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TU trudc dén nay tai Viét Nam, ngudi st dung dat va/hodc chi sd h{iu tai sdn gan lién vai dat mot
cach hgp phép (S8 HGu Hop Phdp) sé dudc cap mot ching thu phap ly theo quy dinh clda phap
luat vé dat dai va/hoac xay dung theo tiing thai ky (goi chung |1a “Gidy Chdng Nh@n") néu dap Ung
cac diéu kién luat dinh.

V@i viéc dude Qudc hdi théng qua vao ngay 18/01/2024, ngoai tri viéc dua ra mot sé diém mdi va
cac diéu chinh hgp ly han, Luat dat dai mai (Lu@t Bat dai 2024) gan nhu ké thira hau hét cac quy
dinh cla Luat dat dai hién hanh (Ludt Bat dai 2013) lién quan dén Gidy Ching Nhan. Biéu nay ma
ra hudng giai quyét cho mot sé vudng mac con dang ton dong dugc tom tat trong phan tich dudi

day.
1.

Tén goi day du cua Giay Ching Nhan dudc rat gon theo hudéng hgp ly va day du haon.
Tén goi chinh thiic cla Gidy Chiing Nhan dudc rdt ngan vai td, nhung thuc chat lai day du
va hdp ly han. Cu thé, tén goi mdi cua Gidy Ching Nhan |a “Gidy chdng nhdn quyén su
dung dat, quyén sé hitu tai sdn gdn lién véi dat’ thay cho “Gidy ching nhdn quyén sd
dung ddat, quyén sé hitu nha & va tai sdan khdc gdn lién véi dét’.

Liéu Gidy Chiing Nhan van dudc xem la “sé do”? Theo quy dinh cla Luat Dat dai 2024, ké
tU ngay 01/01/2025 (ngay Luat Dat dai 2024 bat dau co hiéu luc), Gidy Ching Nhan sé dudc
cap dudi tén goi madi. Tuy nhién, viéc cé hay khéng nhiing thay déi vé mau sac, kich thudc,
hinh dang va cac ndi dung khac cla Gidy Ching Nhan con tly thudc vao hudng dan cu
thé sé dugc ban hanh bdi B6 Tai nguyén va Maéi trudng - cd quan dudgc trao quyén ban hanh
quy dinh vé mau Gidy Ching Nhan ap dung théng nhat trén ca nudc.

Cac Giay Ching Nhan dudgc cap truéc day van duy tri hiéu luc phap ly va khéng phai
cap déi. DU co6 thay déi vé tén goi cling nhu mau Gidy Ching Nhan theo Luat Dat dai 2024
va hudng dan sap dugc ban hanh ctia Bd Tai nguyén va Mai trudng, cac Gidy Ching Nhan
dudgc cap theo quy dinh cl nhu dugc liét ké dudi day van duy tri gia tri phap ly va khdng
phai thuc hién cap ddi, tri khi dugdc S6 Hiu Hgp Phap yéu cau:

e Giay ching nhan quyén s dung dat;

e Gidy ching nhan quyén sd hliu nha & va quyén s dung dat ¢;
e Giady ching nhan quyén s3 hiu nha &;

e Giay ching nhan quyén s3 hiu cong trinh xay dung;

e Gidy ching nhan quyén sl dung dat, quyén s3 htu nha 3 va tai san khac gan lién vdi
dat.

Lién quan dén van dé nay, cé hai diém can luu y nhu sau:

(1) Giday Chung Nhan khéng cé tén chinh xac va day du nhu mot trong cac loai gidy
dudgc liét ké & trén, cho du dugc cap bdi cg quan nha nudc, van sé khéng cé gia tri
phap ly thay thé cho Gidy Ching Nhan dugc cap theo Luat Dat dai 2024; va

(i) Mac dU dugc cung cap mot Gidy Chidng Nhan co tén gidng nhu mot trong céc loai
giay dugc liét k& 3 trén, ching ta van nén tiép tuc xem xét nham xac dinh liéu Giady
Chung Nhan cé dudc cap theo dung quy dinh clia luat dat dai hodc luat xay dung
vao thai ky dé hay khong (luat su bat dong san cé thé gitp ban tham dinh sg bd
théng qua thai gian cap, ddi tugng dudc cap, tham quyén cap, cung vdi cac théong
tin va ho sc phap ly lién quan khac..), thdng qua doé, kiém tra tinh phap ly clia Gidy
Chuing Nhan, vi chi cé gidy dudc cap hdp phap (tuan thu luat ap dung trong ting
thai ky) thi mai cé duy tri hiéu luc va thay thé cho Gidy Ching Nhan dudc cap theo
Luat Dat dai 2024.

Cay lau nam va rung sé khéng con dugc chitng nhan quyén sd hitu trén Giay Ching
Nhan. Theo Luat Bat dai 2024, Giay Ching Nhan chi dudc cap cho ngudi cd quyén st dung
dat, quyén sé hitu nha 38, va quyén sé hitu céng trinh xdy dung gdan lién vdi dét. Nhu
vay, nhing tai san gan lién v3i dat ma khong phai la “nha 8" hay “céng trinh xdy dung” sé
khong dugc cap Gidy Chung Nhan theo quy dinh mdi nay. Diéu nay déng nghia vai viéc
cay lau nam, ring san xuat la rung trong, von khéng dugc xem la céng trinh xay dung (du
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hiéu theo nghia théong thudng hay qua dan chiéu dén dinh nghia vé “céng trinh xay dung”
trong Luat Xay dung hién hanh), sé& khéng con dugc ghi nhan quyén s3 h{iu va cap Giay
Chung Nhan ké tu ngay 01/01/2025, du trudc dé van dudc cap Gidy Ching Nhan theo quy
dinh hién hanh.

5. Cac chu thé giap vuéng mac chua dudc cap Gidy Ching Nhan cé thé tin dung quy dinh
Luat Dat dai 2024 vi luat nay da luat héa mét cach chi tiét va lam ré/bé sung kha nhiéu
trudng hop dudc cap Gidy Ching Nhan. C4 nhan, td chuic, doanh nghiép... dang si dung
dat va/hoac s hliu nha &, cong trinh xay dung gan lién véi dat khéng co tranh chap va
khoéng thudc trusng hgp bi thu hoi, néu chua dudc cap Gidy Ching Nhan do gép phai khé
khan vé mat phap ly - chang han nhu thiéu cd s3 cdp - c6 thé tham khao y kién cla luat su
hodc cd quan quan ly nha nudc cé tham quyén dé danh gia kha nang liéu cé thé tdn dung
céc quy dinh mdi nay hay khéng, va tl dé tién hanh lai viéc xin cap Gidy Ching Nhan theo
quy dinh cula Luat Bat dai 2024.

6. Quy dinh chuyén tiép déi véi hé s6 dang trong qua trinh xt ly. HO sG lién quan dén Gidy
Chung Nhan da dugc ca quan co tham quyén ti€p nhan nhung dén ngay 01/01/2025 van
chua dudc cap Gidy Ching Nhan thi dudc ti€p tuc giadi quyét theo quy dinh clda Luat Bat
dai 2013 va céc van ban hudng dan thi hanh, tr trudng hgp ngudi ndp hé sé dé nghi giai
quyét theo Luat Bat dai 2024. Trusng hgp nay, tham quyén cap Gidy Ching Nhan sé dudc
xac dinh dua trén quy dinh clia Luat Bat dai 2024. Do dé, Chinh phu va B Tai nguyén va
Moi trusng dugc du doadn sé ban hanh hudng dan cu thé hon dé 1am rd van dé nay.
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