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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Pt dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién vo cing quy gia. Str dung dat dai
c6 y nghia quyét dinh t6i sy thanh bai vé kinh té va 6n dinh chinh tri, phat trién
xd hoi ca trude mit va lau dai. O nudce ta, dat dai thudc so hitu toan dan do Nha
nudc dai di¢n quan 1y dé dam bao viée st dung d4t dai mot cach hiéu qua, hop
Iy va tiét kiém. Cap Gidy chting nhan quyén st dung dat 1a vin d& mang tinh
kinh té, xa hoi nhung ciing 14 van dé phirc tap vé mat phap ly. Thoi gian gan
day, cong tac cap Gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién voi dat cua ca nude nodi chung va cia tinh Quang Binh néi
riéng van con nhiéu bat cap. Do d6, toi quyét dinh chon dé tai: “Phdp Iudt vé
cap Gidy chirmg nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khdc
gan lién véi dat, qua thyc tién tai tinh Qudng Binh” cho luan vin thac si cua
minh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

C6 thé ké dén cac cong trinh nghién ctru nhu sau: Nguyén Thi Phuong
(2018), Phdp ludt vé méi gidi, dau tw kinh doanh bdt déng san - nha ¢ va dat
dai, Nha xuét ban Lao dong da gop phan pho bién cin ban nhiing kién thirc phap
luat vé cap GCNQSDPD nham nang cao kién thirc, hiéu biét cho cac c nhan,
doanh nghiép dé thyc thi ding chinh sach, phap luat vé méi gidi, dau tu kinh
doanh bat dong san - nha ¢ va dat dai; Luat sw Nguyén Thi Chi (2019), Tim hiéu
quyén sir dung dat cia té chire, cd nhan - Trinh tw, thi tuc cdp GCNOSDP va
cdc van ban vé giao dat, cho thué dat, thu tién sir dung dat, boi thuong thiét hai
khi Nha nudc thu hoi dat, Nha xuit ban Lao dong gitp ban doc ndi chung,
nhitng nguoi lam cong tac phéap ludt ndi riéng thuan tién trong viéc nghién ctru
va ap dung Luat Pat dai vé quyén, nghia vu cta nguoi st dung dat va cap
GCNQSDBD; Phung Vin Ngan (2018), Ban vé GCNOSDD, Tap chi Dan chu va
Phép luat dua ra co so 1y ludn vé cAp GCNQSDD, thong qua thuc trang phap



lut va thuc tién thi hanh, déng tho1 dua ra nhitng han ché, bat cap, tu do, tac gia
dé xuit mét sb kién nghi cu thé trong viéc hoan thién phap luat dat dai vé chung
nhan quyén st dung dat; V& Qudc Tuin (2018), Mot s6 ¥ kién vé quyén ciia cd
nhén trong GCNOSDP cdp cho hé gia dinh, Tap chi Nghé luat tap trung phan
tich, danh gia mot sd van dé vudng mic trong quy dinh phap ludt vé quyén cia
ca nhan trong GCNQSDP cép cho ho gia dinh va qua d6, dwa ra mot sé kién
nghi hoan thién phap luat vé van dé nay; Tran Quang Huy (2014), Giam sat,
thanh tra va xir 1y vi pham phdp ludt vé dat dai, Tap chi Luat hoc tap trung phan
tich noi dung cua cac quy dinh vé giam sat, thanh tra va xir Iy vi pham phap luat
vé dét dai trong Luat Dat dai 2013 1am rd nhimg diém méi so v6i Luat Dat dai
2003, trén co sé d6 néu nhitng diém can tiép tuc 1am rd dé thyuc thi c6 hiu qua
hoat dong nay trong thuc tién; Nguyén Thi Oanh (2022), Hoan thién phdp ludt
vé cidp GCNQSDD, Tap chi Cong Thuong dua ra co so 1y ludn vé cép
GCNQSDBD, thong qua thuc trang phap luat va thuc tién thi hanh vé cap
GCNQSDD, déng tho1 dua ra nhitng han ché, bét cap, tu do dé xuit mét sd kién
nghi cu thé v.v.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

- Muc dich nghién citu: cung cap luan cr khoa hoc dé dé xuat dinh huéng,
giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé cap
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat (GCNQSDD).

- Nhiém vu nghién cuu: nghién ctru mot s6 van dé 1y luan vé Giéy ching
nhan va phap luat vé cap Gidy chimg nhan quyén str dung dat; Phén tich, danh
gia thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat dé chi ra mot s han
ché, vudng mac va nguyén nhan ctia vuéng mac; Pua ra mot sd giai phap nham
hoan thi¢n phap luat va nang cao hi€u qua thuc hién.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

- Poi twong nghién ciru: mot sd van dé 1y luan, cac quy dinh cta phap luat
hién hanh va thyc tién 4p dung phap luat tai tinh Quang Binh vé cap Gidy ching

nhan quyén st dung dat.



- Pham vi nghién ciu: V& ndi dung: nghién ctru, hé thdng héa cac quy
dinh phép luat vé cAp GCNQSDPD ¢ Viét Nam; nghién ciru thuc tién thi hanh
phap luat vé& cap GCNQSDD trén dia ban tinh Quang Binh. V& thoi gian: giai
doan tir nim 2018 dén nim 2022. Vé dia ban: tinh Quang Binh.

5. Phuwong phap luidn va phwong phap nghién ctru

- Phuong phap luagn: phuong phap luan nghién ctru khoa hoc duy vat bién
chtng va duy vat lich sir cia Cha nghia Méc - Lénin; quan diém, duong 16i cta
bang va chinh sach phap luat cia Nha nudec.

- Phwrong phdp nghién citu: phuong phap phan tich, tong hop; phuong
phap tong hop, théng ké (sd liéu thir cap); phuong phap hé théng héa; phuong
phép nghién ctru dién hinh.

6. Nhirng dong gop cta luin vian

Lam rd khai niém, dic diém, ban chit phap 1y cua phap luét vé cip Gidy
chtmg nhan quyén st dung dat ¢ Viét Nam.

Cung cip céi nhin tong quan, dua ra mot s6 md hinh c6 gia tri tham khao
ctia mot s6 noi vé xay dyng va thi hanh phép luat vé cip Gidy ching nhan quyén
s6 hitu dat dai.

Lam rd thuc trang phap luat vé cip GCNQSDD ¢ Viét Nam.

Nhan dién nhitng dic trung cua viéc thi hanh phap luat vé cép GCNQSDDb
trén dia ban tinh Quang Binh. Trén co s& do, chi ra nhitng han ché, bat cap.

Pé xuat dinh hudng, giai phap nham tiép tuc hoan thién phap luat vé cap
Gidy chtng nhan quyén str dung dat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dt tir thuc tién tai tinh Quang Binh.

7. Két cau ciia ludn vin

Ngoai phﬁn mé& dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va phu luc,
luan vin duge co cdu gém 03 chuwong: Chuwong I: Ly luan vé Gidy chimg nhan
va phap luat vé cip GCNQSDD, quyén sd hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi
dat. Chuong 2: Thuc trang phap luat vé cap GCNQSDD, quyén sd hitu nha & va

tai san khac gan lién v&i dat va thyc tién thi hanh tai tinh Quang Binh. Chuwong



3: Giai phap hoan thién phap luat vé cdp GCNQSDD, quyén sé hiru nha & va tai
san khac gin lién véi dat va nang cao hiéu qua thyc hién tai Quang Binh.
CHUONG 1
LY LUAN VE GIAY CHUNG NHAN VA PHAP LUAT VE CAP GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA
TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT

1.1. Ly luan vé Gidy chirng nhin quyén sir dung dat

1.1.1. Khdi niém, dic diém vé Gidy chirng nhdn quyén sir dung dit

1.1.1.1. Khdi niém vé Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt

Gioi luat hoc thong nhat & diém: Gidy chung nhan quyén st dung dat 1a
chtng thu phap 1y do Nha nudc cap cho nguoi str dung dat dé cong nhan quyén
str dung dat cta ho 1 hop phép.

1.1.1.2. Pdc diém vé Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat

Mot la, Giay ching nhan quyén str dung dat 1a mot loai gidy to do Bo Tai
nguyén va Méi truong chiu trach nhi€ém phat hanh trong pham vi ca nude. Hai
|a, Gidy ching nhan quyén sir dung dét 1a két qua cudi cung cia mot loat cac
thao tac nghi¢p vu cua qua trinh ké khai, dang ky dét dai, diéu tra, do dac, khao
sat, thong ké dat dai, 1ap ban do dia chinh. Ba 13, cdp Gidy chimg nhan quyén sit
dung dét 1a biéu hién cta viée thuc hién quyén dai dién chua s& hitu toan dan vé
dat dai ctia Nha nudc. Bon la, viéc cap GCNQSDD 14 hoat dong vira mang tinh
phap 1y vira mang tinh k¥ thuét, nghiép vu ctia co quan nha nudc ¢ tham quyén.

1.1.2. Y nghia ciia Gidy chitng nhén quyén sir dung dit

1.1.2.1. Duoi khia canh quan ly nha nuoc

Mot la, cap Gidy chimg nhin quyén st dung dét 1a co s& dé Nha nudc
thuc hién chtrc nang quan 1y ddi v4i dat dai. Hai 13, cap Gidy chimg nhan quyén
su dung dét tao lap nguén thu cho ngan sach Nha nudc, dac biét 1a ngan sach dia
phuong. Ba 13, GCNQSDD 1a co sé phap 1y phan dinh thim quyén giai quyét

tranh chap dat dai gitra Toa 4n nhan dan va Uy ban nhan dan. Bon la, viéc cap



GCNQSDD giup Nha nudc theo ddi va kiém soat cac giao dich dat dai cta
nguoi st dung dat nham minh bach va cong khai hoa thi truong bat dong san.

1.1.2.2. Dudi géc d quyén loi ciia nguoi sir dung dat

Thir nhat, hoat dong cAp GCNQSDPD 1a dam bao phap 1y dé nguoi st
dung dat yén tam khai thac, dau tu lau dai trén dat. Thir hai, cip GCNQSDD 1a
co s& phap 1y dé nguoi st dung dat thuc hién day du cac quyén ning ma phap
luat dat dai quy dinh. Thit ba, Gidy chimg nhan quyén sir dung dét 1a mot trong
nhitng diéu kién dé nguoi st dung dat dugc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi
Nha nudc thu hoi dat. Thir e, Gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a cin cw
phap 1y dé nguoi str dung dét tu bao vé quyén va loi ich hop phap cua minh.

1.1.3. Ni dung ciia Gidy chirng nhdn quyén sir dung dit

Thir nhat, Gidy chimg nhan quyén st dung dat do Bo Tai nguyén va Moi
truong phat hanh theo mdt miu thdng nhat va dugc ap dung trong pham vi ca
nudc ddi voi moi loai dat, nha & va tai san khac gan lién voi dat. Gidy chung
nhan gdm mdt to c¢6 04 trang, in nén hoa vin tréng dong mau hong canh sen
(duoc goi 1a phoi Gidy chimg nhan) va Trang bod sung nén trang; mdi trang ¢
kich thudc 190 mm x 265 mm; bao gom cac ndi dung theo quy dinh tai Thong
tu s 23/2014/TT-BTNMT. Thit hai, ndi dung va hinh thic cu thé cia Gidy
chtmg nhan thé hién theo Mau ban hanh kém theo Thong tu nay.

1.1.4. Cdc logi Gidy chirng nhdn quyén sir dung dit

Nghi dinh s 88/2009/ND-CP cta Chinh phu ngay 19/10/2009 d3 quy
dinh thong nhat “s6 d6” va “s6 hong” thanh mot loai gidy chung d6 1a “Gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi
ddt” do Bo Tai nguyén va Moi trudng ban hanh. Khoan 2 Diéu 29 Nghi dinh
nay quy dinh rd Gidy chtmg nhan quyén st dung dat (s6 do), Gidy chimg nhan
quyén s& hiru nha & va quyén str dung dat ¢ (s6 hong), Gidy ching nhin quyén
so hitu nha ¢ va Gidy chting nhan quyén so hitu cong trinh xdy dung dugc cap
trude day van co gia tri phap 1y va chi ddi sang khi c6 yéu cau.

1.2. Ly luin phap luét vé cap Gidy chirng nhin quyén sir dung dat



1.2.1. Co sé xdy dung phdp ludt vé cdp Gidy chitng nhin quyén sir dung
dit

1.2.1.1. Co so Iy lugn

Nha nudc khong chiém hiru, st dung dat dai ma giao dat, cho thué dit,
cong nhan quyén stir dung dat dang str dung cta to chirc, ho gia dinh, c4 nhan st
dung 6n dinh 1au dai. Xéac lap quyén st dung dit cho ngudi sir dung dat bat dau
tir viéc ho ndp don xin giao dét, cho thué dat, cong nhin quyén sir dung dat va
két thuc khi co quan nha nudc c6 thim quyén ra mot quyét dinh hanh chinh giao
dat, cho thué dat hodc cong nhan quyén sir dung dat cho nguoi dang sir dung dat
6n dinh. Hoat dong dang ky, cAp Gidy chting nhan quyén sir dung dat chi duoc
thue hién sau khi Nha nudc “trao quyén” st dung dat cho nguoi st dung.

1.2.1.2. Co sé thuc tién

Thit nhdt, Gidy chung nhan quyén st dung dat 1a ching thu phéap 1y xac
lap méi quan hé hop phép giita Nha nudc va nguoi str dung dat. Thir hai, dat dai
1a linh vuc tiém an nguy co tham nhiing cao nhat & nudc ta; trong linh vuc nay
cdp GCNQSDD c¢6 nguy co tham nhiing, tiéu cuc hang dau. Thir ba, cap
GCNQSDD 14 co sé phap 1y xac nhan viéce trao quyén st dung dat cho nguoi sir
dung ma quyét dinh trao quyén sir dung dat cho ngudi sir dung 1a mot hinh thic
thuc hién quyén dai dién chil s hitu toan dan vé dat dai cua Nha nudc. Thit tu,
mot trong nhimg 1y do khién thi trudng bat dong san & nudc ta cod tinh cong

khai, minh bach thap 13 do tién do cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat

cham.
1.2.2. Khdi nig¢m, dic diém phdp ludt vé cip Gidy chirng nhin quyén si
dung dit

1.2.2.1. Khdi niém phdp ludt vé cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt

Phéap ludt vé cdp GCNQSDD chinh 1a hé thdng ciac quy pham phép luat
diéu chinh cac mdi quan hé phét sinh trong hoat dong cip GCNQSDDP.

1.2.2.2.Pdc diém cia phdp ludt vé cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung
dat



Mot la, phap luat vé cap Gidy chirng nhan quyén st dung dat thudc nhom
phap luat cong. Hai 13, phap luat vé cap GCNQSDD bao gdbm cac quy dinh vé
ndi dung Gidy ching nhan va cic quy dinh vé trinh ty, tha tuc cap. Ba I, phap
luat vé cdp GCNQSDP bao gém cic quy pham phap luat vira mang tinh phap 1y
vira mang tinh k¥ thuat, nghiép vu. Bon la, phap luat vé cap Gidy chimg nhan
quyén st dung dat 1a phuong thirc dé Nha nude thuc hién viée quan 1y dat dai.

1.2.3. Nji dung phdp ludt vé cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dit

Mgt 13, nhom cac quy pham phap luat vé nodi dung Gidy ching nhan
quyén st dung dat. Hai 13, nhém cac quy pham phap luat vé trinh tu, thi tuc
cap, chinh stra va thu hdi GCNQSDP. Ba 13, nhom cic quy pham phép luat vé
giai quyét khiéu nai, to cdo va xir 1y vi pham phép luat vé cip GCNQSDDP.

1.2.4. Vai troé ciia phdp lugt vé cip Gidy chirng nhdn quyén sir dung dit

Thir nhat, phap luat vé cap Gidy ching nhan quyén st dung dat 1a mot ché
dinh co ban cta hé théng phap luat dat dai. Thir hai, phap luat vé cap Gidy
chirng nhan quyén st dung dét tao khung phap 1y, trat tu 6n dinh cho céac co
quan thyc hién chtc niang quan 1y nha nudc vé dat dai 1am viéc theo phap lut.
Thir ba, phap luat vé cap GCNQSDD gop phan phat trién thi trudng quyén sur
dung dit trong thi trudng bat dong san. Thi# fw, phap luat vé cap GCNQSDD
g6p phan 6n dinh x4 hoi, thiic day su phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc.

1.2.5. Cdc yéu to chi phéi phdp ludt vé cip Gidy chirng nhin quyén siv
dung dit

MGt la, ché d6 so hitu toan dan vé dat dai va quyén sir dung dat ctia ngudi
str dung dat. Hai 13, qua trinh chuyén d6i mo hinh kinh té va hinh thanh thi
truong quyén sir dung dat & Viét Nam. Ba I3, quan diém, dudng 16i ciia Pang vé
dat dai. Bon la, qua trinh cai cach hanh chinh qudc gia. Nam la, qua trinh hoi
nhap qudc té.

1.2.6. Lich si¢ hinh thanh va phdt trién phdp ludt vé cip Gidy chirng

nhédn quyén sir dung dit



Duya trén qua trinh hinh thanh va phat trién phap luat vé cip Gidy ching
nhan quyén st dung dét ciing nhu thyc tién thi hanh, c6 thé chia thanh nim giai
doan nhu sau: truge nam 1987; tir ndm 1987 dén trude nam 1993; tir ndm 1993
dén nam 2003; tir nam 2003 dén ndm 2013; tir naim 2013 dén nay.

1.2.7. Kinh nghiém va thwe tién phdp Iy ciia mot sé nwéc trén thé gidi vé
cdp Gidy chirng nhdn quyén sé hiru dit dai va nhitng goi mé cho Viét Nam

1.2.7.1. Kinh nghiém va thiee tién phdp 1y ciia mét s6 nuede trén thé gici ve
cap Gidy chitng nhdn quyén sé hiru dat dai

Phap luat vé cip Gidy chung nhan quyén sir dung dat caa Uc (hé thong
Torrens), Singapore (nguoi so hitu bat dong san khi thue hién viéc dang ky bat
dong san tai co quan quan 1y nha dat s& dugc cap ban sao Gidy chiing nhan sd
hitu), Anh (hé thong dang ky bat dong san to chirc ding ky theo mot hé thong
thong nhat), Ha Lan (hé théng diang ky ching thu phat trién).

1.2.7.2. Bai hoc kinh nghiém va nhitng goi mo cho Viét Nam

Thit nhat, quan Iy nha nude vé dat dai ndi chung va quan 1y trong linh virc
cap Gidy chimg nhin quyén st dung dat noi riéng can dugc thong nhat va tap
trung v6i md hinh co quan dang ky, cap Gidy chimg nhan khoa hoc, tranh su
phén tan tham quyén; thuc hién “mot Giéy, mot co quan dang ki”; thu tuc cép
Gidy phai don gian, nham bao dam hoat dong ding ki duogc tién hanh thuan loi
cho moi d6i twong. Thit hai, hé thong ding ky bt dong san tot (nhanh chong va
chi phi thap) chinh 1a mot bao dam dang tin ciy cho cac nha dau tu. Thir ba, mot
trong nhiing yéu cau dé phat trién thi trudng bat dong san 1a phai minh bach hoa

va dam béao su cong bang trong thi trudng bat dong san.



CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU
DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA TAI SAN KHAC GAN LIEN
VOI PAT VA THUC TIEN THI HANH TAI TINH QUANG BIiNH

2.1. Thue trang phap luit vé cip Gidy chirng nhin quyén sir dung
dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat

2.1.1. Cdc quy dinh phdp ludt vé ndi dung Gidy chirng nhin quyén sir
dung dit

2.1.1.1. Quy dinh vé nguyén tic cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat

Thir nhat, Gidy chimg nhan quyén st dung dat duoc cap theo ting thira
dat. Thir hai, truong hop thira dat co6 nhiéu nguoi chung quyén st dung dat thi
Gidy chting nhan quyén sir dung dat phai ghi day du tén cua nhitng nguoi co
chung quyén st dung dat. Thit ba, nguoi sir dung dat nhan Gidy chimg nhan
quyén sit dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh. Thi fir, trudng hop
quyén str dung dat 13 tai san chung cta vo, chong thi Gidy ching nhan quyén st
dung dat phai ghi ca ho, tén vo va chong. Thir ndm, cap hodc cap doi Gidy
chtng nhan dbi vai dién tich dat duoc xac dinh theo s6 lidu thyc té.

2.1.1.2. Quy dinh vé doi twong va diéu kién cap Gidy chitng nhdn quyén
sir dung dat

*Quy dinh vé doi twong dwoc cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat

GCNQSDD duge cip cho ngudi co quyén st dung dat. Diéu 99 Luat Dat
dai 2013 dé cap cu thé ddi tugng dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

*Quy dinh vé diéu kién cdp Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt

- biéu kién cap Gidy ching nhin doi voi hg gia dinh, ¢4 nhan.



- Diéu kién cdp Gidy chtirng nhan cho cong dong dan cu st dung dat.

2.1.1.3. Quy dinh vé tham quyén cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat

Tham quyén cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat dugc quy dinh tai
Diéu 105 Luat Dét dai 2013.

2.1.1.4. Quy dinh vé nghia vu tai chinh trong cdp Gidy chitng nhdn quyén
sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat

*Vé tien sir dung ddt, tién thué dat

- D6i v6i truong hop ho gia dinh, c4 nhan da st dung dit 6n dinh trude
ngay 15/10/1993 ma khong c6 mdt trong cac loai gidy to quy dinh tai khoan 1
Diéu 100 Luat Dat dai 2013.

- P6i v6i truong hop ho gia dinh, ca nhan da s dung dat 6n dinh tir ngay
15/10/1993 dén trude ngay 01/7/2014 ma khong cé gidy to quy dinh tai khoan 1
Diéu 100 Luat Dat dai 2013.

- P6i v6i truong hop ho gia dinh, ca nhan c6 dat & duoc giao khong dung
tham quyén trude ngay 01/7/2014.

- Pdi véi trudng hop ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat & c¢6 ngudn goc
duoc giao khéng dung thAm quyén hodc do 1an, chiém ké tir ngay 15/10/1993
dén trude ngay 01/7/2014 nhung nay phu hop véi quy hoach sir dung dat thi
phai ndp 100% tién str dung dat.

*Vé 1¢ phi trude ba nha, dat

Nguoi str dung dat phai ndp 1& phi trudc ba bing 0,5% gia tinh 1& phi
trude ba (gia do Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh).

*Vé 1¢ phi dia chinh

L¢ phi dia chinh 1a khoan thu ma td churc, c4 nhan st dung dat phai ndp
vao ngan sach nha nudc. Tuy diéu kién kinh té - xa hoi cia mdi dia phuong ma
quy dinh mirc thu phu hop.

*Cdc quy dinh vé phi doi véi dat dai

Phi thim dinh cép quyén st dung dat, phi do dac, lap ban dd dia chinh, phi

khai thac va sir dung tai liéu dat dai.

10



2.1.2. Cdc quy dinh phdp lugt vé trinh tw, thii tuc cdp, dinh chinh va thu
héi Gidy chitng nhdn quyén sir dung dit

2.1.2.1. Quy dinh vé trinh tw, thi tuc cdp Gidy chitng nhdn quyén sit dung
ddt

Trinh tyu, tha tuc cip GCNQSDD nhu sau: (i) chudn bi hd so; (i) xac minh
tham dinh ho so; (iii) hoan thién va niém yét cong khai hd so; (iv) thong bao cua
co quan nha nudc c6 thim quyén d6i v6i chi thé xin cap Gidy ching nhéan
quyén st dung dat; (v) cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

2.1.2.2. Quy dinh vé dinh chinh, thu hoi Gidy chimg nhdn quyén sir dung
dat

Thir nhdt, quy dinh cu thé cac truong hop dinh chinh.

Thit hai, quy dinh céc trudng hop thu hdi GCNQSDD.

Thit ba, quy dinh co quan c6 thim quyén dinh chinh, thu héi Ia co quan ¢
tham quyén cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Thir t, bd sung quy dinh khong thu hdi Gidy ching nhan quyén sir dung
dat da cap trai phap luat trong truong hop ngudi duoc cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat d6 thyuc hién chuyén quyén theo quy dinh phap luat dat dai.

2.1.3. Cdc quy dinh phdp ludt vé gidi quyét khiéu nai, to cdo va xir Iy vi
pham phdp ludt vé cip Gidy chirng nhin quyén sir dung dit

2.1.3.1. Quy dinh vé gidi quyét khiéu nai, t6 cdo vé cap Gidy chimg nhdn
quyén sit dung dat, quyén so hivu nha & va tai san khdc gan lién véi dat

*Khdi niém gidi quyét khiéu nai, té cdo vé cap GCNQSDD

Khiéu nai, td cédo vé cip Gidy ching nhan quyén st dung dét 1a hoat dong
khiéu nai, t6 cdo ma ddi tugng ctia né 1a hanh vi hanh chinh, quyét dinh hanh
chinh vé cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dit.

*Quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cdc chii thé trong quan hé khiéu nai,
16 cdo vé cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat

- Quy dinh vé quyén va nghia vu cia cdc chii thé trong quan hé khiéu nai

+ Quy dinh v€ quyén va nghia vu ctia nguoi khi€u nai.
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+ Quy dinh vé quyén va nghia vy cta ngudi bi khiéu nai.

- Quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cdc chii thé trong quan hé t6 cdo

+ Quy dinh vé quyén va nghia vu cia ngudi tb céo.

+ Quy dinh v& quyén va nghia vu cta ngudi bi t6 céo.

*Quy dinh tham quyén gidi quyét khiéu nqi, to cdo vé cap GCNOSDP

- Quy dinh tham quyén giai quyét khiéu nai vé cdp Gidy chimg nhan
quyén st dung dat: Diéu 204 Luat Dat dai 2013.

- Quy dinh vé thAm quyén giai quyét td cdo: Diéu 205 Luat nay quy dinh
viéc giai quyét t6 cao vi pham phap luat khi cap Gidy ching nhan quyén st
dung dat thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé t6 céo.

*Quy dinh vé trinh tw, thii tuc gidi quyét khiéu nai, té cdo vé GCNQOSDP

- Quy dinh vé trinh ty, thi tuc gidi quyét khiéu nai vé cap GCNOSDD

+ Budc 1: t6 chuc tiép dan va tiép nhan don khiéu nai.

+ Budc 2: quan 1y va xir Iy don thu khiéu nai, t6 céo.

+ Budc 3: giai quyét don thu khiéu nai.

- Quy dinh vé trinh tw gidi quyét té cdo vé cap GCNOSDP

+ Budc 1: tiép nhan, xtr Iy théng tin don t6 cio.

+ Budc 2: thu Iy dé giai quyét td cao.

+ Budc 3: xac minh viée td cdo.

+ Budc 4: két luan vé ndi dung td céo.

2.1.3.2. Quy dinh vé xir Iy vi pham phdp ludt trong cdp Gidy chirng nhdn
quyén sir dung dat

Khodn 1 Diéu 206; Diéu 207; Dicu 208; Diéu 209 Luat Dat dai 2013 va
Chuong 9 cta Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP.

2.2. Thue tién thi hanh phap luit vé cip Gidy chirng nhin quyén sir
dung dit, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dit tai tinh
Quang Binh

2.2.1. Tong quan vé tinh Qudng Binh

2.2.1.1. Vé diéu kién tu nhién
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Quang Binh 1a m6t tinh ven bién nim & phia nam khu vuc Bic Trung B9.
Toan tinh ¢6 01 thanh phd, 01 thi xa va 06 huyén v6i 151 don vi hanh chinh cép
xa. Trén dia ban tinh c6 san bay, cang bién, quéc 16 1A, dudng HO Chi Minh,
duong xuyén A. Vung bién c6 ngudn loi hai san phong phti. Dia hinh hep va
déc.

2.2.1.2. Diéu kién kinh té - xa hoi

- Vé ting trudng va chuyén dich co cdu kinh té

Kinh t& dang c6 xu hudng ting truong rd rét. Co céu kinh té chuyén dich
theo hudng tich cuc, giam dan ty trong nong, 1am, ngu nghiép; ty trong cong
nghiép, dich vu ngay cang tang.

- Vé giao théng

Hé thong giao thong duong bd tinh Quang Binh phan bd déu khap va rat
hop 1y voi tong s6 km dudng bo trén dia ban tinh 1a 12.719 km. Tuyén duong sat
qua dia ban tinh c6 chiéu dai 174,5 km. Ngoai ra, tinh con c6 giao thong hang
hai (cang Hon La, cang Gianh) va hang khong (sdn bay Dong Hoi).

- Vé dan s6 va lao djng

Dan s6 Quang Binh ndm 2022 ¢6 gan 930 nghin ngudi. Trén dia ban tinh
c6 24 dan toc anh em cung sinh sdng, chii yéu 1a ngudi Kinh. Ngudn nhén luc
cta tinh Quang Binh khé dbi dao, lao dong trong d6 tudi chiém 65%. Ty 1é lao
dong qua dao tao chiém 50%, trong s6 d6 qua dao tao nghé 1a 27%. Piém manh
cua nguén nhan luc Quang Binh la can ct, chiu kho, ham hoc hoi va cau tién.

2.2.1.3. Anh hueéng ciia cdac diéu kién dén thuc thi phdp ludt vé cdp Gidy
chirng nhdn quyén sir dung ddt trén dia ban tinh Quang Binh

Thir nhdt, Quang Binh 1a tinh c6 toc d6 ting truong kinh té kha, ngudi dan
ngay cang nhan thirc dugc gia tri cua dét dai.

Thit hai, viéc thyuc thi phap luat vé cdp GCNQSDD thuc hién khong dong
déu trén dia ban tinh va chiu sy chi phdi manh mé& bai diéu kién dia hinh.

Thir ba, mot sd dia phuong cua tinh chiu d&nh hudéng cia qué trinh do thi

hoa dan dén cac quan hé sir dung dat phirc tap.
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Thuw tu, nhitng kho khan do lich stir va tu nhién dé lai.

2.2.2. Thuc trang céng tic cdp Gidy chitng nhén quyén siv dung dit ¢
Qudng Binh

2.2.2.1. Thyc trang quy dat va cong tic dang ky, thong ké dat dai cia
Quang Binh

- Thure trang quy ddt

Téng dién tich dat tu nhién 1a 806.527 ha, di duoc giao dé sur dung 1a
750.393 ha (chiém 93,04%), chi con 56.134 ha (chiém 6,96%) dat chua sir dung.

- Tinh hinh bién dong dat dai

Su bién dong vé dién tich cua tung loai dit & tinh Quang Binh giai doan tu
nam 2018 dén nam 2022 duogc thé hién cu thé trong bang 2.2.

2.2.2.2. Thye trang xét va cdp Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat tai
tinh Quang Binh

Vin phong diang ky dat dai tinh Quang Binh chinh thirc hoat dong vao
ngay 01/11/2017. Tir khi thanh 1ap dén hét nam 2022, Vin phong di tiép nhan,
giai quyét 274.088 ho so ding ky cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dat, dang
ky bién dong dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat, trong d6 di giai
quyét 267.940 hd so.

2.2.3. Nhitng két qua dat dwoc va ton tai, vwong mic trong thuc thi
phap ludt vé cdp Gidy chirng nhan quyén sir dung dit trén dia ban tinh Qudng
Binh

2.2.3.1. Vé nhitng két qud dat dwoc

Pén hét nam 2022, két qua cip Gidy ching nhan quyén st dung dat chung
toan tinh Quang Binh da thyc hi¢n dugc 551.554 Giéy chung nhan véi dién tich
595.711,68 ha/625.400,26 ha, dat 96,13%. Ddng thoi, tiép nhan, lam thu tuc
dang ky giao dich bao dam quyén st dung dét, tai san gan lién voi dat duoc
184.518 ho so cho cac t6 chirc va ho gia dinh, c4 nhan trén dia ban tinh v.v.

2.2.3.2. Nhitng ton tai, viedng mdc trong thuec tién

- Mét 56 khé khan
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Thir nhat, vi pham thoi han giai quyét, s6 liéu khong dang thuc té v.v. Thir
hai, xay ra nhiéu tranh chip, yéu cau vé huy Gidy ching nhan quyén st dung
dat rimg. Thir ba, tai mot sd dia phuong viée thuc hién quy trinh xét giao dat
chua thuc sy cong khai, minh bach. Thir fur, trach nhi¢m va su phé)i hop cua céc
co quan lién quan.

- Nhitng viedng mdc va ton tai xudt phat tir sw bat cdp hé théng phdp ludt

Péi tugng quan 1y dat dai duoc diéu chinh & kha nhiéu van ban. Cac vin
ban nay ban hanh & nhiing thoi diém khac nhau, co quan chu tri xy dung khéc
nhau nén dan dén su chong chéo, c6 nhiéu diém chua thong nhat.

- Nhitng bdt cdp, viedng mdc phdt sinh trong qud trinh t6 chirc thuc thi
phdp ludt vé cap Gidy chitng nhan quyén sir dung dat

Thir nhat, vé cong tac cap Gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho gia
dinh, c4 nhan, td chirc, co s& ton gido. Thir hai, vé trinh ty, thu tuc cép Giéy
chimg nhan quyén st dung dat trén dia ban tinh. Thir ba, vé to chiic va hoat
dong cta Vin phong dang ky dat dai. Thir fur, vé viée xay dung ho so dia chinh
va co s& dit liéu dia chinh. Thiz ndm, vé tai chinh dat dai. Thir sdu, trinh do can
bd, cong chirc con yéu kém va chua cong tdm. Thir bdy, bat cap viée xdy dung
cac van ban phap ludt vé quan 1y, st dung dat. Thir tam, ¥ thirc cta ngudi dan

con han ché nhét dinh.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE CAP GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA O VA
TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT VA NANG CAO HIEU QUA
THU'C HIEN TAI TINH QUANG BINH

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé cap Gidy chirng nhian quyén
str dung dat va ning cao hiéu qua thuc hién tai tinh Quang Binh

3.1.1. Pinh hwéng hoan thi¢n phdp ludt vé cip Gidy chirng nhin quyén
stt dung ddt tiv thue tién thi hanh tgi tinh Qudng Binh

M5t Ia, hoan thién phap luat vé cap Gidy ching nhan quyén sur dung dat
phai dat trong mbi quan h¢ hoan thién déng bd véi cac ché dinh khac cua phap
luat dat dai. Hai |, hoan thién phap luat vé cip Gidy ching nhan quyén st dung
dat phai dat trong moéi quan hé véi viéc thoan thién hé thong chinh sach, phap
luat c6 lién quan. Ba 13, hoan thién phéap luat vé cp Gidy ching nhan quyén sir
dung dat phai dam bdo tinh cong khai, minh bach, don gian va tao thuan lgi cho
nguoi str dung dat khi thuc hién cac thi tuc hanh chinh. Bon Ia, hoan thién phap
luat vé cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dét can phai quy dinh vé nghia vu
tai chinh khi cdp Gidy cho phu hop voi kha ning va diéu kién tai chinh cta
ngudi sir dung dit.

3.1.2. Pinh hwéng ning cao hi¢u qud thuc hién phdp ludt vé cip Gidy
chikng nhén quyén sir dung dit tai tinh Qudng Binh

Mot la, thyuc thi phap luat vé cap Gidy ching nhan quyén st dung dét phai

dua trén quan diém, duong 16i ctia Pang; chinh sach, phap luat dat dai ciia Nha
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nuéc; cac nghi quyét cia Tinh uy, Hoi ddng nhan dan va cac quyét dinh, chi thi
ciia Uy ban nhan dan cac cdp. Hai 13, ting cuong tuyén truyén, gido duc, phd
bién phap luat dat dai va phap luat vé cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dt.
Ba 13, can ting cudng va cai thién hiéu qua cong tac thanh tra, xir 1y vi pham
phap luat vé cap Gidy chirng nhan quyén st dung dat.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé cip Gidy chirng nhin quyén sir
dung dat va nang cao hiéu qua thuc hién tai tinh Quang Binh

3.2.1. Gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cip Gidy chirng nhdn quyén si
dung dit tiv thuee tién thi hanh tgi tinh Qudng Binh

Thir nhdt, sita 461 quy dinh ctia phap lut vé nguyén tic cAp Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat theo thira. Thit hai, tiép tuc ra soat, théng ké cac vudng
mic vé quy dinh phap luat dbi v6i cac hd so chua cip Gidy chimg nhan 1an déu,
kién nghi sira d6i cho hoan thién. Thir ba, cic co quan chinh quyén can nghién
ctru ban hanh b6 thi tuc hanh chinh vé cap Gidy chting nhan quyén sir dung dat
mang tinh kha thi hon, phu hop véi cac quy dinh ctia phap luat dat dai hién
hanh. Thit fur, can c6 quy dinh hudng dan cy thé vé ngudi duge quyén nhan Gidy
chtrmg nhan dé thio g& ddi véi trudng hop nguoi st dung dat di hoan tat ho so
ké khai xin cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Thiz ndm, hoan thién céc
quy dinh vé phi va 1& phi lién quan dén cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat.
Thir sGu, can ra soat, sira doi, bod sung, bai bo nhitng van ban dudi luat chua phu
hop véi yéu cau cua thyc tién. Thir bay, can co quy dinh théao g& truong hop cap
Gidy chimg nhan doi voi nha, dat khong co gidy to hop 1&; nguoi dang st dung
dat do nhan chuyén nhuong, mua ban bang gidy tay sau ngay 07/7/2004 dén
trude nam 2008, hién dang st dung dat on dinh, pht hop quy hoach va khong co
tranh chap, khiéu nai; trudng hop dat di diéu kién cap Gidy ching nhan nhung
nha & khong du diéu kién dé céng nhan quyén so hitu nha &. Thit tdm, hoan
thién cac quy dinh xtr Iy vi pham phéap luat vé cap Gidy chting nhan quyén sir
dung dat. Thir chin, cAn 1am rd mot sd van dé khac, nhu: xac dinh “td chuc dai

dién” cua cong dan thuc hién giam sat cong tac quan 1y, st dung dat; thoi han
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giai quyét ciia co quan nha nudc c6 thaim quyén khi tiép nhan y kién giam sat
cua nguoi dan v.v.

3.2.2. Gidi phdp néing cao hi¢u qud thwe hi¢n phdp ludt vé cip Gidy
chitng nhén quyén sir dung dit tai tinh Qudng Binh

3.2.2.1. Tang cuong suw lanh dao, chi dao cia cdc cdp c¢é tham quyén

- Béi v6i Hoi dong nhén dan tinh Qudng Binh

S&m phéan bd kinh phi trong du toan ngan sach hang nim dé day nhanh
viéc thuc hi¢n du an xay dung hé théng hd so dia chinh va co sé dit liéu quan ly
dat dai tai cac dia phuong.

- Béi v6i Uy ban nhén dan tinh Qudng Binh

Chi dao Uy ban nhan dan cdp huyén tip trung ddy manh cong tac tuyén
truyén, van dong, thi hanh nghiém tac cic quy dinh phap luat vé giao dit, cho
thué dat, dang ky dat dai, cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dat.

T6 chire kiém tra viéc dang ky, cap Gidy ching nhan quyén st dung dat,
chap hanh phép luat dat dai ddi v6i tat ca cac to chirc dang sir dung dit.

Cong tac thanh tra trach nhiém dbi véi nguoi ding dau, thi truéng cac co
quan don vi, thanh tra cong vu ddi véi cac co quan, t6 chirc, can bo, cong chuc,
vién churc trong thyuc thi nhiém vu cép GCNQSDb can tién hanh thuong xuyén.

- P6i véi Hi dong nhdn ddn, Uy ban nhdn dan cdp huyén

Tang cuong cong tac giam sat viéc thyc hién cac quy dinh phép luat trong
cap Gidy chung nhan quyén s dung dat tai dia phuong, dam bao hoan thanh
tién d6, nang cao chat luong vé cap Gidy ching nhan.

3.2.2.2. Dcfy manh cai cach thu tuc hanh chinh

Thuc hién nhiing giai phap phai dam bao vé tai chinh, co s vat chat, diéu
kién ki thuat. Can cong khai quy trinh thl tuc hanh chinh vé cap Gidy chung
nhan tai noi tiép nhan hd so xin cap Gidy ching nhan. Thuong xuyén trién khai
khao sat, danh gia sy hai long ciia nguoi dan vé chat luong dich vu cong. Long

ghép tng dung cong nghé thong tin vao cong tac khao sat. Can xdy dung hé
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théng thong tin giita cac co quan c6 thim quyén. Tang cudng su giam sat cua
nhan dan trong viéc thuc hién thu tuc hanh chinh.

3.2.2.3. Kién toan bo may nhdn sw, ndng cao nang luc, trinh do chuyén
mon va dao dirc cua doi ngii can bo, cong chirc

Can quan tam déy manh thyc hién, nang cao y thuc trach nhiém, k¥ nang
nghé nghiép cia doi ngii can bo, céng chirc 1am cong tac dia chinh cua dia
phuong. Kién toan va dao tao, boi dudng can bd, cong chirc 1am viée tai bo phan
“mot ctra” noi riéng va toan thé can b, cong chirc tai cac phong, ban chuyén
mon. Vian phong dang ky dat dai cap trén can hudng dan, tao nhiing budi tap
huén, nang cao trinh dg cho can bd, cong chirc.

3.2.2.4. Ndng cao y thurc phap luat cua nguoi dan

Néng cao ¥ thirc phap luat néi chung va ¥ thirc phap luat vé cip Gidy
chtng nhan quyén st dung dat noi riéng ctia ngudi dan. Can ting cudng, phdi
hop giita cac cap, cac nganh chic ning trong viéc day manh cong tac tuyén
truyén, pho bién, gido duc phap luat. Cong tac tuyén truyén va hudng dan ngudi
sir dung dat ké khai dang ky dat dai phai tién hanh t6t hon nira.

3.2.2.5. Tang cwong thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham

Mot la, thanh tra, kiém tra viéc to chuc cap Gidy ching nhan quyén st
dung dat; thanh tra, kiém tra vé 1ap va quan 1y ho so; giam st viéc chap hanh
cac quy dinh phap luat dat dai trong viéc cdp Gidy chung nhin quyén st dung
dat, 1ap ho so dia chinh va céc thi tuc hanh chinh vé dat dai.

Hai 13, ting cudng trach nhiém ca nhan ciia nguoi dimg dau va ché tai xur
Iy nghiém minh néu vi pham. Giai quyét nhanh chong céc tranh chap, khiéu nai,
t6 cao trong quan 1y, str dung dét dai, cAp Gidy chung nhan quyén st dung dat.
Tranh tinh trang cham tré, kéo dai gy birc xuc trong nhan dan va kém hiéu qua
trong quan ly dit dai.

Ba I&, xur Iy vi pham: Nghi dinh s6 102/2014/ND-CP ngay 10/11/2014 cta
Chinh pht quy dinh vé viéc xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai.

Can tang cuong co ché giam sat gian tiép cua nguoi dan thong qua cac to chiic
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doan thé phat hién, kién nghi nhimg trudong hop vi pham phép luat dat dai. Phai
xtr 1y nghiém minh nhiing vi pham trong cong tac cap GCNQSDP. Khong bao

che, dun déy trach nhiém cho nhau khi phat hién c6 sai pham.

KET LUAN

Tinh Quang Binh 1 mét tinh ven bién nam & phia nam khu vuc Bac
Trung B9, co vi tri hét stc quan trong trong chién luoc phat trién kinh té - xa hoi
ctia khu vuc. Trong thoi gian qua, cong tac cap Gidy ching nhan quyén sir dung
dét trén dia ban tinh da dat duoc nhirng két qua dang Ké. Tuy nhién, trén thuc té
cling con nhiéu bat cap do mot thoi gian dai budng long quan 1y dat dai, tinh
trang vi pham phap luat dat dai trong str dung dét cua cac t chirc, ca nhan 1a kha
phé bién, chrfmg han nhu: con nhiéu thira dat trén dia ban tinh chua duoc cép
Gidy chimg nhin quyén st dung dt lan dau do dat dai c6 nguon goc da dang,
kho xac dinh; chinh sach dat dai thay ddi qua cac thoi ky; ¥ thitc chdp hanh phap
luat dat dai coa nguoi dan con kém; v.v

Thuec thi phap lut vé cap Gidy ching nhan quyén st dung dat dugc lanh
dao tinh ddc bi¢t chu trong, quan tam lanh dao, chi dao; cac nganh chirc nang
lién quan dua ra nhiéu giai phap dé thuc hién viéc cap Gidy chimg nhan quyén
str dung dat.

Dudi goc do nghién cuu cua luan van thac si, tdc gid khong tham vong
lam 3, nghién ctru sau rong duge tit ca cac van dé, ma chi co thé trén co so 1y
luan vé phap luat trong cdp Gidy chting nhan quyén sir dung dt, phén tich tinh
hinh thuc tién thi hanh phap luat vé van dé nay trén dia ban tinh Quang Binh; tur
d6 rat ra nhitng bt cap, vudng mic khi thuc hién va dua ra nhimg giai phap
thao g& kho khan. Hi vong dy c6 thé 1a mot trong nhitng déng gop nhé giup
hoan thién va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé cap Gidy chimg nhan

quyén st dung dat & nudc ta hién nay.
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