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TOM TAT

Nghién ctru ddnh gid thuc trang va nguyén nhén tén dong trong cép Gidy
chitrng nhén quyén st dung dét (LURC) 1dn déu cho hé gia dinh, cd nhén tai
Qudn 12, Thanh phé H6 Chi Minh, tir d6 dé xudt gidi phdp thdo g& phi hop.
Phwong phdp nghién ciru két hop thu thdp sé liéu, théng ké, so sdnh va phdn
tich nguyén nhdn theo nhém. Tinh dén thdng 6/2024, Quén 12 con 1.174 hd
so tén dong (443 thira dét ndng nghiép va 731 thira dét phi néng nghiép).
Két qua xdc dinh 8 nhém nguyén nhén cét 16i, chd yéu do bién déng bén dd
dia chinh qua cdc thoi ky, hd so phdp ly khéng day di (chuyén nhwong viét
tay, giao dét sai thdm quyén), vudng quy hoach kéo dai, tranh chép ranh gidi
va vi pham st dung dét. Trén co sé& dé, nghién ciru dé xudt cdc nhém gidi
phdp trong tdm: hodn thién quy trinh thd tuc; chuén héa, cdp nhdt co sé dir
lidu trén hé théng VBDLIS; ndng cdp ha téng céng nghé théng tin; va ra sodt
quy hoach theo hwdng tdch bach gitra thu héi dét vdi cdp LURC cho cdc
trrong hop du diéu kién nhém gidi quyét dut diém tén dong va néng cao
hiéu qué quédn ly nha nwéc vé dat dai.

ABSTRACT

This study evaluates the current status and underlying causes of
backlogged first-time Land Use Right Certificate (LURC) issuance for
households and individuals in District 12, Ho Chi Minh City, thereby
proposing targeted policy and technical solutions. Using a combination of
data synthesis, statistical analysis, and causal interpretation, the study
identified 1,174 pending cases as of June 2024, comprising 443 agricultural
and 731 non-agricultural parcels. These backlogs stem from eight major
factor groups, primarily driven by cadastral map discrepancies across
periods, incomplete legal documentation (informal transfers, unauthorized
land allocations), prolonged urban planning constraints, boundary
disputes, and land-use violations. To address these bottlenecks, the study
recommends key measures, including: streamlining administrative
procedures; standardizing and updating the land database on the VBDLIS
system; upgrading IT infrastructure; and reviewing prolonged planning
schemes to decouple land acquisition from LURC issuance for eligible
parcels. These solutions aim to resolve long-standing backlogs and enhance
public land administration efficiency.
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1. DAT VAN DE

Quan 12 13 dia ban clra ngd phia Tay Bac
Thanh phd H6 Chi Minh, c6 dién tich 52,74 km?
va dan sé nam 2019 khoang 622.500 nguoi [1],
mat d6 dan s6 dat 11.759 ngudi/km?2. Tdc dd
dd thi héa manh lam gia tdng nhu ciu cap gidy
chirng nhan quyén s& dung dat (GCNQSDD) va
céc giao dich vé dat dai. Trong béi cdnh dé, viéc
tén dong thira dat chua dugc cap Gidy ching
nhan khong chi lam giam tinh minh bach cla thj
trwong quyén st dung dat ma contao rarui ro
tranh chap, khi€u nai, anh hudng dén cong tac
quy hoach, thu ngan sach va hiéu qua quan ly
nha nudc. S6 liéu thyc té cho thdy sé hd so
chua duoc cap Gidy chirng nhan 1an dau con
nhiéu, bién déng theo tirtng ndm do nhiéu
nguyén nhan khac nhau. Trong khi d6, hé théng
ti€p nhan va gidi quyét tha tuc hanh chinh dat
dai & cdp quan dap &ng chua day du véi khéi
lwong cdng viéc I&n, da dang vé loai hinh hd so
va mirc d6 phirc tap. Nghién clru nay phan tich
cu thé tirng nhédm nguyén nhan gy tén dong
trong cip Gidy chirng nhan quyén s dung dat
[An dau tai Quan 12 trén co s& s6 liéu thuc té
cla dia phuong, khac vai cac nghién clru trudc
day chd yéu dirng & mé t3d khé khdn chung.
Trén co s& d6, dé xuat cac giai phap twong ng
v@i tirng nhédm nguyén nhan, bado dam phu hop
véi thuce tién quan ly va kha ndng t6 chirc thyc
hién tai dia phuong nham x& ly dit diém cac
thira dat con ton dong, déng thoi gép phan nang
cao hiéu qua quan ly dat dai tai dia phuong.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U
2.1. Di¥ liéu nghién ctru

D liéu sir dung trong nghién ctru gém: (i)
s6 liéu ho so dia chinh, théng ké thira dat va
tinh hinh cdp Gidy chirng nhan cda Quan 12
dén thang 6/2024; (ii) vdn bdn chi dao, quy
dinh vé phéi hop ti€p nhan, gidi quyét thi tuc
hanh chinh dat dai theo co ché mét clra lién
thong; (iii) thong tin mé ta quy trinh ndi bo x&r
ly hd so cdp Gidy chirng nhan va dit liéu t6
chirc bé may cla Chi nhanh Van phong dang
ky dat dai Quan 12 [2].
2.2. Phurong phap nghién ciru

Nghién ctru dp dung két hop nhém phuong

phap thu thap, thdng ké téng hop thong tin va
nhém phuong phdp tu duy logic bao gém
phuong phap phan tich, so sanh, dién dich.
Phuong phdp thu thap tai liéu dung cho téng
quan va can ct phap ly; phwong phdp théng
ké téng hop dung cho téng hop 1.174 trudng
hop va tinh ty 1& cho trng nhdm nguyén nhan;
phuwong phap phan tich, so sanh, dién dich
dung d& phan nhom nguyén nhan va dé xuit
gidi phap [3]. S6 liéu nghién cru dwgc thu thap
tlr Phong Tai nguyén va Maoi truong Quan 12,
cac bdo cdo cta UBND Quéan 12 va Chi nhdnh
Van phong dang ky dat dai Quan 12, bao gém
s6 liéu ho so dia chinh, tinh hinh tiép nhan va
giai quyét ho so cap Gidy chirng nhan lan dau,
cling nhu s6 liéu tén dong theo phuong.
Théng tin dinh tinh duoc khai thac tir van ban
phap luat, quy trinh nghiép vu va mo ta thuc
tién xr ly ho so; thong tin dinh lvgng duwoc xir
ly bang théng ké, tinh ty 1& gitta cdc nhém
nguyén nhan nham nhan dién nhém nguyén
nhan chi yéu va mic d6 anh hudng dén két
qua cap Gidy chirng nhan.
2.3. Cach tiép can phan tich

Nghién ciru két hop hai céch tiép can bd
sung cho nhau. Céch tiép cdn toan cuc, xem
céng tac cAp GCNQSDD tai Quan 12 nhu mot
hop phan cta hé théng quan ly dat dai, chiu tac
dong badi chinh sach phap luat tir trung wong
dén dia phwong va diéu kién kinh té xa héi dia
phuong. Trén co s&@ do, nghién ctru tiép tuc di
vao theo cach tiép can cuc bd bang phan tich
ho so cu thé, tap trung nhan dién nguyén nhan
khién ho6 so chuwa dd diéu kién cap gidy va cach
xtr ly cho trng nhdm truong hop. Néi dung
danh gid gan lién vdi hai nhém chd thé: Co
quan quan ly (dung thdm quyén, dung quy
trinh, chat lvgng hudng dan, mirc d6 ho tro
nguwoi dan) va ho gia dinh, cd nhan (mwc do
thuc hién dang ky dé bao dam quyén loi) [4].
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Thyc trang vé cadp GCNQSDP tai Quan 12

K&t qua ti€p nhan va gidi quyét hod so cap
Gidy chirng nhan [an dau tai Quan 12 cho thay
nhu cidu ndp hé so cla ngudi dan ting theo
thoi gian, chi riéng giai doan 2020-2022 s6 hé
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so giai quyét gidm do tac déng clta dich Covid —
19 [5]. Tién d6 giadi quyét ddi vai ho so da thu
ly co bdn bao ddm khoéng tré hen, tuy nhién van
con nhiéu thira dat tén dong chwa duoc cap
GCN do nhiéu nguyén nhan. Dén thang 6/2024,
toan quan con 1.174 trudng hop tén dong chua
duogc cdp GCN, phan b & tat ca cdc phuong,
gdm 443 thira dat ndng nghiép (37,72%) va 731

thira dat phi néng nghiép (62,28%) [5]. Theo
Bang 1, tdn dong phat sinh tlr nhiéu nhém
nguyén nhan, trong d6 sai badn dé dia chinh qua
cac thoi ky va hé so chwa da gidy to theo quy
dinh chi€ém ty trong |&n nhat, con giao dat
khéng dung thdm quyén va ngudi st dung dat
chuwa ndp hé so dé nghi cdp GCN c6 sb lvong
thap nhat.

Bang 1. S6 thira dat ton dong theo nguyén nhan

Tén bat Chuyén Giao Nguoi
A’g bisai Chua v Ppat » dat OEL 8
so X ) nhuwong bat N , SDb
. , ban du . co ] khong  vwéng
T Phuwong thua N e ang vi ) chua
- do giay o tranh ding quy N
ton . . ~_  Ppham ,? nop
dia to chap tham hoach -
dong ; tay - ho so
chinh quyén
1 An Phua Béng 231 49 56 33 12 15 17 35 14
boéng
2 Hung Thuan 56 4 14 6 6 4 2 8 12
3 Hiép Thanh 125 26 18 16 7 12 12 26 8
4 Thanh Loc 199 62 31 26 9 14 9 34 14
5 Thanh Xuan 223 53 27 32 23 19 11 23 35
6 Théi An 98 14 25 3 12 11 11 16 6
Tan
7 7 1 4 7 1 11 11
Chanh Hiép 6 8 6 9 0
Tan
2 2 2 1 2 2
8 Hung Thuan 0 3 5 3
9 Tan Théi Hiép 67 3 9 14 8 5 12 14 2
10 Tan Théi Nhat 44 13 7 5 6 2 0 7
11  Trung My Tay 35 5 2 2 4 12 5 3 2
Téng 1.174 249 196 146 108 106 20 180 929
Ty 1é (%) 100 21,21 16,70 12,44 9,20 9,03 7,67 15,33 8,43

3.2.Cacyéu td anh hudng dén cong tac cap
Gidy chirng nhan Ian dau cho hé gia dinh,
ca nhan tai Quan 12

Thuc trang céng tic cdp GCNQSDD cho hd
gia dinh, cd nhan tai Quan 12 chiu tac dong
doéng thoi tlr ba yéu td chinh. Th& nhat 13 yéu
t6 vé nhan lyc va to chire thuc hién. Chi nhanh
Van phong dang ky dat dai Quan 12 c6 04 t6 véi
84 vién chirc va ngudi lao déng, riéng T6 Dang
ky va cdp Gidy chirng nhan cé 37 ngudi truc
tiép xt ly hé so [6]. DU khéi luvgng giadi quyét
ndm 2023 dat 33.541 hé so, binh quan khoang
85 hd so moi ngudi mdi thang, van ton tai bat
cap do phan cong theo dia ban chwa can déi,
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Nguén: Phong TN&MT Quén 12, 2024.

noi it hd so thi du tai, noi nhiéu giao dich thi
qud tai dan dén cham tré. Viéc kiém nhiém
nhiéu nhiém vu nhu kiém tra hién trang, tiép
céng dan, x{r ly khi€u nai, tham gia t6 tung cling
lam giam thoi gian tap trung cho quy trinh thu
ly, thdm dinh hd so. Thi hai |3 yéu t6 vé co s&
dit liéu va ha tang cdng nghé. Hb so tiép nhan
qua Coéng dich vu cong rdi cdp nhat sang hé
théng théng tin dat dai (VBDLIS) chwa kip thoi,
dit liéu chua déng bd khién cédn bd kho ra sodt
théng tin thira dat, ngudi sir dung dat va tinh
trang bién déng, phai tra clru nhiéu ngubn,
trong khi thiét bi lac hau va dudng truyén
khéng 6n dinh lam kéo dai thoi gian thao tac.
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Th ba la yéu t6 tir quy hoach, ké hoach st
dung dat. Nhiéu dy an, céng trinh theo quy
hoach cham trién khai do thiéu vén, thj trudng
khé khan hodc vuwdng tha tuc, kéo dai tinh
trang quy hoach treo lam cdc th&ra dat trong
ranh dy &n bi han ché gidi quyét ho so, ké ca
truorng hop da diéu kién. Mét s6 noi con phat
sinh sai léch ranh gidi quy hoach, chéng Ian,
khién thira dat |an can bi dnh hudng va khéng
dworc gidi quyét cap GCN du thuc té ndm ngoai
ranh gidi dy an [6].

Dé& gidi quyét cadc van dé trén, nghién clru dé
xuat cac gidi phap chung nhu sau:

Giai phap vé nhan sy hudng dén nang cao
hiéu qua x& ly hé so ma khéng tang bién ché.
Linh dao Chi nhdnh can ra sodt dinh mic hé so
gan véi vij tri viéc lam theo tirng giai doan, xac
dinh khéi luvgng va thoi gian tai thiu cho tirng
nhém ho so dé diéu phdi nhan sy linh hoat giira
cac dia ban. Nhan sy & khu vire cé sé hd so thap
c6 thé dugc bo tri hd tro noi qua tai, khdng nhat
thiét gidi han theo dia ban phu trach. Doéng thoi,
can giam téi da cac nhiém vu khong truc tiép
phuc vu thu ly, thdm dinh hd so' cdp GCN; sdp
x€p lich tiép cdng dan, truc nhdn hd so theo
vong va td chirc di thye dia theo danh sach luan
phién chung. Bén canh d6, can béi dudng
chuyén mdn cho nhém can bd con han ché,
nang cao ki nang trng dung cong nghé thong tin
trong kiém tra thanh phan hd so, xdc minh hién
trang; dong thoi chudn hda thai d6 phuc vy, ki
nang giao ti€p va tang cwong tap huan vé cai
cdch hanh chinh, chuyén déi s6. Cung véi do,
can ap dung co ché cam két trach nhiém va ky
luat nghiém cac truong hop nhiing nhiéu, thiéu
khach quan; dua tiéu chi ti€p dan, thai dé lam
viéc vao danh gid thu nhap tang thém.

Giai phap vé co s& dit liéu tap trung khac
phuc tinh trang chdm va chua déng bd gitta
kénh ti€p nhan va hé théng xt ly nghiép vu. Can
ki€n nghi UBND thanh phé sém van hanh
VBDLIS day da quy trinh, déng thoi ra soat,
théng nhat tiéu chi dir liéu gitta Céng dich vu
céng va VBDLIS dé bdo dam thdng tin thira dat,
ngudi st dung dat va trang thai x{r ly duoc cap
nhat chinh xac. Chi nhanh can kiém tra cau hinh
thiét bi d& nang cap hodc thay méi mdy tinh da

cli; dé xuat ndng bang thong MetroNET |én 100
Mbps dé 6n dinh két ndi. Vé lau dai, kién nghj
Van phong dang ky dat dai thanh phd trién khai
thué ha tdng céng nghé va trang thiét bi toi
thiéu (may tinh, mdy scan, dau doc m3 vach) dé
van hanh lién thong dién tl hiéu qua, nhat I3
v3@i co quan thué.

Giai phap vé quy hoach nham thdo g& vudng
mac do chong 1an ranh gidi du 4n va quy hoach
kéo dai. Chu dau tuw can phéi hop UBND Quan
va cdc co quan chuyén moén dé ra sodt, diéu
chinh ranh gi¢i du an, lam ré pham vi anh
hudng. Riéng du an thoat nwéc kénh Gia Dinh,
can sdm théng nhat ranh béi thuwong, gidi
phéng mat bang diéu chinh dé trién khai hoan
chinh. V&i cac du an quy hoach kéo dai, UBND
Quan can ra soat tinh kha thi; néu khong kh3 thi
thi dé xuat diéu chinh hodc hiy bé theo tham
quyén va cap nhat ké hoach st dung dat mdi,
tao co s& gidi quyét cdp GCN cho ngudi dan.
3.3. Nguyén nhan va dé xuat cac giai phap
thdo g& vud'ng mac cho cac thira dat ton dong
chwa duoc cdp gidy chirng nhan lan dau tai
Quén 12, TP. H6 Chi Minh
3.3.1. Bt bi sai ban dé dia chinh qua cdc thoi ky

Céng tac cadp GCN tai Quan 12 duwoc trién
khai qua nhiéu thoi ky va trén nhiéu nén dir liéu
khdc nhau nhu 299/TTg, Quyét dinh 02/CT-UB
va so d6 nén 2004-2005, trong khi dit liéu chua
duoc cap nhat day dd va déng bd trén nén ban
do dia chinh. Ban d6 dia chinh 2004-2005 duoc
st dung tir nam 2005; viéc cdp nhat ranh gidi
cép gidy lén Autocad thyc hién tir ndm 2009 va
c6 giai doan do nhiéu don vi cung tham gia thuc
hién, khién dit liéu khdng gian con rdi rac, thiéu
tap trung. Trwdc day, viéc kiém tra ban vé gilra
cac don vi chua théng nhat ky thuat nén khi
chinh ly bién ddng phat sinh thay d6i dién tich,
chdng, hé ranh gidi trén ban do, cé trudng hop
chdng trén hién trang, ¢ trudng hop chi chong
trén ban d6 [7]. Hién cdé 249 trudng hop tén
dong do nhém nguyén nhan nay, chiém
21,21%, gobm 117 trudng hop do lai thay d6i
dién tich nhung khéng thay déi ranh gidiva 132
trudng hop vira thay déi dién tich vira thay déi
ranh gidi.
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Giai phap cho nguyén nhan nay duoc chia
theo hai tinh hudng. V&i trudng hop ranh gidi
thira dat khéng déi nhwng dién tich do lai nhd
hon, cho phép ngudi s dung dat 30 ngay tyw
thué don vi do v& dd diéu kién do lai; Van
phong dang ky kiém tra néi nghiép va chap
nhan dién tich thuc té dé tiép tuc dang ky, cap
GCN theo dién tich méi. Néu khéng déng y do
lai thi phai chdp nhan dién tich thuc té; trudng
hop khéng chdp nhan va kéo dai khdng dang ky
thi x&r phat theo Nghi dinh 123/2024/ND-CP
[8]. Vi trudng hop ranh gidi thay d6i, néu phat
sinh chéng 14an thi can bién ban théng nhat ranh
gidi tlr can va xac nhan cla UBND phuong;
khong théng nhat thi chuyén tranh chip, hoa
giai va co thé khai kién. Ngudi dan cé thé thué
do lai dé xac dinh ranh gidi; déng y do lai thi
hoan thién xdc nhan, khéng déng y thi khéng
dd diéu kién cap va 4p dung x& phat néu trén.
3.3.2. Chwa déy da gidy to phdp ly theo thanh
phén hé so quy dinh

Quan 12 hinh thanh tir dia ban ngoai thanh,
nhiéu hé dan sinh séng l1au doi, trwdc day chua
chi trong luu gilr gidy to vé quyén sir dung dat.
Khi nhu cau giao dich va yéu cau quan ly tang,
ngudi dan dang ky cdp GCN nhiéu hon, nhung
dat dai qua cac giai doan lai chiu diéu chinh bdi
nhiéu chinh sach khidc nhau. Nhém nguyén
nhan chua dd gidy to vé phap ly bi tén dong
trwdc day bi chi phéi bdi Luat Pat dai 2013,
theo Diéu 100 vé cac loai gidy to lam can cl
xem xét cap gidy [9]. Thyc té tai Quan 12, tdn
dong tap trung vao hai nhém: thi€u gidy to
theo quy dinh hodc da c6 mét loai gidy to
nhung bi that lac, khdng con chirng c&r dé hoan
thién h6 so. Nhdm nguyén nhan nay hién con
196 trwong hop, chiém 16,7% téng s6 thira dat
ton dong.

Giai phap cho nguyén nhan nay dugc dé
xuadt xr ly theo Luat Dat dai 2024 qua 2 giai
doan. Trong giai doan 15/10/1993 dén trudc
01/7/2004, cé 141 thira khéng cé gidy to vé
quyén st dung dat theo Piéu 137 Luat P4t dai
2024 [10] nhung c6 bién lai thué nha dat tir
ndm 1999 va cé hd khau thudong trd, CMND tai
dia chi th&ra dat, nén duoc xem 13 s dung dat

dn dinh theo Diéu 34 Nghj dinh 101/2024/ND-
CP [11], t&r d6 cb thé xem xét cadp GCN néu
khéng vi pham vé phap luat dat dai. Ngoaira cé
31 trudng hop that lac gidy to, dugc hudng dan
trich luc ho so tai Chi nhanh Van phong dang ky
dat dai Quan 12. V4i giai doan 01/7/2004 dén
trudc 01/7/2014 con 24 truong hop, duoc
xem xét cdp GCN theo Diéu 138 Luat Pat dai
2024 [10].

3.3.3. Chuyén nhwong dét chwa bdo dam déy
dd yéu céu phdp ly vé hinh thirc va thi tuc theo
quy dinh cda phdp luét

Chuyén nhugng dat chua bdo dam day du
yéu cau phap ly vé hinh thic va thd tuc theo
quy dinh cta phap luat cé cach goi phd bién 13
chuy&n nhuong bang gidy viét tay do cac bén
tu thda thuan, ky két ma khdng cé xdc nhan cua
co quan cé tham quyén. Trudng hop nay chd
str dung dat chua thuc hién thia tuc cdp GCN lan
dau nhung chuyén nhwong quyén sir dung dat
cho ca nhan khac bang gidy tay. Théng ké cho
thdy con 146 trudng hop tén dong do chuyén
nhuong gidy tay, chiém 12,44%, géom 101
trwong hop trwdc ngay 01/7/2014 va 45 truong
hop trwdc 01/8/2024.

D3Gi véi 146 truedng hop ton dong do chuyén
nhuwong quyén st dung dat bang gidy to viét
tay, giai phap duwoc xac dinh theo hai giai doan.
Nhém 101 truwdng hop phat sinh trudc ngay
01/7/2014 nhung khéng c6 gidy t& vé quyén st
dung dat dwoc gidi quyét theo diém a khoan 1
DPiéu 42 Nghi dinh 101/2024/ND-CP; day la
diém mdi so vai Luat Dat dai 2013 va Diéu 82
Nghi dinh 43/2014/ND-CP, vi trudc day nhém
tlr ngay 01/01/2008 dén trwdc ngay 01/7/2014
khéng c6 gidy t& hdu nhu chua cé co sé& cap
GCN lan dau. Nhdm 45 trwdng hop co gidy to
vé quyén st dung dat theo Diéu 137 Luat D4t
dai 2024 va phat sinh trwdc ngay 01/8/2024
duorc gidi quyét theo diém b khodn 1 Piéu 42
Nghi dinh 101/2024/ND-CP; day ciing |a diém
m& réng so vdi quy dinh cii, khi trudc day chi
x& ly dén trwde ngay 01/7/2014. Nhu vay, Luat
D4t dai 2024 va Nghi dinh 101/2024/ND-CP d3
tryc tiép thao g& vdng mac phéap ly cho ca hai
nhom truong hop nay.
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3.3.4. bét dang co tranh chdp

Tranh chap dat dai la tranh ch3p vé quyén,
nghia vu cla ngudi st dung dat gitra hai hodc
nhiéu bén. C6 thé gap tranh chdp vé quyén sk
dung dat nhu tranh chap ranh gi¢i hoac doi lai
quyén st dung dat va tranh chip vé quyén,
nghta vu phét sinh tir hop déng dan sy lién quan
dén thira dat chwa dwoc cap gidy. Tai Quan 12,
tranh chap phd bién |a tranh ch3p ranh gidi gita
cac ho lién ké do ranh gidi khéng rd rang, tinh
trang s&r dung dat 1an ranh hodc sai léch tur tai
lieu do vé cii, dan dén phat sinh chdng 1an va hé
ranh trong qua trinh chinh ly di¥ liéu khong gian.
Theo quy dinh, budc dau 1a hoa giai tai UBND
phudng; tuy nhién, trén thyc té€ ty 1& hoa giai
thanh khéng cao, nhiéu vu viéc phai chuyén sang
tda an va kéo dai do qua trinh thu thap chirng
cl, 18y y kién céc bén. C6 vu kéo dai 5-10 ndm,
anh hudng tryc tiép viéc cdp GCN lan dau.
Nhém nay con 108 truong hop, chiém 9,2%.

Giai phap déi vdi tranh chap ranh gigi dat
thuc hién theo Diéu 235 va 236 Luat DAt dai
2024. Trwdc hét, cac bén tu hoa gidi trén co sé&
théa thuan ranh gidi. Néu khong ty hoa giai
duoc, cdc bén ndp don yéu cau UBND cip xa
noi cé dat tranh chap td chirc hoa giai. Cha tich
UBND cép xa thanh |ap Hdi déng hoa gidi tranh
chap dat dai véi sy tham gia cla dai dién Uy
ban M3t trdn T6 qudc Viét Nam cip x3, cong
chire dia chinh va nhirng ngudi am hiéu nguén
goc, qua trinh sir dung dat trong thoi han khéng
qua 30 ngay ké tlir ngay nhan don; két qua phai
lap bién ban cé chir ky cac bén, xac nhan hoa
giai thanh hodc khéng thanh va luu tai UBND
cap xa. Truong hop hoa gidi thanh va cé thay
déi ranh gidi, dién tich hodc ngudi sir dung dat
thi cac bén phai glri van ban cong nhan két qua
hoa giai thanh dén co quan cé thdm quyén dé
thwc hién dang ky bién déng hodc cdp GCN.
Truong hop hoa giai khong thanh, cac bén cé
thé khéi kién tai Toa an nhan dan cé tham
quyén theo khodn 1 va khoan 2 Piéu 236 Luat
DAt dai 2024.
3.3.5. Bdt c6 vi pham trong s dung dat

Nhém vi pham phat sinh d6i véi dat phi ndng
nghiép chua dugc cdp GCN lan dau, con 106
trwong hop, chiém 9,03%. Khi nguoi dan nép

hoé so, co quan do dac kiém tra hién trang va
phat hién viéc st dung dat khong dung véi muc
dich st dung dat thé hién trong hoé so dang ky.
Tinh trang vi pham dugc ghi nhan kha phd bién
trong nhiéu ndm qua ddi vdi ca cac thira da cé
va chua cé GCN.

Giai phap véi trwong hop sir dung dat sai
muc dich va khéng phu hgp quy hoach st dung
dat, xir ly theo Nghi dinh 123/2024/ND-CP,
ngudi vi pham bi phat tién, budc ndp lai s6 1gi
bat hop phap va 4p dung bién phap khac phuc
hau qua; trwong hop khdng dd diéu kién duoc
cong nhan thi phai gittr nguyén hién trang hoac
khéi phuc tinh trang ban dau theo quyét dinh
xt ly [8]. V&i truong hop st dung sai muc dich
nhung phu hop quy hoach (vi du dat cé muc
dich str dung |3 trong cdy hang ndm khdc - HNK,
nhung quy hoach 13 dat & d6 thi - ODT), quy
dinh hién hanh van yéu cau khoi phuc hién
trang. Tac gia dé xuat, vé mat chinh sach, cho
phép trong thdi han chuyén tiép (vi du: trudc
ngay 01/8/2024), ngudi sir dung dat duwoc ndp
khoan thu do lgi ich bat hgp phap va thyc hién
nghia vu tai chinh theo khoadn 3 Diéu 139 Luat
D4t dai ndm 2024 dé dugc xem xét cap GCN;
sau thoi diém nay, bat budc khdi phuc hién
trang nham ngdn nglra tai vi pham.

3.3.6. Bdt giao khéng ding thdm quyén

Truwdc day, Nha nudc giao dat cho mot sé t6
chirc d€ phuc vu san xuat, kinh doanh nhung
cdc t6 chirc lai ty phan phdi nén dat cho can
bd, cdng nhan vién, xa vién dé xay nha &.
Nhom nguyén nhan nay tai Quan 12 con 90
trudng hop, chiém 7,67%, phan bé & 10
phuong. Phuong An Phd Péng cao nhat 17
truwong hop, cac phuwdng Dong Hwng Thuan va
Tan Hung Thuan thdp nhat 2 truong hop.
Trudng hop dién hinh lién quan Doi co gidi 22
xin dat lam lan trai va nha & tap thé, sau dé
phan chia cho nhiéu hd; qua trinh khiéu nai,
két ludn thanh tra va cac quyét dinh phan phéi
kéo dai. DU d3 cé dé nghj xem xét cdp GCN cho
17 ho tlr ndm 2015 va cac kién nghj tiép theo,
dén nay van chua hoan tat do vwdng cac noi
dung lién quan va khu dat nam trong quy
hoach cOng vién cdy xanh.

Giai phap cdp GCN d6i véi dat giao khdng
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diung tham quyén duwoc xem xét theo thoi diém
giao dat. DGi vai dat d3 giao va sir dung én dinh
tr ngay 15/10/1993 dén trudc ngay
01/7/2004, néu dugc UBND cdp x3 xac nhan
khong cé tranh chap, phu hop quy hoach thi
duoc xem xét cdp GCN theo khodn 2 Diéu 140
Luat Dat dai 2024; dién tich dat & duoc xac dinh
theo han mic giao dat & cho ho gia dinh, ca
nhan theo quy dinh cla Luat. Péi véi dat duoc
giao tlr ngay 01/7/2004 dén trudc ngay
01/7/2014, viéc cdp GCN duoc thuc hién theo
khoan 3 Diéu 140 Luat DAt dai 2024, trén co s&
ra soat ngudn goc sir dung dat, hién trang, quy
hoach, tinh trang tranh chap va nghia vu tai
chinh; trwong hop giao dat lam nha & chi xem
xét d&i véi ngudi dang si dung dat 6n dinh va
da diéu kién theo quy dinh. D&i vdi dat duoc
giao tlr ngay 01/7/2014 tr& di, Nha nuwdc khong
cap GCN, trir trwdng hop ngudi st dung dat céd
gidy t& chirng minh da ndp tién dé duoc st
dung dat theo khodn 4 va khoadn 5 Piéu 140
Luat Dat dai 2024. Trinh ty, thd tuc dang ky,
cdp GCN trong cic trwong hop da diéu kién
duwoc thuc hién theo khoan 1 Diéu 28, biéu 31
va Diéu 36 Nghij dinh 101/2024/ND-CP. Dai véi
17 ho lién quan Cong ty 46, giai phap duoc xac
dinh la x&r ly theo tirng giai doan phap ly cua
quyét dinh giao dat, két hgp xac dinh ranh gidi,
ngudn goc sir dung dat, hién trang quy hoach
va nghia vu tai chinh, tlr d6 lam co s& xem xét
cap GCN theo Diéu 140 Luat Dat dai 2024.
3.3.7. bét dang s& dung nhwng vwéng dv dn
quy hoach khi thu héi cé béi thwérng

Day la nhom tén dong 1dn vai 180 truwong
hop, chiém 15,33%. Dic trung |a cac thira dat
ngudi dan dang st dung nhwng nam trong khu
vire dy an quy hoach cé chd truong thu hoi va
boi thudng, nén hd so cdp GCN Ian dau bj han
ché giadi quyét. Mét s6 phan dnh cho thiy cé
nhirng khu vic vudng quy hoach kéo dai hon
20 nam, viéc diéu chinh quy hoach (vi du tir dat
y t& sang dat &) bi rang budc béi chi tiéu quy
hoach va tién dé diéu chinh quy hoach chung
cta thanh phé. Trudng hop khac la hd dan &
phudng Hiép Thanh muén lam thd tuc dé chia
dat cho con nhwng bi vwdng dy &n xay truwdng
tiéu hoc; khu vuc nay tirng qua nhiédu du an

quy hoach trong khoang 20 ndm nhung chua
trién khai.

Gidi phap d@ xuat tach bach viéc cdp GCN va
viéc thu hoi dat dé thuc hién du an. D6i vai
thira dat dang s& dung én dinh, khéng cé tranh
chap va dd diéu kién cap Gidy chirng nhan theo
quy dinh cla Luat D4t dai 2024 thi van giai
quyét ho so theo trinh tu, thd tuc tai Diéu 28,
Diéu 31 va Diéu 36 Nghj dinh 101/2024/ND-CP
cho du d3 cé quy hoach sir dung dat; viéc thu
hoi dat, boi thudng, hd tro dé thyc hién dy &n
dugc chd dau tu va co quan cé thdm quyén
thyc hién theo quy dinh riéng. Cach x& ly nay
khac phuc tinh trang dia phuong ngirng cap
GCN chi vi thira dat nam trong ranh gidi quy
hoach, trong khi theo Diéu 95 va cac Diéu 97,
98, 99 Luat DAt dai 2024, ngudi s dung dat
néu du diéu kién boi thuong thi van dugc boi
thudorng vé dat khi Nha nwdc thu hoéi. Theo diém
d khodn 1 Piéu 151 Luat Pat dai 2024, chi
trudng hop dat da cé quyét dinh thu hoi dat thi
khong duoc cdp GCN, trir khi d3 qua 03 ndm ké
tir thoi diém cd quyét dinh ma khéng thuc
hién. Vi vay, trevong hgp mdéi cod quy hoach hoac
md&i cé thdng bdo thu hdi dat ma chua cé quyét
dinh thu hoi dat thi vAn can xem xét cap
GCNQSDD néu du diéu kién theo quy dinh.
3.3.8. Nguoi st dung ddt chwa nép hé so dé
nghi cdp GCNQSDD

Tai Quan 12 van con nhém trudng hop chua
ndp ho so dé nghi cap GCNQSDD bai nhiéu ly
do nhu chua cé nhu cau, chua thdy rd vai tro
cla gidy to phdp ly, e ngai nghia vu tai chinh
hodc ngai thu tuc hanh chinh phai di lai nhiéu
[an. Nhdm nay con 99 trudng hop, chiém 8,43%
tdng s6 thira dat ton dong.

Giai phap tap trung giam tdm ly e ngai cla
nguoi dan khi thyc hién thd tuc hanh chinh
théng qua viéc thanh 1ap céc t6 tuyén truyén tai
phudng, gdm cong chire dia chinh, Uy ban Mt
trdn T8 qudc Viét Nam, HOi Phu nit va Poan
Thanh nién, dé hwdng dan ké khai, chuan bj va
ndp hd so cdp GCN theo co ché mét clra. Tai
Quan 12, K& hoach s& 942/KH-UBND-TNMT
duwoc trién khai nham van dong, tap huan va hd
tro ngudi dan ké khai, hoan thién ho so dé nghi
cdp GCNQSDD, qua d6 thdo g& tdm ly né tranh
va hd tro hoan thién ho so. P6i vdi nhém chua
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thuc hién do khé khan tai chinh, thyc té chi yéu
goém truong hop d3 ndp hd so nhuwng rut khi
nhan thong bao nghia vu tai chinh, hoac chua
ndp hod so vi dy tinh s6 tién phai ndp vuot kha
nang. Sau dot van déng nay, cac truong hop dd
diéu kién can tiép tuc dugc xem xét cdp GCN
theo Ludt D4at dai 2024 va Nghi dinh
101/2024/ND-CP; céc truwong hop vuot tham
quyén phai téng hop, bdo cdo co quan cé thdm
quyeén; con trudng hop cham hodc khong thuc
hién thd tuc theo quy dinh thi xt ly theo Diéu 16
Nghi dinh 123/2024/ND-CP.
4. KET LUAN

Nghién ciru dd lam rd thuc trang cép
GCNQSDD Ian dau cho hé gia dinh, cad nhan tai
Quan 12, v6i 1.174 trudng hop ton dong dén
thang 6/2024, phan b6 & tat ca cidc phudong;
trong d6 dat phi néng nghiép chiém 62,28% va
dat néng nghiép chiém 37,72%. K&t qua phan
tich cho thay tdon dong tap trung chd yéu & hai
nhom nguyén nhan I&n 13 sai léch bdn d6 dia
chinh qua céc thoi ky va chua day du gidy to
phap ly, ti€p dén la cdc nhdm chuyén nhuong
quyén s dung dat bang gidy to viét tay, vuéng
quy hoach, tranh chép, vi pham st dung dét,
giao dat khéng dung thAm quyén va ngudi st
dung dat chuwa ndp hd so dé nghi cdp GCN.
Diém mdi cha nghién clru la d3 phan loai cu thé
tirng nhdm nguyén nhan gay tén dong trén co
s& s liéu thye té cta dia phuong, déng thoi dé
xuat nhom giai phdp tuong &rng véi tirng nhém
nguyén nhan theo Luat Dat dai 2024 va céc van
ban hwdng dan hién hanh. Trén co s& do,
nghién ciru khdng chi phdn dnh thyc trang ton
dong ma con dé xuat duoc cac gidi phap cd tinh
kha thi, phu hop vdi diéu kién quan ly tai Quan
12, gép phan day nhanh tién do cdp GCN lan
dau va nang cao hiéu qua quan ly nha nuwdc vé
dat dai tai dia phuong.

TAI LIEU THAM KHAO

[1]. UBND Quan 12 (2024). Giéi thiéu t6ng quat.
https://www.quan12.hochiminhcity.gov.vn/pages/gioi-
thieu-tong-quat.aspx.

[2]. UBND Quén 12 (2022). Bdo cdo s6 8953/BC-
UBND-TNMT ngay 23 thang 12 nam 2022. Téng két 5
nam thuc hién thi diém ti€p nhan hd so cap Gidy chirng
nhan [an d4u theo co ché “mat cira lién thong” tai Uy ban
nhan dan 11 phudng trén dia ban Quan 12.

[3]. Tran Thanh Hung (2023). Phuong phép luan
nghién ciru khoa hoc trong quan ly dat dai. NXB Tai
nguyén - Moi trwdng va Ban do Viét Nam.

[4]. Tran Thanh Hung (2024). Co s& quan ly dat dai.
NXB Tai nguyén - Mdi trwdng va Ban do Viét Nam.

[5]. UBND Quan 12 (2023). CV s5 4614/UBND-
TNMT ngay 13 thang 7 ndm 2023, V& viéc phéi hop gidi
quyét ho so dang ky, dang ky cap Gidy chirtng nhan quyén
sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san gan lién voi
dat [an dau tai Quan 12, ban hanh quy trinh ndi bd giai
quyét hd so cap Gidy chirng nhan lan d4u tai Quan 12.

[6]. Chinhanh Van phong dang ky dat dai Quén 12
(2023). Bao cdo sd 23192/BC-CNQ12 ngay 06 thing 12
nam 2023. Tinh hinh thyc hién nhiém vu nam 2023 va
phuwong hudng, nhiém vy nam 2024.

[7]. Chinhanh Vin phong dang ky dat dai Quan 12
(2023). Bdo cdo s6 23860/BC-CNQ12-KTDC ngay 14
thdng 12 ndm 2023 vé tinh hinh hoat déng do dac ban
d6 ndm 2023.

[8]. Chinh phu (2024). Nghi dinh s6 123/2024/ND-
CP quy dinh vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh
vue dat dai.

[9]. Quéc hdi (2013). Luat Dat dai  s6
45/2013/QH13, ban hanh ngay 29/11/2013.

[10]. Quéc hdi (2024). Luat Diat dai  s6
31/2024/QH15, ban hanh ngay 18/01/2024.

[11]. Chinh pha (2024). Nghi dinh s& 101/2024/ND-
CP quy dinh vé diéu tra co ban dat dai; dang ky, cap Gidy
ch&ng nhan quyén s dung dat, quyén sé hitu tai san gan
lien véi dat va Hé thng thong tin dat dai.

110 TAP CHI KHOA HQOC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 15, SO 6 (2026)


https://www.quan12.hochiminhcity.gov.vn/pages/gioi-thieu-tong-quat.aspx
https://www.quan12.hochiminhcity.gov.vn/pages/gioi-thieu-tong-quat.aspx

	Nguồn: Phòng TN&MT Quận 12, 2024.
	3.3. Nguyên nhân và đề xuất các giải pháp tháo gỡ vướng mắc cho các thửa đất tồn đọng chưa được cấp giấy chứng nhận lần đầu tại Quận 12, TP. Hồ Chí Minh

