Nhitng kho khin thuong gip khi lam Gidy chirmg nhan Quyén sir dung dat va huéng
dan giai quyét.

(GPLaw) — Gidy ching nhan quyén str dung dat (con goi 1a s6 d6) 1a mét trong nhiing
thu tuc phap 1y quan trong nhét dbi voi moi ho gia dinh va ca nhan s hitu dét dai tai
Viét Nam. Tuy nhién, qua trinh 1am Giay ching nhan thuong dién ra phic tap, doi
hoi ngudi dan phai trai qua nhiéu bude thu tuc va vuot qua khong it rdo can hanh
chinh. Duéi day 1a nhitng huéng dan giai quyét khi gip kho khin trong qué trinh
lam gidy t& do GPLaw cung cap.

(1) Khong biét cé di diéu kién cap s6 hay chua?

Pay la mot trong nhimng thic mac pho bién nhét khi dé nghi cap Gidy chimg nhan.
Theo phap luat dat dai hién nay dé duoc cap Gidy chimg nhan thi nguoi dang sir

dung dat phai c6 du diéu kién.

- Truong hop c6 gidy to: Can cr theo Piéu 137 Luat Pt dai sé 31/2024/QH15, ho
gia dinh, ¢4 nhan c6 mot trong nhimg gidy t& vé quyén st dung dat thi c6 thé co

du diéu kién cip Gidy chimg nhan.

- Truong hop khong co gidy to: Cin ctr theo Pidu 138 Luat Dt dai nim 2024, ho
gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat khong c6 gidy to vé& quyén st dung dat ma
khoéng vi pham phép luat vé dat dai, khong thudc truong hop dat dugc giao khong
dung tham quyén thi dugc cp Gidy chung nhan néu dap ung du diéu kién theo

tung truong hop:

Trwong hop 1. Khéng phdi ndp tién sir dung dat



Tai Diéu 138 Luat Dét dai 2024 quy dinh: HJ gia dinh, cd nhan st dung dat khong
c6 gidy to theo quy dinh tai Didu 137 Luat Dat dai 2024 duoc cip Gidy ching nhan

va khong nop tién sir dung dit néu thudc mot trong cac trudng hop sau:

- Ho gia dinh, ca nhan sir dung dét trudc ngay 01/7/2014, duoc UBND x3, phudng,
thi tran noi c¢6 dat xac nhan khong tranh chap (trudng hop nay thi phan dién tich
thira dat trong han muc cong nhan dat & s& khong phai nop tién sir dung dét) (can

ctr khoan 1, 2, 3 Diéu 138 Luat Dat dai 2024).

- Ho gia dinh, c4 nhan thudc ddi tugng giao dat nong nghiép da sir dung dat o, phi
nong nghiép trude 01/7/2014, c6 dang ky thuong tra tai dia phuong va thude ving
c6 diéu kién kinh té - x hoi kho khan, ving ¢ diéu kién kinh té - xa hoi dic biét
kho khin, nay dugc UBND x3, phudng, thi trin noi c6 dat xac nhan khong tranh
chép (can ct khoan 5 Diéu 138 Luat Dat dai 2024).

- Ho gia dinh, ¢4 nhan dang st dung d4t 6n dinh vao muc dich thudc nhom dat nong
nghiép, nay dugc UBND cip xi noi ¢ dat xac nhan khong cé tranh chip thi dién
tich dat dang st dung khong vuot han murc giao dat nong nghiép cho ca nhan s&

khong thu tién str dung dat (cin cit khoan 6 Piéu 138 Luat Pat dai 2024).
Truong hop 2. C6 thé phdi ndp tién sir dung ddt
Diéu 138 Luat Dat dai 2024 quy dinh: Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat khong

co cac giay to ve quyeén st dung dat dugc cap Giay chirng nhan va c6 thé phai nop

tién str dung dat néu thudc mét trong cac trudng hop sau:



- Dit di dugce st dung 6n dinh tir trude ngay 01/7/2004;

- Khong vi pham phap luat vé dat dai;

- Nay dugoc UBND xa, phuong, thi trin noi ¢ dat xac nhan 1a dat khong c6 tranh
chép, phit hop véi quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xay dung d6 thi, quy
hoach xay dung diém dan cu nong thon di duge co quan Nha nude c¢6 tham quyén

phé duyét doi v6i noi da c6 quy hoach.

- HOo gia dinh, cd nhan sur dung dat trudce ngay 01/7/2014, dugc UBND xa, phuong,
thi tran noi c¢6 dat xac nhan khong tranh chap (trudng hop nay thi phan dién tich
vuot qua han muc cong nhan dat & sé phai nop tién sir dung dat) (can ci khoan 1,

2, 3 Diéu 138 Luat Dat dai 2024).

- Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat 6n dinh vao muc dich thuéc nhom dat nong
nghiép, nay dugc UBND cip xi noi ¢ dat xac nhan khong c6 tranh chip thi dién
tich dat dang str dung vuot han mic giao dat nong nghiép cho ca nhan phai ndp

tién st dung dat (can ctr khoan 6 Diéu 138 Luat Dat dai 2024).

(2) Chuén bi hd so khong diy da

Khi ngudi dan ndp ho so thi co quan tiép nhén, xir Iy ho so tiép nhan hd so; trudong
hop nhan hé so chua day du, chua hop 16 thi khong qua 03 ngdy lam viéc, co quan
tiép nhan, xtr 1y hd so phai thong bao va hudng din ngudi ndp hd so bo sung, hoan

chinh hé so theo quy dinh.



Can ctr khoan 1 Piéu 28 Nghi dinh 101/2024/ND-CP, dé tranh viéc bd sung hd so

nhiéu 1an thi hg gia dinh, cd nhan can chuan bi day du 01 bo ho so nhu sau:

- Pon diang ky dat dai, tai san gan lién v6i dat theo Mau s6 04/DK;

- Neéu chi c6 quyén stir dung dat thi chi can mdt trong céc loai giay to vé€ quyén su

dung dat;

- Neéu c6 thém nha ¢ va c6 yéu cau chiing nhan quyén s¢ hiru thi ndp thém mot

trong nhiing loai gidy to chimg minh quyén sd hiru nha ¢;

Khi dang ky vé quyén so hitu nha & phai c6 so d6 nha &, trir trudng hop trong gidy

to v€ quyén s hiru nha & da c6 so do phu hop voi hién trang nha & da xay dung;

- Chumg tir thyc hién nghia vu tai chinh; gidy t& lién quan dén viéc mién, gidm

nghia vy tai chinh vé dat dai, tai san gan lién v6i dat (n€u co).

Ngoai ra, tiiy theo ting trudng hop cu thé ma s& bd sung thém céc ho so tuong (mg

nhu:

- Giay to vé viéc nhan thira ké theo quy dinh;

- Giay to vé viéc giao dat khong dung tham quyén hodc giay to v€ viéc mua, nhan

thanh 1y, hoa gia, phan phdi nha &, cong trinh x4y dung gan lién voi dat (néu co);

- Gidy td lién quan dén xtr Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc dét dai (néu c6);



Hop dong/van ban thoa thuin hoic quyét dinh ctia Toa an vé xac 1ap quyén dbi
v6i thira dat lién ké theo so d6 thé hién vi tri, kich thudc phan dat lién ké duoc
quyén sir dung han ché d6i véi trudng hop c6 ding ky quyén d6i véi thira dat lién

ké;

Vin ban xac dinh nhiing thanh vién c6 chung quyén str dung dét caa ho gia dinh;

Manh trich do ban dd dia chinh cta thira dat (néu co);

Ho so thiét ké xay dung cong trinh da dugc co quan chuyén mon xiy dung thim
dinh/da c6 van ban vé viéc chap thuan két qua nghiém thu hoan thanh hang muc
cong trinh, cong trinh xay dyung d6i v6i truong hop chimg nhan quyén s hiru
cong trinh x4y dung trén dat nong nghiép ma khong c6 cac loai gidy to theo quy

dinh hodc cong trinh dugc mién gidy phép xay dung;

Quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh c6 thé hién bién phap khic phuc 1a budc
dang ky dat dai; chtg tir ndp phat ctia ngudi st dung dat;

Neéu nhan chuyén quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién voi1 dat ma
chua thuc hién thu tuc chuyén quyén thi ndp gidy to v€ viéc chuyén quyén c6 chir
ky cua cac bén;

Giay xac nhan cta co quan chure ndng vé xay dung cap huyén vé viéc du diéu kién
ton tai nha &, cong trinh xay dung doi vdi truong hop cd nhu cau cap Giay chung

nhén ddi voi nha ¢, cong trinh thudc trudng hop phai xin phép xay dung.

(3) Nop ban chinh hay ban sao gidy to?



Can ctr khoan 2 Piéu 21 Nghi dinh 101/2024/ND-CP, nguoi dan lya chon mot trong

nhitng hinh thire sau:

- Nop ban sao gidy to dd c6 cong chimg hodc chimg thuc theo quy dinh ctia phap

luat vé cong chung, chung thuc;

- Nop ban sao gidy to va xuat trinh ban chinh dé can bd tiép nhan ho so kiém tra

doi chiéu va xac nhan vao ban sao;

- Nop ban chinh giy to.

Nhu vay, khi ndp ho so dé nghi cip Gidy chimg nhan ngudi dan duge phép lua chon

ndp ban chinh hodc ban sao gidy to.

(4) Khong biét cach ghi don dé nghi cip so

Pon diang ky, cip Gidy chimg nhan 1a mot trong nhimg thanh phan hd so dé nghi
cap Gidy chimg nhan. Ngudi c¢6 dé nghi cip Gidy chung nhan phai ghi day du thong

tin tai phan ké khai ctia nguoi dang ky.

Yéu cau ddi v6i thong tin trong don 13 khong tiy x0a, stra chita, trong d6 nguoi ding
ky phai ghi ddy du cac thong tin nhu sau:

- Nguoi str dung dat, cha so hitu tai san gan lién véi dat;

- Phén yéu cu dé nghi;

- Thira dat dang ky;



- Tai san gan lién v&i dat (chi ké khai néu c6 nhu cau duoc chimg nhan quyén so
hiru tai san);

- Nhiing gidy to ndp kém theo;

- C6 nhu ciu ghi ng ddi voi loai nghia vu tai chinh;

- Dé nghi khac (néu c6).

(5) Khong biét phai ndp bao nhiéu tién?

Khi duoc cap Gidy chimg nhan thi nguoi sir dung dat phai thuc hién nghia vu tai
chinh gém: Tién st dung dat, cac loai thué co lién quan dén dét dai va 1& phi trudc

ba. Tuy nhién khong phai tit ca cac trudng hop déu phai nop tién sir dung dat.

Theo Piém e khoan 4 Piéu 31 Nghi dinh 101/2024/ND-CP, truong hop c¢6 nhu cau
va du diéu kién cAp Gidy chting nhan va phai thuc hién nghia vy tai chinh theo quy

dinh thi co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cap huyén sé& phai:

Gui Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai theo MAu s6

12/PK duoc ban hanh kém Nghi dinh 101/2024/ND-CP dén co quan thué xac dinh;

Thong bao thu nghia vu tai chinh cho ngudi sir dung dét, cha so hiru tai san gin lién

voi dat.

Khi nhan duogc so liéu dia chinh thi co quan thué s€ giri thong bao vé s6 tién va han

ndp cho nguoi cd yéu cau.



Khi nhan duogc théng bao ciia co quan thué thi ho gia dinh, ca nhin c6 nghia vu ndp
theo dung s tién va dung thoi han nhu thong bao va gilt ching tir, bién lai dé xuét

trinh khi nhan Gidy chimg nhan.

Trudng hop mudn xem sd tién ndp cé dang quy dinh hay khong thi xem tai: Mirc

tién st dung dat phai nop khi cap Gidy chirmg nhan nam 2020.

(6) Cach xir ly khi bi chim cap Giay chirng nhén

Theo khoan 1 va khoan 10 Piéu 22 Nghi dinh 101/2024/ND-CP, thoi han cap Gidy

chung nhéan lan dau la:

Khéng quéa 20 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc ho so hop 1¢;

Khong qua 30 ngay lam viéc doi véi cac xa mién nui, hai ddo, vung sau, vung xa,
vung co6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khan, vung c¢6 di€u kién kinh té - xa hoi dac

biét kho khan.

Thoi gian trén khong tinh thoi gian co quan thim quyén xac dinh nghia vu tai chinh
vé dat dai, thoi han thuc hién nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat, thoi gian
xem xét xtr Iy d6i voi trudng hop sir dung dat co vi pham phap luat, thoi gian niém

yét cong khai, dang tin trén phuong tién thong tin dai chung,...

Neéu qua thoi han trén ma co quan c6 tham quyén khong cap Gidy chirng nhan thi
trudce tién nén dén noi ndp ho so dé hai truc ti€p vé viéc da duoc cap Giay ching

nhan hay chua, truong hop chua duge cap thi hoi 1y do.



Néu khong c6 1y do thi c6 quyén khiéu nai hodc khoi kién theo thu tuc t6 tung hanh
chinh.



