TAP CHI

DANG KY DAT DAI, CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUDUNG DAT, QUYEN SG HUU NHA G, TAI SAN KHAC
GAN LIEN VOI DAT VA NHUNG VAN DE CAN SUA DOI

PHUNG THI PHUONG THAO
Khoa Ludt, Hoc vién Ngan hang

ang ky dat dai va cdp Gidy chiing nhan
D quyén st dung dat (QSDD), quyén s& hiiu
nha & va tai san khac gan lién voi dat 1a

mot trong nhiing ndi dung quan trong trong quan ly
nha nudc vé dat dai, gop phan bao vé QSDD hogp phap
cuia nguoi st dung dat. Luat bat dai ndm 2103 va cac
van ban hudng dan thi hanh da c6 nhiing quy dinh cu
thé véhoat dong dang ky dat dai va cip Gidy chiing nhan QSDD,
quyén s6 htiu nha &, tai san khéc gan lién vé6i dat. Tuy nhién, trong
qua trinh trién khai trén thuic t€ con nhiéu vudng mac, bat cp cin
phai ¢4 stia d6i, b6 sung nham nang cao hiéu qua quan Iy nha nude
vé dat dai va dam bao quyén loi hgp phap cho nguoi sti dung dat.
Hién nay, Dy thao Luét Dét dai (stia d6i) trén co s ké thiia cdc quy
dinh ctia Luat Pt dai nam 2013 da tiép tuc hoan thién nhiing quy
dinh dang ky dat dai va cip Gidy chiing nhan QSDD, quyén s
hiiu nha &, tai san khéc gan lién vai dat. Song, mét s6 quy dinh vé
déng ky dat dai va cip Gidy chting nhan QSDD, quyén sGhitunha
&, tai san khdc gin lién véi dat trong Dui théo can tiép tuc hoan hién
truidic khi duia ra trinh Qudc hdi thong qua tai ky hop thii 6 (thang
10/2023).

1. Dang ky dat dai

Dbang ky dat dai la viéc ké khai va ghi nhan tinh trang
phap ly vé QSDD ctia chu st dung dat doi véi mot thia
dat vao ho so dia chinh tai co quan nha nuéc c¢é thim
quyén nhu vé dién tich, muc dich st dung dét, hinh thé
st dung dat, tinh trang phap ly cia manh dat... Pay l1a
hoat dong c6 vai tro quan trong trong quan ly nha nudc
vé dat dai va cing la co s& dé€ bao vé tét hon cac quyén
ctia nguoi sti dung dat. Trén co s ké thuia cac quy dinh
ctia Ludt Dt dai nam 2013, tai muc 2, Chuong X ctia Dy
thdo da co su thay d6i vé két ciu cta cac quy dinh, cu thé:

Thit nhdt, vé nguyén tdc dang ky dat dai, tai san gan
lién véi ddt

Du thao da danh 1 Diéu luit quy dinh vé nguyén tac
dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat. VE hinh thic,
day la mot quy dinh méi trong Dy thao nhung vé ndi
dung co ban ké thuia khoan 1, 2, 5, Biéu 95 Luat bat
dai ndm 2013, gém: (i) Ping ky dat dai la bat budc doi
v6i ngudi st dung dat va ngudi dugce giao dit d€ quan
ly; ding ky quyén s& hiiu tai san gin lién véi dét thuc
hién theo yéu cdu ctia cht s& hiiu; (ii) Dang ky dét dai,
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tai san gan lién véi dat gom dang ky lan dau va dang
ky bién dong, dugc thuc hién bang hinh thic ding ky
trén gidy hodc dang ky dién tt va c6 gia tri phap ly nhu
nhau; (iii) Ngudi st dung dat, chu sé hitu tai san gan
lién véi dat, ngudi dugc giao dit d€ quan ly da ké khai
dang ky dugc ghi vao ho so dia chinh va dugc xem xét,
cdp Gidy chiing nhan QSDD, quyén s& htiu tai san gan
lién véi dat néu du diéu kién theo quy dinh cua Luat
nay va phap luit khac c6 lién quan.

Tuy nhién, viéc Dy thao tiép tuc ghi nhin dang ky
quyén s6 hitu tai san gin lién véi dat thuc hién theo yéu
cau cta chu s6 hiiu 13 moét trong nhiing nguyén tic khi
dang ky dat dai, tai san gin lién véi ddt 1a chua hop ly boi
tai san trén dat va dat dai la mot thé thong nhat, khong
thé tach rodi ma luon gan véi nhau. Viéc dang ky quyén
s& hitu tai san gan lién véi dat néu duge ghi nhan theo
huéng bét budc sé tao diéu kién thuan 1gi, rd rang cho
cong tac quan ly nha nudc vé dat dai va ddc biét cling tao
diéu kién hon cho ngudi st dung dat khi thuc hién cac
giao dich vé QSDD gan lién véi tai san; han ché nhiing
tranh chap phat sinh trong truong hop ngudi st dung
dat khong phai la chu sé hitu doi véi tai san tén dat.

Thii hai, vé dang ky ldn ddu

biéu 132 Du thao tiép tuc ghi nhéan, ding ky lan
dau doi voi dat dai, tai san gin lién véi dat dugce thuc
hién trong cac trudng hgp: (i) Thiia dat dang st dung
ma chua déing ky; (ii) Thtia dat dugc Nha nudc giao,
cho thué d€ sti dung; (iii) Thua dat dugc giao d€ quan
ly theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Luat nay ma chua ding
ky; (iv) Tai san gan lién v6i ddt ma c6 nhu cau dang ky
dong thai véi dang ky dat dai quy dinh tai truong hop
(i), (ii), (iii) néu trén. Piém mdi trong quy dinh trén d6
la trudng hop dang ky lan dau doi vdi tai san gan lién
v6i dat dugc thuc hién khi c6 nhu cau va dang ky dong
thoi véi dat dai trong cac truong hop dang ky dat dai
lan dau. Con trong trudng hgp sau khi thua dat dugc
déng ky va cap Gidy chling nhan QSDD, quyén s& hiiu
nha 6, tai san khdc gin lién véi dét thi tai san trén dat
méi dugc tao 14p va chu s hiiu tai san c6 nhu cdu dang
ky tai san gan lién véi dat sé dugc ghi nhén la dang ky
bién dong (diém d khoan 1, Diéu 133 Dy thio). Hay
noi cach khac, tai san dugc tao lap sau khi dang ky dat
dai va dugc cdp Gidy chiing nhan QSDD, quyén s&
htiu nha & va tai san khac gan lién véi dat la mot trong
nhiing bién dong vé dat dai. Tuy nhién, quy dinh trén



chua phtt hgp bdi vé ban chat, ding ky 1an dau thuc hién
v6i nhiing truong hop trude doé thong tin vé thta dat,
tai san gin lién v6i dat chua dugce dang ky vao ho so dia
chinh; khi tai san gan lién véi dat chua duge dang ky va
dén thoi diém dang ky la dang 1an d4u tién thi phai dugc
xac dinh la dang ky 1an dau sé hgp ly, logic hon duéi goc
do ly luan va thuc tién; con trang thai ddng ky ctia dat sé
khong quyét dinh dén tinh trang ding ky cta tai san vi
hién nay hoat dong ding ky dit dai hay ding ky tai san
gan lién vé6i dat van c6 su doc lap. Hon nita, trong truong
hop thay ddi vé tai san gan lién véi dat so v6i ndi dung
da dang ky cling da dugc xac dinh la dang ky bién dong.

Thii ba, vé dang ky bién dong

Khoan 3, Diéu 95 Luat bat dai nam 2013 quy dinh,
ding ky bién dong la nghia vu dang ky dat dai thuc
hién doi véi truong hop da duge cdp Gidy chiing nhan
QSDD, Gidy chiing nhin quyén s6 hitu nha & va quyén
sti dung dat &, Gidy ching nhin quyén s hiiu nha g,
Gidy chiing nhan quyén s& hiiu cong trinh xay dung,
Gidy chiing nhin quyén st dung ma c6 thay déi vé: (i)
Chu thé st dung dat, cht s¢ hiiu tai san gin lién véi
dat; (ii) Cac thong tin lién quan dén thtia dat (ranh gidi,
hinh dang, kich thuéc, muc dich, thoi han, hinh thic
sti dung dat...); (iii) V€ tai san gan lién véi dat va co su
ké thtia cac truong hop diang ky bién dong dugc quy
dinh tai khoan 3, Diéu 95 Luat D4t dai ndam 2013.

Bén canh d6, tai Khoan 1, Diéu 133 Dy thao da bd
sung thém mot s6 truong hgp ding ky bién dong nhu:
Nguoi st dung dat, cht s hiiu tai san gan lién véi dat
dugc phép thay déi thong tin vé nhan than; Dang ky
tai san gan lién véi thia dat da dugc cdp Gidy chiing
nhan; Chuyén muc dich st dung dét d6i véi cac trudng
hop khong phai xin phép va cé nhu ciu ding ky bién
dong; C6 su thay d6i vé quyén sti dung khong gian
ngam va khoang khong; Diéu chuyén dit va tai san gan
lién véi dat 1a tai san cong gitia cac co quan, don vi clia
Nha nudc theo quy dinh cta phap ludt vé quan ly, st
dung tai san cong. Theo tac gia, trong s6 cac trudng hgp
dang ky bién dong dugc bd sung tai Dy thao con mot
s6 truong hgp dua vao dang ky bién dong la chua phu
hop nhu: dang ky tai san gan lién véi thua dat da duge
cip Gidy ching nhén (da phan tich nhu trén); chuyén
muc dich st dung dat d6i véi truong hgp khong phai
xin phép va cé nhu cau dang ky bién dong. Quy dinh
trén cho thdy, v6i trudng hgp chuyén muc dich st
dung dat khong phai xin phép thi viéc dang ky bién
dong khong bat budc ma theo nhu cau. Quy dinh nay
dang mau thuan véi chinh nguyén tic khi dang ky dat
dai, tai san gan lién v6i dat da dugc quy dinh tai khoan
1, biéu 131 Dy thao la “Péng ky dat dai la bat budc doi
vOi ngudi st dung dat, nguoi dugc giao dit dé quan ly”
va sé anh hudng truc tiép dén cong tac quan ly dat dai

6 dia phuong vé cong tac chuyén muc dich sti dung
dat boi tam ly chung ctia ngudi dan luon “e ngai” viéc
thuc hién cac tha tuc hanh chinh. Hon niia, khi dang
ky khong bat budc thi rat dé trong tuong lai rat it ngudsi
dan cé nhu cau dang ky bién dong trong truong hgp
chuyén muc dich khong phai xin phép.

2. Cip Gidy chiing nhan QSDD, quyén s6 hitu nha
6, tai san khac gan lién voi dat

Nguyén tdc cdp Gidy chiing nhdn QSDD

Khoan 4, Diéu 98 Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh:
“... viéc cdp dd6i Gidy ching nhén da cp chi ghi ho, tén
ctia v¢ hodc chong thi dugc cip ddi sang Gidy chiing nhan
QSDD, quyén s6 hitu nha 6, tai san khac gan lién véi dat
dé ghi ca ho, tén vg va ho, tén chong néu c6 yéu cau”. Diéu
nay da lam mat di y nghia cia quy dinh Gidy chiing nhan
QSDD phai ghi tén ctia ho, tén vg va ho, tén chong.

Tai Khoan 4, Diéu 135 Dy thao van tiép tuc ké thiia
hoan toan cac quy dinh tai Diéu 98 Luat Dat dai nam
2013 vé nguyén tac cdp Gidy ching nhan QSDD khi
QSDD la tai san chung cta vg chong, cu thé: “Trudng
hop QSDD hodc QSDD, quyén s hiiu tai san gan lién
v6i dit hodc quyén s6 hiiu tai san gan lién véi dat la tai
san chung cua vg, chong thi phai ghi ca ho, tén vg va
ho, tén chong vao Gidy chiling nhén, trii trudng hop
vg, chong c6 thoa thuan ghi tén mot ngudi dé ding
tén lam dai dién cho vg, chong. Trudng hgp QSDD
hodc QSDD, quyén s6 hiiu tai san gin lién véi dat hoac
quyén s6 hiiu tai san gan lién véi dat la tai san chung
cua vg, chong ma Gidy chiing nhan QSDD, Gidy chting
nhan quyén s¢ hiiu nha 6 va QSDD &, Gidy chting nhan
quyén s6 hiiu nha 6, Gidy chiing nhan quyén sé hiiu
cong trinh xay dung, Gidy chiing nhin QSDD, quyén
s& hitu nha &, tai san khac gan lién véi dat, Gidy chiing
nhan da cdp chi ghi ho, tén ctia vg hodc chong thi dugc
cdp ddi sang Gidy chiing nhan d€ ghi ca ho, tén vg va
ho, tén chong néu c6 yéu cau”. Tuy nhién, viéc dé xuat
cip déi Gidy chiing nhan QSDD trong truong hop nay
la bat bu¢c chua phu hgp. Piéu nay xudt phat tu cac
ly do: (i) Viéc cip Gidy chiing nhan QSDD khong bat
budc doi véi ngudi st dung dat giong nhu hoat dong
ding ky dat dai ma dugc thuc hién theo nhu cau cta
ho. Déi véi trudng hop nguoi st dung dat khong co
nhu cau cép Gidy chiing nhén thi chi can thuc hién viéc
dang ky dat dai bat budc theo quy dinh; (ii) Gidy chiing
nhan la moét trong cac diéu kién d€ dam bao viéc thuc
hién quyén ctia ngudi sti dung dat (nhu chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thiia ké, ting
cho, thé chép, gop von biang QSDD, tai san gin lién voi
dat). Viéc lua chon cdp gidy d€ thuc hién cac quyén la do
nguoi st dung dat lya chon. Do do, d6i véi truong hop
QSDD hoac QSDD, quyén s& hiiu nha &, tai san khac
gan lién véi dat hodc quyén s& hitu nha & va tai san khac
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gan lién véi dat 1a tai san chung cta vg va chong ma Gidy
chting nhén da cip chi ghi ho, tén ctia vg hodc chong,
Dy théo Luét ciing da c6 quy dinh vé viéc dugc cip doi
Gidy chiing nhan d€ ghi ca ho, tén vg va ho, tén chdong
néu c6 yéu cau la phu hgp véi triét ly cua hoat dong
dang ky dat dai va cap Gidy chiing nhan QSDD. Con khi
tranh chdp dat dai phat sinh, viéc xac dinh QSDD la tai
san chung hay riéng phu thu¢c nhiéu vao tai liéu chiing
minh ngudn goc, thoi diém hinh thanh cta thia dat do
ma khong chi dua vao Gidy chiing nhan.

Bén canh d6, khoan 4, Biéu 135 Du thao da quy
dinh cu thé: Truong hgp QSDD hodc QSDD, quyén sd
hiiu nha &, tai san khac gan lién véi dit hodc quyén
s hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat 1a tai san
chung ctia vg va chong thi phai ghi ca ho, tén vg va ho,
tén chong vao Gidy chiing nhén, trii trudng hgp vo va
chong c6 thoa thuan ghi tén moét ngudsi dé ding tén
lam dai dién cho vg chong. Day la mét trong nhiing
diém méi da dugc lam rd sau nhiéu l4n goép y; qua do
dam bao tinh théng nhét trong viéc xdc dinh tai san
chung ctia vg chdng trong trudng hop trén.

Quy dinh vé cdp Gidy chiing nhdan QSDD, quyén sd
hitu nha 6 va tai san khdc gan lién véi ddt

Hién nay, tti Diéu 137 - 151 Du thao quy dinh cu thé
vé cac truong hgp cdp Gidy chiing nhan QSDD, quyén
s& htiu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho ho
gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu dang st dung dat
c6 gidy to hodc khong co gidy tg; t6 chic, t6 chuc ton
gido dang st dung dat trén co s ké thiia cac truong
hgp dugc cdp Gidy ching nhan QSDD dugc quy dinh
tu Diéu 100 - 102 Luat Dat dai nam 2013; Diéu 18 - 37
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh pht vé huéng
dan chi tiét thi hanh Luat D4t dai. Tuy nhién, ciing cdn
xem xét mot s6 noi dung sau:

(i) Taikhoan 1, 2, 3,4, 5, 7, Diéu 137 Dy thao chi dit ra
diéu kién st dung 6n dinh va khong c6 diéu kién dat dang
khoéng tranh chip; do d6 néu xay ra tranh chdp thi truong
hop nay sé dugc cdp Gidy chiing nhdn QSDD. Diéu nay
khong hop ly bdi tai thoi diém xem xét cdp Gidy chiing
nhan néu cé tranh chép thi chua du can cti d€ xdc dinh
thuia dat d6 cé dugc sti dung 6n dinh ctia mot cht thé véi
mot muc dich khong? Chua xac dinh dugc bén nao sé co
QSDD khi c6 ton tai tranh chap dé doi dat. Do do, d€ nghi
b6 sung “dat khong co tranh chip” vao diéu kién dugc
cong nhan QSDD tai khoan 1, 2, 3, 4, 5, 7, Diéu 137 Du
thao, Diéu 135 Dy thao Luit DAt dai (stia d6i).

(ii) Cdp Gidy chiing nhan cho t6 chtic trong nudc
dang st dung dat

Tai diém d, khoén 2, Diéu 142 Dy thao quy dinh “d)
Dién tich dat dang c6 tranh chap thi UBND cép tinh
giai quyét dut diém dé xac dinh nguoi st dung dat theo

94 | Chuyén d@é I, ndm 2023

quy dinh cta phép luat”. Nhu vay, néu dit cta t6 chtic
st dung dang c6 tranh chdp thi chua dugc cap Gidy
chting nhan va phap luat giao cho “UBND cép tinh giai
quyét dit diém” tranh chap dat dai sau d6 méi xem xét
cdp Gidy ching nhan cho t6 chiic. Tuy nhién, khi quy
dinh giao cho “UBND cép tinh gidi quyét diit diém” 1a
chua phu hgp, théng nhit véi quy dinh vé thim quyén
giai quyét tranh chap dét dai trong Dy thao bai UBND
cdp tinh chi ¢ thdm quyén giai quyét tranh chp dit dai
ma mot bén 1a t6 chic theo su lya chon cua duong su
trong trudng hop “khong c6 Gidy chiing nhan QSDD,
Gidy chiing nhan quyén s& htiu nha & va QSDD &, Gidy
chiing nhan hodc khong c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai Diéu 37 ctia Luat nay”; con tranh chap dat
dai ma duong su cé Gidy chiing nhan va tranh chép vé
tai san gan lién véi dat thi Toa dan nhan dan giai quyét
(biéu 234 Dy thao). Do d6, Ban soan thdo can ¢o su ra
sodt, stia d6i quy dinh trén theo hudng: “d) Dién tich
dét dang c6 tranh chdp thi da dugc co quan c6 thim
quyén giai quyét bang quyét dinh/ban an d€ xac dinh
nguoi st dung dat theo quy dinh ctia phap luat”.

Trong béi canh Dy thao Luét Dat dai (stia d6i) dang
tiép tuc dugc lay y kién trudc khi dua ra thong qua tai
ky hop tht 6 ctia Qudc hoi; véi nhiing phan tich giai
phap, kién nghi trén day, Luat Dat dai sau khi dugc
thong qua dugc ky vong sé c6 khung phap ly hoan
chinh dé gép phan thuc ddy hoat dong ding ky dat dai
va cap Gidy chiing nhan QSDD, quyén sg hiiu nha &,
tai san khac gin lién véi dat; dam bao quyén lgi cua
nguoi sti dung dit va quan trong hon hét 1a nang cao
dugc hiéu qua quan ly nha nudc vé dat daim
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