dat dai, cép Giéy chirng nhan dugc thuc hién theo ding
quy dinh phap luat, bdo dam cong khai, minh bach, dan chu.

Tén trong quyén va loi ich hop phap ctia ngudoi str dung dat, chi sé hiru tai
san gan lién voi dat.

Moi bién dong vé quyén str dung dat, quyén so hitu tai san phai duoc ding
ky kip thoi, day du.

Ung dung céng nghé thong tin, chuyén d6i sé nham rat ngan thoi gian, don
gian héa thu tuc, han ché gidy to khong can thiét.

Co quan Nha nudc c6 trach nhiém huéng dan, hd trg nguoi dan thuc hién
dang quy trinh.
2. Quy trinh cu thé:

a) Ti€p nhan va kiém tra ho so:



- Nguoi str dung dét, chi sé hitu tai san gan 1ién véi dat chuén bi ho so theo
quy d,inh (Pon dé nghi, gidy to chimg minh quyén sir dung dat, tai san gan lién
voi1 dat, ban trich do dia chinh,...).

- Nop ho so tai Van phong diang ky dat dai hoic UBND cap xa noi c6 dat.

- Co quan tiép nhan kiém tra thanh phan, tinh hop 1¢, day du cua hd so.

- Trudng hop hd so chua ddy du, can bd tiép nhin hudng dan bd sung kip
thoi.

b)Tham dinh ho so dang ky:

Co quan dang ky dat dai thAm dinh hd so dé xac minh tinh phap 1y cua thira
dat, tai san gan lién voi dat.

Po dac, trich do dia chinh (néu chua ¢6 ban d6 do dac, hodc dat co bién
dong).

Xéac minh nguodn gdc, tinh trang sir dung dat, tai san gan lién véi dat.

Panh gia nghia vu tai chinh (phi, 1é phi, thué) ma nguoi st dung dat phai
thuc hién.

¢) Cong khai thong tin, xir Iy phan hoi

Thong tin dang ky duoc cong khai tai try s¢ UBND cap x4, niém yét cong
khai trong thoi gian nhat dinh (thudng tir 15 ngay).

Néu c6 ¥ kién phan hoi, khiéu nai, co quan dang ky dat dai phai tiép nhan,
xac minh, xu 1y.

d) Quyét dinh cap Giay ching nhan

Co quan c6 tham quyén (thuong 1a S& Tai nguyén va Mai truong hodc
UBND cap huy¢n) xem xét, ky quyét dinh cap Giay ching nhan.

Co quan ding ky dat dai thue hién ghi vao s dia chinh, cip nhat co so dit
liéu dat dai, in va trao Gidy ching nhan cho ngudi sir dung dat.

e) Thoi han giai quyét

Thoi gian thyuc hién thuong khong qua 30 ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan
ho so hop 1& (ddi v6i cap huyén); khong qua 40 ngay ddi véi cac x3 mién nui, hai
dao, vung sau vung xa.

Thoi gian nay khong tinh cac ngay nguoi st dung dat thuc hién nghia vu
tai chinh.

3. Trach nhi€ém cia cac co quan thue hién.

- UBND cép xa: X4c minh thuc dia, ngudn gdc dat, xac nhan hd so, cong
khai thong tin.

- Vin phong ding ky dat dai cAp huyén/tinh: Tiép nhan, tham dinh hd so,
do dac, chinh 1y ho so dia chinh.



- Co quan thué: Xac dinh va thong bao nghia vu tai chinh cho ngudi sir
dung dét.

- S¢ Tai nguyén va Moi truong/UBND cap huyén: Ky, ban hanh Gidy
chung nhan.

- Nguoi str dung dat: Nop di ho so, phdi hop cung cip thong tin, thyc hién
nghia vu tai chinh.

4. Mot s6 diém méi trong quy trinh theo Luat Dat dai 2024

- Thuc hién cip Gidy chimg nhan dién tir, s6 héa ho so, cho phép ngudi dan
tra ctru truc tuyén.

- Rat gon mot so thii tuc, bo bét gidy to trung lap (gidy to xac minh cur trd,
thong tin nhan than. .. s& lién thong véi Co so dit lidu qudc gia vé dan cu).

- Thyc hién dich vu cong truc tuyén muc d6 4: cho phép ndp hé so, tra ciru
tién do, nhan két qua truc tuyén.

- M6 rong céc hinh thirc nop hd so: truc tiép, qua buu dién, qua céng dich
vu cong qudc gia.
II1. Thue trang va gidi phap hoan thién quy trinh

1. Thue trang to chirc thwe hién quy trinh ding ky dat dai, cap gidy ching
nhan quyén str dung dat, quyén s hiru tai san gfln lién voi dat theo luat dat
dai 2024

a) Két qua dat duoc

Trong thoi gian qua, cong tac ding ky dat dai va cap Gidy ching nhan da
c¢6 nhiéu chuyén bién tich cuc, ty 1é cap Gidy chung nhan lan dau dat ty 1¢ cao
trén toan qubc (nhiéu dia phuong dat trén 95%).

Hé théng ho so dia chinh va co s& dit liéu dat dai tung budc dugce xay dung,
cap nhat, hién dai hoa.

Mot sd dia phuong da trién khai dich vu cong truc tuyén, cit giam thu tuc
gidy to, rat ngin thoi gian cip Gidy chiing nhan, tao thuan loi cho ngudi dan va
doanh nghiép.

Cu thé thyc trang cong tac t6 chirc thyc hién quy trinh ding ky dat dai, cap
gidy chiing nhén trén dia ban phuong khuong dinh, quan thanh xuén, ha noi da
dat duoc két qua nhu sau:

Tong s6 thira dat can cip GCN: ~5.000 thira (udc tinh, phuong do thi dong
dan)



Ty 1& da cap GCN lan dau: ~95% (bam theo mirc quan Thanh Xuan)

S6 hd so dang ky bién dong con ton dong: ~100-200 hd so/nim

S6 vu vi pham 1an chiém, xay dung trai phép ~90-100 vy/nam (theo bao
cao 2023-2024)

Ty 1¢ ho so can chinh 1y do dac/ban d6: 5-10% tong hd so (do chénh 1éch
ban d dia chinh)

b) Han ché, ton tai

O nhiéu dia phuong, viéc dang ky dat dai, cap Gidy ching nhan van con
cham tré, ho so ton dong chua giai quyét dit diém.

Viéc do dac, 1ap ban dd dia chinh chua déng bd, thiéu chinh x4c dan dén
sai 1éch thong tin thira dat.

Tinh trang ngudi dan chua cap nhat bién dong khi chuyén nhuong, thira ké,
tang cho dat dai van dién ra pho bién.

Nhiéu noi viéc tmg dung cong nghé thong tin, sé héa hd so dia chinh con
han ché, chua dong bo dir liéu v6i co so dir liéu dan cu, thué. ..

Mot sb can bo, cong chirc dia phuong con yéu vé nang luc chuyén mon,
tinh than trach nhiém chua cao; & mot s6 noi van xay ra tinh trang gay phién ha,
nhiing nhiéu.

c) Nguyén nhan

Co s phap 1y c6 nhitng diém chua dong bo, chua kip thoi diéu chinh chi
tiét cac tinh huéng phat sinh trong thuc té.

Thiéu kinh phi dé hoan thién do dac ban dd dia chinh, dau tu trang thiét bi
cong ngh¢ thong tin, dao tao nhan lyc.

Mot bd phan ngudi dan con thiéu kién thirc phap luat, ngai thuc hién ding
ky bién dong.

Co ché phbi hop giita cac co quan quan 1y con chdng chéo, thiéu thong
nhat.

Vi du cu thé nhu sau: "Gia dinh 6ng A, t6 dan phd sé 9, phuong Khuong
Dinh, c6 60m? dit thd cu st dung 6n dinh tir nam 1980. Khi giai phong mit bang
tuyén duong Vanh dai 2,5 di qua, gia dinh 6ng A budc phai diéu chinh lai ranh
gidi thira dat. Tuy nhién, khi lam thi tuc cap doi GCN, ho so do dac thyc té chénh
léch so v6i ban do dia chinh cii Sm2. Vin phong dang ky dat dai yéu cau do vé lai,
phudng phai xac minh ngudn gdc, déng thoi co quan thué xac dinh lai nghia vu
tai chinh phat sinh. Quy trinh xtr Iy mét gan 2 thang, gy kho khin cho gia dinh
khi can chiig minh quyén s& hiru dat dé vay von ngan hang phuc vu x4y nha tai
dinh cu."

d) Pinh hudng hoan thién theo Luat Dat dai 2024
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Luat Dat dai 2024 dit muc tiéu hoan thién hé théng dang ky dat dai toan
quéc, dam bao minh bach, cong khai, dé)ng bo.

Thuc hién chuyén ddi s toan dién, xay dung co so dir licu dat dai dién tur
két ndi voi co sé dit lidu quéc gia vé dan cu, thué, tai chinh. ..

Tao diéu kién dé nguoi dan tiép can dich vu cong truc tuyén, giam thiéu
gidy t0, tiét kiém thoi gian, chi phi.

Tang cuong thanh tra, kiém tra, gidm sat cong vu dé ngin ngira tiéu cuc,
nhiing nhiéu.

Day manh tuyén truyén, phd bién phap luat dé ngudi dan hiéu va thue hién
day du quyén va nghia vu.
2. Pé xuat giai phap:

a) Hoan thién khung phép 1y va huéng dan chi tiét

Ban hanh kip thoi cac Nghi dinh, Thong tu huéng dan cu thé Luat DAt dai
2024 vé quy trinh ding ky dét dai, cdp Gidy ching nhan.

Bo sung quy dinh 13 rang vé viéc dang ky tai san gan lién véi dat, cap nhat
bién dong, xur 1y vi pham.

b) Pay manh do dac, 1ap ban d6 dia chinh va s6 hoa dit liéu

Hoan thién do dac ban d6 dia chinh con thiéu, chinh 1y nhiing sai sot ton
tai.

Tung budc xay dung, cap nhat co s¢ dir licu dét dai sb, dam bao két ndi,
chia sé dir li€u v&i cac nganh lién quan.

c¢) Hién dai hoa quy trinh, tmg dung c6ng nghé thong tin

Trién khai déng bd dich vu cong truc tuyén muc do 4 cho thu tuc dang ky,
cap Gidy ching nhan.

Str dung chir ky sd, ching thu s, phan mém quan 1y ho so hién dai dé giam
tai cong viéc thu cong.

d) Nang cao nang luc, trach nhiém ctia do1 ngii can bo

T6 chuc tap huan, bdi dudng chuyén mén, nghiép vu cho can bo lam cong
tac dang ky dat dai.

Tang cuong ky luat, ky cuong hanh chinh, xtr Iy nghiém vi pham.

e) Tuyén truyén, hd trg nguoi dan thuc hién ding quy trinh

Pay manh tuyén truyén phap luat vé dat dai qua cac phuong tién truyén
thong, hoi nghi, tap huan.

Hb trg, huéng din nguoi dan chuan bi hd so, ké khai, thyc hién nghia vu
tai chinh day du.



IV. Két ludn

Két qua nghién ciru di dat dugc nhimng thanh qua nhu sau:

- P4 nghién ctru va hiéu rd co so 1y luan va phap 1y vé dang ky dat dai,
cap Gidy chtng nhan

- ba 1am rd thuc trang t6 chirc thue hién quy trinh dang ky dat dai, cap
gidy ching nhén quyén st dung dit, quyen so hiru tai san gan lién véi dat theo
luat dat dai 2024 va da dua gia mot sO giai phap giup hoan thién quy trinh dang
ky dat dai, cap gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén s hiru tai san gén
lién véi dat



TAI LIEU THAM KHAO
[1] Chinh phu, Nghi dinh 101/2024/ND-CP quy dinh ding ky, cip Gidy chimg
nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién voi dat;
[2] Qudc hoi, Luat dat dai 2024 s6 31/2024/QH15;
[3] Qudc hoi, BO luat dan sy 2015 s6 91/2015/QH13;
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