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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai nghién ciru

Pat dai 13 tai nguyén thién nhién, tai san qudc gia quy gia va co vai tro
quan trong trong sy nghiép phat trién kinh té - x3 hoi ctia dat nudc. D6 1a tai
nguyén vo cling quy gi4, 1a tu lidu san xudt dic biét, 1a thanh phan quan trong
ctia moi trudng sbng, 13 dia ban dé phan bd cac khu dan cu, xay dung cic co sd
kinh té, vin hoa, x4 hoi, qudc phong, an ninh.

Viéc dang ky dat dai c6 y nghia quan trong, can thiét nham dam bao co s
phap 1y cho viéc xac dinh hién trang va 1y lich phap 1y cua thira dat d6. Thong
qua cOng tac dang ky, co quan nha nudc c¢6 thim quyén xac dinh dugc hién
trang (vi tri, két cau, dic diém), cling nhu quan 1y duoc cac bién dong vé mit
phap 1y cta céc thira dat trén thuc tién. Pang ky dat dai 1a co s& phap 1y dé Nha
nude cong nhan va bao vé quyén sé hiru, quyén sir dung bat dong san, dong thoi
1a sb liéu quan trong dé Nha nude thuc hién nhiém vu quan ly dat dai trén thuc
tién. Thong qua hé thong dang ky dat dai, cac giao dich trén thi truong vé van dé
dat dai duoc cong khai, minh bach. Vi viéc thong tin trong s6 ding ky dat dai
dugc cong khai thi cong ching dé dang tim hiéu va biét day du, chinh xac thong
tin li€n quan dén dat dai, tr d6 ¢c6 dﬁy du co s& dé xem xét, quyét dinh viéc tham
gia giao dich dan sy, kinh té lién quan dén dét dai. Thoi diém dang ky 1a can cir
dé xac dinh thir tu wu tién gilta cac bén c6 quyén trong truong hop thira dat do 1a
d6i tuong cta nhiéu giao dich trén thi trudng bt dong san.

Trong nhitng ndm vira qua, mac du Nha nudc Viét Nam di cé nhiéu cd
ging trong viéc xay dung va hoan thién phap luat vé dang ky dat dai nham tao
hanh lang phap 1y cho viéc thuc hién dang ky dat dai nhung phap luat vé linh
VucC nay con ton tai nhiéu bat cap nhu: Pén thoi diém hién nay van chua c6 mot
dao luat riéng vé dang ky dat dai. Cac quy dinh vé dang ky dat dai nam rai rac
trong cac van ban phép luat khac nhau nhu: B luat Dan sy, Luat Pit dai, Luat
Nha &, Luat Lam nghiép, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Xay dung... cung
cac van ban hudéng dan thi hanh cac dao luat néu trén. Nhiéu quy dinh tai cac
van ban luat néu trén con tan man, mau thuan, chc“mg chéo v&i nhau dan dén
nhimg khé khan, phién toai khong chi cho ngudi dan ma con cho ca cac co quan

thuc thi phap luét.



Tir co so trén, tac gia dd chon dé tai “Phdp ludt vé dang ky dit dai qua
thue tién tgi tinh Qudng Binh” nhim gép phan 1am sang to nhiing van dé ly
luan vé dang ky dat dai theo quy dinh cta phap luat hién hanh. Pong thoi qua
phan tich, nghién ctru thyc tién 4p dung phéap luat phat hién va chi 1d nhiing
diém con bat cap, vudng mac, chua théng nhit ctia cac quy dinh phéap luat diéu
chinh van dé nay. Tir d6 dua ra nhitng kién nghi nham bd sung, hoan thién cac
quy dinh ctua phap luat dang ky dit dai tai Viét Nam hién nay.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Cho dén nay, c6 mot sd cong trinh nghién ctru, bai viét vé dang ky dat dai
theo phép luat Viét Nam, dién hinh nhu:

Luan an Tién sy: “Thuc hién phdp ludt vé dang ky quyén sir dung dat,
quyén s¢ hitu tai san gan lién véi ddt & Viét Nam trong giai doan hién nay” —
HO Quang Huy - Hoc Vién Khoa hoc xa hoi, 2016: Luan an ngoai hé théng hoa
va 1am rd mot s6 van dé 1y luan vé dang ky va thyuc hién phap luat vé ding ky
quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat thi tip trung phén tich
thuc trang cac quy dinh ctia phap ludt trén co sd dbi chiéu, so sanh vai phap luat
ctia mot s6 nude trong khu vuc va trén thé gi61, chi ra nhitng han ché, bat cap va
nguyén nhan. Tu do, tac gia danh gid, phan tich thuc trang thuc hién phap luat
va di dén nhitng dinh huéng va giai phap nham nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat vé ding kY quyén st dung dat, quyén s hitu tai san gan lién véi dat.

Luén vin Thac sy: Ddng ky vd cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung, quyén
s& hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi dat theo phdp ludt dat dai ¢ Viét Nam
hién nay tir thuc tién huyén Van Pon, tinh Quang Ninh” — Ha Thi Thoa — Hoc
vién Khoa hoc xa hoi, 2019: Luan vén tip trung phan tich cau trac cta ché dinh
dang ky va cap gidy chimg nhan quyén st dung dat; dé xuat dinh hudng va giai
phap hoan thié€n, nang cao hi€u qua thi hanh v.v. Bén canh do6 luan van con danh
gia mot cach hé thong, toan dién phap luat hién hanh vé dang ky va cap giay
chting nhin quyén st dung dit tham chiéu tir thuc tidn huyén Van Dén, tinh
Quang Ninh véi nhitng s6 liéu, vi du thuc tién cy thé dé nhan dién nhirng uu
diém va nhitng han ché, bat cap; chi ra nguyén nhan cta han ché, bat cap lam co
s& dé xuét kién nghi hoan thién ...

Luan van Thac sy: “Bdng ky bdt déng sdn theo phdp ludt Viét Nam” - LA
Thi Anh Hoa - Truong Pai hoc Qudc gia Ha Noi, 2013: Lu4n vin nghién ciru



mot cach co hé théng nhitng van dé 1y luan vé ding ky bat dong san, c6 su tim hiéu
va 0 su so sanh vé cac quy dinh ctia phap luat hién hanh diéu chinh vén dé nay so
v6i cac quy dinh ctia phap luat trude d6 va hé thdng phép luat vé dang ky bat dong
san cua cac qudc gia khac. Phan tich cy thé cac ndi dung cua hoat dong ding ky bat
dong san. Qua phan tich, ludn vin ciing chi ra nhitng diém bét cap, chua hop 1y,
chwa théng nhit cua cac quy dinh phép luat tir d6 1am co s¢ cho cac kién nghi
nham hoan thién hon cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé van dé nay.

“Cau triic ky thudt ciia hé thong phdp ludt sé hitu bat dong san Viét Nam:
g6c nhin phdp ludt” - Nguyén Ngoc Pién - Tap chi Nghién ctru 1ap phap, s6 6
nam 2007: bai viét cho ta cai nhin khai quat vé cau trac k¥ thuat ciia hé thong
phép luat s¢ hiru bat dong san Viét Nam thong qua viéc phan loai tai san, phan
tich ché do phap 1y vé bt dong san, xac 1ap quyén st dung dat c6 su so sanh doi
chiéu v&i phap luat caa Phap.

“Hwdong dén mot hé thong dang ky bat dong san minh bach, chuyén
nghiép” - H6 Quang Huy - Pic san Toan canh Ngan hang Viét Nam 2018: bai
viét tap trung phan tich nhimg khiém khuyét cua hé théng dang ky bat dong san
hién hanh, qua d6 dua ra nhiing yéu cau cai cach nham bao dam cong khai, minh
bach vé nghia vu va trach nhiém trong thu tuc hanh chinh nha nudc va dich vu
cong dé quyén tai san duoc giao dich thong subt.

Céc cong trinh nghién ctru trén c6 pham vi rong, toan dién va dé cap dén
mot s6 van dé hoat dong ding ky dat dai. Cac cong trinh nghién ctru néu trén da
budc dau dua ra nhitng nghién ciru, danh gia ban dau vé phap luat dang ky dat
dai ctia Viét Nam. Tuy nhién, cho dén nay hau hét cac cong trinh nghién ciu
néu trén déu da cii, chua c6 ndi dung cap nhat so véi cac quy dinh phap luat hién
hanh lién quan dén dang ky bat dong san dac biét 1a tur sau khi c6 su ra doi thay
thé ctia Bo luat, cac luat lién quan va thuc trang cua viéc dang ky dat dai trong
bbi canh hién nay. Ké thira va phat huy két qua nghién ctru ciia cc tac gia va
xuét phat tir nhitng 1y do néu trén, hoc vién chon dé tai: “Phdp ludt vé ding ky
dit dai qua thuec tién tai tinh Qudng Binh” dé nghién ctu.

3. Muc dich va nhiém vu cia dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru

Luan van hudng téi luan giai mot so van dé 1y luan va phap luat vé dang ky

dat dai, trén co s& d6 tién hanh danh gia thuc trang phap luat, chi ra nhimg mau



thuln, bat cap cua cac quy dinh phap luat, nhitng khé khan trong thuc tién thuc
hién tir 6 d& xuat cac giai phap hoan thién phéap luat vé ding ky dat dai va nang
cao hi¢u qua thuc hién phap luat vé dang ky dat dai.

3.2. Nhiém vu nghién cuu

Trén co s& muyc dich nghién ciru néi trén, luan vin s& tap trung giai quyét
nhirng nhi€ém vu sau:

- M{t la, nghién ctru mot cach c6 hé thdng nhiing van dé 1y luin xung
quanh diang ky dat dai, qua d6 xay dung cac khai niém, muc dich, y nghia va vai
tro vé dang ky dat dai

Hai 1, nghién ctru mot s6 van dé 1y luan phap luat vé dang ky dat dai nhu
khai niém phap luat dang ky dat dai, nhitng truong hop bat budc phai dang ky
dat dai, dang ky giao dich lién quan dén dat dai, thi tuc dang ky dat dai, nhiing
hanh vi vi pham va hinh thirc xtr phat lién quan dén dang ky dat dai.

Ba I&, nghién ctru thuc trang phap luat quy dinh vé dang ky dat dai.

Bén la, danh gia thuc tién thyc hién phap luat vé dang ky dat dai thong qua
viéc danh gia nhiing két qua da dat duoc, nhitng kho khin, vudéng mic trong
thue tién, ciing nhu dua ra nhitng nguyén nhan dan dén nhiing kho khan, vudng
méc do.

Nam la, & xuat mot sd dinh hudng va giai phap nham gop phan hoan thién
phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phép luat vé dang ky dat dai.

4. Poi twong nghién ciru va pham vi nghién ctu

4.1. Péi twong nghién ciru

Pbi tuong nghién ctru ma luan van hudng dén 1a cac quan diém 1y thuyét
vé ding ky dat dai. Nghién ctru thong qua hé thdng cac vin ban phap lut quy
dinh vé dang ky dat dai va nghién ctru cac bao tinh hinh dang ky dat dai cia cac
co quan chirc ning c6 thAm quyén tai tinh Quang Binh.

4.2. Pham vi nghién ciru

- V& ndi dung: Nghién ctru cac quy dinh ctia phap luat vé dang ky dat dai
va thyc tién thyuc hién cac quy dinh, tir d6 dua ra cac giai phap hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat & trén thuc tién.

- Vé khong gian: Nghién ciru thyc tién thuc hién phap luat vé dang ky dat
dai tai tinh Quang Binh.



- Thoi gian: Nghién ctru thue tién 4p dung phap luat vé ding ky dat dai tai
tinh Quang Binh tir ndm 2016 — 2021.

5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ctiru

5.1. Phwong phdp ludn

Cac phuong phap nghién ctru cta dé tai dya trén co s& phuong phap luan
vé chu nghia duy vat lich str va duong 18i chinh sach cua Pang Cong san Viét
Nam.

5.2. Phwong phdp nghién ciru

Pé dat dugc muc dich nghién ciru, tac gia Luan van st dung cac phuong
phéap nghién ctru sau day:

Mot la, phuong phap phan tich, phuong phap duy vat bién chimg va duy
vat lich su, phuong phap so sanh dugc st dung tai chuong 1 khi nghién clru
nhitng van dé 1y luan vé dang ky dat dai.

Hai &, phuong phéap phan tich, so sanh, binh luan, phuwong phap tong hop
dugc str dung tai chuong 2 khi nghién ctru thyc trang quy dinh phap luat va thuc
tién ap dung phap luat vé dang ky dat dai.

Ba 13, phuong phép dién dich, phuong phap quy nap, phuong phap duy vat
bién ching dugc tac gia sit dung tai chuong 3 khi danh gia thyc tién ap dung
phap luat vé dang ky dat dai va dé xuit cac giai phap nang cao hiéu qua ap dung
phap luat vé dang ky dat dai.

6.Y nghia khoa hoc va thuec tién ciia dé tai

Trén co s& nghién ctru cac quy dinh cta phép luat vé dang ky dat dai va
thue tién 4p dung phap luat trong linh vuc nay trén thyc té, Luan van c6 nhimg
dong gbp sau day:

Vé mat 1y ludn: Két qua nghién ctru ctia Lun vin gdp phan lam sang to cac
van dé 1y luan vé dang ky dat dai theo phap luat Viét Nam; thuc tién thuc hién
phap luat vé ding ky dat dai hién nay.

Vé mat thuc tién: Két qua nghién ctru dé tai co y nghia quan trong trong
viéc gitip cho ca nhan, t6 chic ndim dugc cac quy dinh ctua phap luat vé ding ky
dat dai dé bao vé quyén va loi ich ctiia minh. Pong thoi co thé 1a tai liéu tham
khao hitu ich cho viéc nghién cuu 1y luan, hoc tap va giang day khoa hoc phap

ly vé dang ky dat dai. Ngoai ra nhiing quan diém va kién nghi ciia Luan van con



c6 ¥ nghia gop phan hoan thién phap luat vé dang ky dat dai theo quy dinh cia
phap luat Viét Nam.

7. Két cau ludn vin

Ngoai ph?m mé& dau, Muc luc, Danh muc cac tir viét tit, Loi md dau, Két
luan, Danh muc tai liéu tham khao, Noi dung ctia luin vin duoc két cau thanh
03 chuong:

- Chuong 1. Mot s6 van dé 1y luan va phéap lut vé dang ky dat dai

- Chuong 2. Thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién phéap luat vé dang
ky dét dai qua thuc tién tai tinh Quang Binh.

- Chuong 3. Pinh hudng, giai phap hoan thién phéap luat va nang cao hi¢u
qua 4p dung phap luat vé ding ky dat dai.

Chwong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VA PHAP LUAT VE PANG KY PAT PAI

1.1. Khai quat vé ding ky dat dai

1.1.1. Khdi niém ding ky dit dai

Ping ky dat dai 1a mot tha tuc hanh chinh, mot trong nhimg hoat dong
quan 1y nha nudc vé dat dai, trong d6 ndi dung cua ding ky dat dai 1a viéc ké
khai va ghi nhan tinh trang phap 1y nhimng thong tin vé thira dat: ngudn gbc, hién
trang, thoi diém, thoi han, gidy to va viéc cap gidy ching nhan quyén st dung
dét) cta thtra dét phai dang ky theo mot thu tuc va trinh tu luat dinh vao ho so
dia chinh nham xac 14p quyén va nghia vu hop phap ctia chu st dung dat.

1.1.2. Pic diém ciia ding ky dat dai

Thir nhat, dang ky dat dai duoc thuc hién voi d6i tuong dic biét 1a dat dai.

Thir hai, dang ky dat dai dugc quy dinh trong nhitng vin ban quy pham
phap luat vé dat dai.

Thir ba, dang ky dat dai 1a mot ndéi dung mang tinh dic thu cia co quan
quan 1y nha nuéc vé dat dai.

1.1.3. Phén logi ding ky dit dai

Ping ky dat dai theo quy dinh ctia phap luat co thé duoc chia thanh hai

nhom, d6 1a: dang ky 1an dau va ding ky bién dong quyén sir dung dat.



DPang ky lan dau. Dang ky dat dai 1an dau 1a viéc dang ky dat dai thuc hién
d6i vé6i thira dat dang c6 ngudi st dung, chua ding ky, chua duge cAp mot loai
Gidy chtng nhan nao (Gidy ching nhan quyén sir dung dat, Gidy chimg nhan
quyén sé hitu nha & va quyén st dung dat o, Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat) hodc Nha nude giao
dat, cho thué dat dé s dung.

Pang ky bién dong dat dai duge thuc hién trong trudong hop dat di dugc
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat hodc dat da dang ky ma co thay d6i vé
chu st dung dat; muc dich su dung dat; hinh dang, kich thudc thura dét; thoi han
st dung dat; nguoi st dung dat, chu s& hiru tai san gén lién véi dt thuc hién cac
quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho
quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat; thé chap, gop von bang quyén st
dung dét, tai san gan lién vé6i dat.

1.1.4. Vai tro, y nghia ciia viéc ding ky dit dai

Déi véi Nha niede

Vé co ban, nhitng lgi ich ma Nha nuéc mong mubn dat dugc thong qua hé
théng dang ky bat dong san bao gom: (1) Pam bao nguodn thu thué tir bat dong
san; (2) Ngan ngtra giao dich bat hop phap vé bat dong san; (3) Thuc hién quy
hoach, quy ché xdy dung va bao vé méi truong.

Déi véi cdc cd nhan, té chire

Ping ky bat dong san 1a hoat dong xac 1ap quyén cta chii sé hitu va cac
chu thé lién quan. Viéc dang ky bat dong san cuia ca nhan, to chuc sé 14 co s¢ dé
Nha nuéc bao dam cho quyén va loi ich dugc thyc hién. Néu c6 tranh chip xay
ra, co quan nha nudc c6 thAm quyén c6 thé cin cir vao thong tin va hién trang
ctia bat dong san dé giai quyét va dam bao cho loi ich hop phap cta céc bén.

Doi vdi thi trwong bt dong sdn

Loi ich dem lai tir mot thi truong bat dong san lanh manh d¢ 1a viéc thu hut
tdt hon céc ngué)n dau tu vao thi truong, cac chu thé c6 thé thuc hién céc giao
dich mot cach an toan va tang nguén loi cho quéc gia, xa hdi.

1.2. Khung phap luit diéu chinh vé ding ky dat dai

1.2.1. Phdp ludt diéu chinh vé ding ky dit dai

Phép luat vé dang ky dat dai 1 tong hop cac quy pham phap luat do Nha

nudc ban hanh vé nguyén tac, dbi tuong, trinh ty, thu tuc dang ky dat dai; to



chtrc, hoat dong ciia co quan, t6 chirc ding ky dat dai va gia tri phap 1y cua dang
ky dat dai.

Khung phap luat diéu chinh phap luat vé ding ky dat dai bao gdm vin ban
luat (van ban luat chung; van ban luat chuyén nganh) va van ban dudi luat. Bao
gom: Bo luat Dan su, Luat Pat dai, Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Lam nghiép...

1.2.2. Nji dung chii yéu ciia phdp ludt vé gép von thanh lgp doanh
nghiép bang tai san chung ciia vo chong

Phép luat vé dang ky dai dai bao gdm nhiing ndi dung chu yéu sau day:

Thi nhat, quy dinh phap luat vé d6i twong dang ky dat dai

Thir hai, quy dinh phap luat vé trinh ty, thi tuc dang ky dat dai

Thir ba, quy dinh phap luat vé co quan, to chtrc ¢6 thim quyén ding ky dat
dai

Thi tu, quy dinh phap lut vé cung cap thong tin dat dai va gia tri phap ly
ctia théng tin duoc cung cip

Thi niam, quy dinh phap luat vé cac hanh vi vi pham va xir 1y vi pham phéap
luat vé dang ky dat dai.

1.2.3. Cdc yéu t6 tic dong thwe tién thwe hign phdp ludt vé ding ky dit
dai

Thir nhat, tinh hinh kinh té chinh tri xd hoi trong va ngodi nuéc

Hai hoa chinh sach phap luat noi chung va phép luat vé dang ky dat dai noi
riéng ¢ Viét Nam trén quy mo khu vuc va thé gidi 1a mot xu hudng khong thé
dao nguoc. Diéu kién kinh té - xd hoi ciing nhu doi héi tir qua trinh hoi nhap va
phat trién da tao tién dé cho su phat trién cua phap luat vé ding ky dét dai.

Thur hai, hanh lang phap [y

DPé co mot thi truong bat dong san minh bach va phat trién thi diéu kién
tién quyét 1a cac tai san tham gia vao thi truong dé phai c6 kha niang luu thong,
chuyén d6i mot cach cong khai, thuan tién, dudi sy thira nhan va bao ho cua
phap luat. Bé dat dugc yéu cau do, thi yéu t6 khong thé thiéu 1a dat dai phai c6
mot “hd so”, “lai lich” rd rang, duoc phap luat thtra nhan va moi ca nhan, to
chic déu co thé dé dang tim hiéu. Viéc xay dung va hoan thién ché do dang ky
dat dai c6 vai tro, y nghia quan trong trong viéc thuc hién nhi€ém vu “hinh thanh

va phat trién thi truong dat dai”.



Tiéu két Chuwong 1

Ping ky dat dai bao vé quyén va loi ich hop phap cta ngudi sir dung dat, 1a
cong cu dé nha nude thuce hién nhiém vu quan ly nha nudc vé dat dai. Pang ky
dat dai 1a kénh cung cip thong tin cho cac nha dau tu trong va ngoai nudc vé dat
dai. Mt khac, dang ky dat dai con bao vé quyén con ngudi quyén cong dan, day
12 mot trong nhiing vai trd méi ciia dang ky dat dai chi xuét hién trong nén hanh
chinh hién dai vi muc ti€u phuc vu nguoi dan va doanh nghiép. Noi dung 1y ludn
vé dang ky dat dai 1a mot trong nhimg phan quan trong ctia chuong nay.

Trong chuong 1, tac gia da trinh bay nhing van dé 1y luan co ban vé ding
ky dat dai. Trong d6 1am rd khai niém, ban chat phap 1y cua dat dai cling nhu
dang ky dat dai, y nghia, phan loai ding ky dat dai. Pong thoi tac gia lam rd
khung phap luét diéu chinh vé ding ky dat dai bao gdm cac van ban diéu chinh
va khai quat cac ndi dung co ban cta phap luit vé dang ky dat dai. Nhiing 1y
luan trén chinh 1a co s& giup ching ta di sdu nghién ctu thyc trang phap luat va
thuc tién thuc hién phéap luat vé diang ky dat dai & chuong tiép theo ctia Luan

van.

Chwong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN
THUC HIEN PHAP LUAT VE PANG KY PAT PAI QUA THUC TIEN
TAI TINH QUANG BIiNH

2.1. Thue trang phap luit vé diang ky dat dai

2.1.1. Phap ludt vé ding ky dit dai

2.1.1.1. Quy dinh phép ludt vé doi twong dang ky dat dai

Thit nhat, vé doi twong dang ky xdc ldp quyén sir dung ddt dai

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 3 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT ban hanh
ngay 19/05/2014 vé hd so dja chinh Pang ky dét dai, tai san gan lién voi dat 1an
dau (sau day goi 1a dang ky xac lap quyén sir dung dét dai) 1a viéc thuc hién tha
tuc 1an dau dé ghi nhan tinh trang phap 1y vé quyén str dung dat, quyén so hiru
nha ¢, tai san khac gan lién voi dat va quyén quan ly dat doi véi mot thira dat

vao ho so dia chinh.



Ding ky dat dai 1a bit budc dbi v6i nguoi sir dung dat va ngudi duge giao
dat dé quan 1y; dang ky quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thuc
hién theo yéu cau cua chu s hitu. Nguoi phai dang ky quyén st dung dat 1a
nhimg ngudi sir dung dat theo quy dinh tai Diéu 5 Luat Dat dai 2013 va bat dong
san ma ngudi st dung dat dang st dung phai thudc cac truong hop duoc ding ky
lan dau quy dinh tai Diéu 95 Luat Dat dai 2013.

Theo quy dinh tai Diéu 5 Luat Pat dai 2013 nguoi st dung dat duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dét, cong nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén quyén
st dung dat theo quy dinh cta Luat ndy, bao gdm:

“T6 chirc trong nude gom co quan nha nede, don vi vii trang nhdn dan, to
chire chinh tri, t6 chire chinh tri - Xa hoi, t6 chire kinh té, to chire chinh tri xa héi
- nghé nghiép, t6 chirc xa héi, t6 chirc xd héi - nghé nghiép, to chirc sy nghiép
céng Idp va t6 chirc khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan su;

Ho gia dinh, cd nhan trong nuoc,

Céng dong dan cw gom céng dong nguwoi Viét Nam sinh song trén cing dia
ban thon, lang, d'p, ban, buén, phum, soc, 16 dén phé va diém dan cur twong tw co
cung phong tuc, tdp qudan hodc cé chung dong ho;

Co s6 tén gido gom chia, nha tho, nha nguyén, thanh that, thanh dwong,
niém phdt dwong, tu vién, trieong ddo tao riéng ciia ton gido, tru s¢ ciia té chirc
ton giao va co so khdc cua ton gidao,

T6 chite nwde ngodi c6 chirc ndng ngoai giao gom co' quan dai dién ngoai
giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khdac cua nuwoc ngoai co chirc nang
ngoaqi giao duwoc Chinh phu Viét Nam thuwa nhan; co quan dai dién cua 16 chirc
thude Lién hop quéc, co quan hodc té chire lién chinh phii, co quan dai dién cia
16 chire lién chinh phii;

Nguoi Viét Nam dinh cw & nude ngodi theo quy dinh ciia phdp ludt vé quoc
tich;

Doanh nghiép c6 von dau tw nwde ngodi gom doanh nghiép 100% vén dau tw
nude ngodi, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau te nude
ngodi mua cé phan, sap nhdp, mua lai theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tie”.

Thit hai, vé doi tiwong dang ky giao dich vé dat dai

Ping ky giao dich vé dat dai duoc hiéu la thi tuc phap 1y do co quan nha

nudc co6 tham quyén thuc hién dé ghi nhan va xac nhan quyén va nghia vu cua
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cac bén trong giao dich ddi véi quyén str dung dat va tai san gin lién véi dat.
Noi dung dang ky khong phai 1a cong khai tt ca cac ndi dung giao dich ma chi
ghi nhan thong tin vé cac bén trong giao dich, tai san la ddi tuong cua giao dich,
ndi dung co ban cua giao dich.

Theo quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 95 Luat Dt dai 2013 thi dbi tuong
ding ky giao dich bat dong san bao gdm: “Nguoi sir dung dat, chii sé hitu tdi
san gdn lién véi dat thue hién cdc quyén chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat; thé
chdp, gép von bang quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat”.

2.1.1.2. Quy dinh phdp ludt vé trinh ti, thi tuc dang ky ddt dai

Thir nhat, trinh ty, thi tuc dang ky xdc Idp quyén sir dung ddt dai

Ho so ndp khi thuc hién tha tuc dang ky, cép Giéy chirng nhan quyén su
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat 1an dau gdom co:

(1) Pon dang ky, cip gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s hitu
nha & va tai san khac gn lién v6i dat theo Mau s6 04/DK.

(2) Mot trong céac loai gidy to (ban sao) quy dinh tai Picu 100 cia Luat Dat
dai va Piéu 18 ctia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cia
Chinh pha quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai (sau day goi la
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP) d6i voi truong hop dang ky vé quyén st dung dat
vé quyén str dung dat nhu sau:

- Gidy to vé quyén dugc str dung dat trude ngay 15/10/1993 do co quan cd
tham quyén cap trong qué trinh thuc hién chinh sach dét dai ctia Nha nudc Viét
Nam dan cha Cong hoa, Chinh pha Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam
Viét Nam va Nha nude Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam.

- Gidy chimg nhén quyén str dung dat tam thoi dugc co quan nha nude co
tham quyén cap hodc c6 tén trong s6 dang ky rudng dat, so dia chinh trudc ngay
15/10/1993.

- Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho quyén sir dung dat hodc tai san gan
lién véi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gan lién véi dat.

- Gidy t& chuyén nhuong quyén sir dung dat, mua ban nha & gan lién voi
dat o trudc ngay 15/10/1993 duge UBND cép x& x4c nhan 1a di sir dung trudc
ngay 15/10/1993.

11



- Giy to thanh ly, hoa gia nha & gin lién v6i dat ¢; gidy to mua nha &
thudc so hitu nha nudc theo quy dinh ctia phap luat.

- Gidy to vé quyén str dung dat do co quan c6 thAm quyén thudc ché do cii
cap cho nguoi sir dung dit.

- Mot trong cac gidy to 1ap trudc ngay 15/10/1993 ¢b tén ngudi st dung
dat.

(3) Chimg tir thuc hién nghia vu tai chinh; gidy t& lién quan dén viéc mién,
giam nghia vy tai chinh vé dat dai, tai san gan lién v6i dat - néu c6 (ban sao).

(4) Truong hop c6 ding ky quyén st dung han ché dbi v6i thia dat lién ké
phai c6 hop ddng hodc van ban thoa thuan hodc quyét dinh cta Toa an nhan dan
vé viée xac 1ap quyén sir dung han ché thira dat lién ké, kém theo so do thé hién
vi tri, kich thudc phﬁn dién tich thira dat ma nguoi st dung thira dat lién ké duoc
quyén sir dung han ché.

Thit hai, vé trinh tw, thii tuc ding ky giao dich vé dat dai

Hb so ndp khi thuc hién thi tuc dang ky giao dich vé dat dai:

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 79 Nghi dinh 43/2014/ND-CP thi nguoi st
dung dat nop 01 bd hd so thuc hién quyén cua nguoi st dung dat, chu so hiru tai
san gan lién voi dat.

Truong hop thuc hién quyén cta ngudi st dung dat doi voi mot phan thira
dat thi nguoi st dung dat dé nghi Van phong ding ky dat dai thuc hién do dac
tach thira ddi voi phan dién tich can thuc hién quyén cua ngudi st dung dat
trude khi ndp ho so thuc hién quyén cua nguoi sir dung dat.

2.1.1.3. Quy dinh phdp ludt vé co quan, t6 chirc c6 tham quyén dang ky dat
dai

Thit nhdt, vé co quan, t6 chirc ¢é tham quyén dang ky xdc ldp quyén sir
dung dat dai

Theo quy dinh mdi tai Piéu 60 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi co quan,
t6 chirc c6 thAm quyén nhan hd so ding ky xac 14p quyén st dung dat duoc quy
dinh cu thé va tap trung 13 Vin phong ding ky dét dai. Noi chua thanh 1ap Van
phong ding ky dat dai thi Van phong dang ky quyén sir dung dét cap tinh tiép
nhan ho so ddi véi to chic, co so ton gido, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai thyc hién dy an dau tu, t6 chirc nuée ngoai, cd nhan nudc ngoai, doanh
nghiép c6 voén dau tu nudc ngodi; Van phong ding ky quyén st dung dat cp
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huyén tiép nhan hd so ddi véi hod gia dinh, ca nhan, cdng déng dan cu, nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc so hitu nha ¢ gan lién véi quyén st dung
dat & tai Viét Nam.

Truong hop ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu c6 nhu cau ndp ho so
tai Uy ban nhan dan cép xa thi Uy ban nhan dan cép xi noi c6 dat tiép nhan hd
so va tra két qua.

Thit hai, vé co quan, t6 chirc ¢ tham quyén dang ky giao dich dat dai

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 79 Nghi dinh 43/2014/NDP-CP thi Vin
phong dang ky dat dai 1a co quan c6 tham quyén diang ky giao dich dat dai.

Tai khoan 2 Diéu 9 Nghi dinh 102/2017/NB-CP ban hanh ngay 01/09/2017
vé dang ky bién phap bao dam (sau day goi 1a Nghi dinh 102/2017/ND-CP) ciing
c¢6 quy dinh vé co quan c6 tham quyén dang ky bién phap bao dam nhu sau:

Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai va Van phong dang ky dat dai truc
thudc S¢ Tai nguyén va Moi truong (sau day goi chung 1a Van phong dang ky
dat dai) thuc hién dang ky, cung cap thong tin vé bién phap bao dam bang quyén
sir dung dat, tai san gan lién voi dat.

Tuong tu ding ky xac 1ap quyén sir dung dat, noi chua thanh lap Van
phong dang ky dat dai thi Vin phong ding ky quyén sir dung dat cap tinh tiép
nhan ho so ddi véi to chic, co s& ton gido, nguoi Viét Nam dinh cu & nudce
ngoai thyc hién dy an dau tu, t6 chirc nude ngoai, ca nhan nudc ngoai, doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai; Van phong ding ky quyén st dung dat cp
huyén tiép nhan hd so ddi véi ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc so hitu nha ¢ gan lién véi quyén sir dung
dat o tai Viét Nam.

Truong hop ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu c6 nhu cau ndp hd so
tai Uy ban nhan dan cip x4 thi Uy ban nhan dan cdp x3 noi c6 dat tiép nhan hd
so va tra két qua.

Dbi v6i truong hop dang ky giao dich vé dét dai thi trong thoi han 03 ngay
lam viéc ké tir ngdy nhan du ho so, Uy ban nhan dan cép xa phai chuyén ho so
dén Van phong dang ky dat dai.

2.1.1.4. Quy dinh phdp ludt vé cung cdp théng tin dat dai va gia tri phdp Iy
ciia thong tin dwgc cung cdp

Theo quy dinh tai Piéu 12 Thong tu 34/2014/TT-BTNMT ban hanh ngay
30/06/2014 quy dinh vé xay dung, quan ly, khai thac hé théng thong tin dat dai
(sau ddy goi 1a Thong tu 34/2014/TT-BTNMT), viéc ndp van ban, phiéu yéu cau

13



cung cép dit liéu dat dai co thé duogc thuc hién theo mot trong ba phuong thuc,
bao gdm: Nop truc tiép tai co quan cung cip dir liéu dat dai; Giri qua duong
cong van, fax, buu dién; Gui qua thu dién tr hoac qua céng thong tin dat dai.

Thoi han cung cp dit liéu dat dai thuc hién theo quy dinh sau: Trudng hop
nhan dugc yéu cau trude 15 gio thi phai cung cip ngay trong ngay; truong hop
nhan dugc yéu cau sau 15 gio thi cung cép dit liu dat dai duoc thuc hién vao
ngay lam viéc tiép theo; Truong hop yéu cau cung cap dit liéu dat dai dudi hinh
thirc tong hop thong tin thi thoi han cung cip dir liéu dat dai duoc xac dinh theo
thoa thuan giira co quan cung cip dir liéu dat dai va nguoi co yéu cau bang hinh
thirc hop dong.

Nhitng triong hop khéng cung cap dir liéu

Trudng hop khong cung cap dit liéu dat dai bao gdm nhiing truong hop sau
day: Vin ban, phiéu yéu cau cung cip dir liéu ma ndi dung khong rd rang, cu
theé; yéu cau cung cap dir liéu thudc pham vi bi mat nha nudc khong dung quy
dinh; Vin ban yéu cau khong co chit ky ctia ngudi c6 thAim quyén va dong dau
xac nhan d6i voi to chuc; phiéu yéu cau khong co6 chit ky, tén va dia chi cu thé
clia ca nhan yéu cau cung cap dir liéu; Muyc dich sir dung dir liéu khéng phu hop
theo quy dinh cta phap luat; Khong thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Co quan cung cdp dir liéu dat dai

Co quan cung cap dir liéu dat dai & Trung uong 1a Trung tim Dit lidu va
Thong tin dat dai thudc Tong cuc Quan 1y dat dai, Bo Tai nguyén va Moi
truong. Co quan cung cap dit liéu dat dai ¢ dia phuong 1a Van phong ding ky
dat dai.

Déi véi dia phuong chua xay dung co s dir liéu dat dai, Vin phong ding
ky dat dai, Uy ban nhan dan cép xa co trach nhiém cung cap dit liéu dat dai tir
ho so dia chinh theo phéan cap quan Iy ho so dia chinh.

Phi va chi phi phdi trd cho viéc cung cdp dir liéu dat dai

Phi va chi phi phai tra dé duoc cung cap dir lidu dit dai bao gdm cac khoan
sau day: Phi khai thac va st dung tai liéu dat dai; Chi phi in 4n, sao chup ho so,
tai liéu; Chi phi giri tai liéu (néu c6).

Gid tri phdp Iy cia théng tin dwoc cung cdp

Co quan cung cép thong tin phai chiu trach nhiém ddi voi noi dung thong
tin d3 cung cap va phai xac nhan bang vin ban vé d tin cay cta ndi dung théng
tin khi nguoi st dung thong tin ¢6 yéu cau.

Pbi v6i Nha nudc, viéc thong tin vé dat dai duoc cung cip chinh xac va
dam bao vé mit phap 1y gitip cong tac quan Iy Nha nude doi véi dat dai dat hidu
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qua, hd tro va thuc hién cac chinh sach dat dai, quy hoach str dung dat; hd tro hé
théng thué dat va bat dong san dén viéc hd tro hoat dong quan 1y cac ngudn tai
nguyén va moi truong.

Pdi véi nguoi su dung dat va ca xa hoi, viéc thong tin vé dt dai duoc cung
cap chinh xac va dam bao vé mit phap 1y bao vé quyén st dung, s¢ hiru va cac
quyén loi khac dbi nguoi sir dung.

2.1.1.5. Quy dinh phdp ludt vé cdc hanh vi vi pham va xit Iy vi pham phdp
ludt vé dang ky dat dai

Poi twong bi xi Iy vi pham vé dang ky dat dai

Theo quy dinh tai Diéu 96 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, dbi tuong bi xir Iy vi
pham vé dang ky dat dai bao gom: Ngudi dimg dau to chirc, Thi trudong co quan
c6 tham quyén quyét dinh vé quéan 1y dat dai ma c6 hanh vi vi pham phap luat vé
d4t dai; Céan bo, cong chuc thudc co quan quan 1y dat dai céac cép va can bd dia
chinh x4, phuodng, thi trin c6 hanh vi vi pham cac quy dinh vé trinh ty, thu tuc
hanh chinh trong quan ly dat dai; Nguoi dung dau t6 chire, can bo, cong chrc,
vién chirc, nhan vién cua t6 chirc dugc Nha nudc giao dat dé quan 1y ma c6 hanh
vi vi pham phép luat vé dat dai d6i voi dat dugc giao dé quan 1y.

Hanh vi vi pham phdp ludt vé dang ky ddt dai

Theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 97 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, cc hanh vi
vi pham phap luat vé dang ky dat dai bao gdm cac hanh vi sau ddy: Khong nhan
hoé so dang ky dat dai da hop 18, day du, khong hudng dan cu thé khi tiép nhan
ho so, gay phién ha d6i v6i ngudi ndp ho so, nhan ho so ma khong ghi vao so
theo ddi; Ty dit ra cac thu tuc dang ky dat dai ngoai quy dinh chung, gy phién
ha d6i voi ngudi xin 1am cac thi tuc dang ky dat dai; Giai quyét tha tuc diang ky
dat dai khong dung trinh tu quy dinh, tri hodn viéc giao céac loai gidy to da duoc
co quan c6 thAm quyén ky cho ngudi xin 1am thi tuc dang ky dat dai; .v.v

X Iy vi pham phdp ludt vé dang ky dat dai

Nguoi thuc hién ding ky déat dai c6 hanh vi vi pham phép luat vé dang ky
dat dai trong khi thuc hién nhi¢ém vu dugc giao thi bi &p dung cac quy dinh ctua
phap luat vé can bo, cong chtrc, vién churc dé xur 1y vi pham.

Céc quy dinh vé nguyén tic xtr Iy ky luat, thoi hiéu, thoi han xir 1y ky lut,
ap dung hinh thirc ky luat, tham quyén xir 1y ky luat, trinh ty, thi tuc xem xét xtr

Iy ky luat, cac quy dinh khéc lién quan dén xtr Iy ky luat can bo, cong chirc, vién
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chtrc dugc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé céan bo, cong chuc, vién
chtrc.

2.1.2. Pdnh gid thuc trang phdp ludt vé ding ky dit dai

Phép luat Viét Nam vé dang ky dat dai dugc quy dinh twong d6i day du,
kip thoi, quy dinh cu thé vé cac van dé nhu: Céc trudng hop phai dang ky; doi
tugng ding ky, thim quyén ding ky; gia tri phap 1y cua viéc dang ky; hd so,
trinh ty thu tuc dang ky xac 14p quyén sir dung, so hitu, ding ky giao dich vé dat
dai, tmg budc rat ngin thoi han dang ky... tao hanh lang phép 1y dé cac to chirc,
c4 nhan thyc hién t6t quyén, loi ich hop phap cua minh, dé dang tiép can hé
thong ding ky dat dai.

Tuy nhién bén canh nhiing thanh cong nhat dinh, phap luat vé ding ky bat
dong san con c6 mot sb bat cap:

Mot la, van @& dang ky quyén st dung dat va tai san gin lién v6i dat —
khodn 1 Diéu 95 Luat Dat dai 2013.

Vé6i quy dinh hién hanh vé ding ky cho thiy, tach van dé dang ky quyén st
dung dat 13 yéu cau bat budc, song ding ky quyén sé hitu nha khong bat budc
ma 13 ¥ chi ctia chu sé hitu di va dang gdy nhiéu can tro, vudng mic trong thuc
té thuc hién cac giao dich dan sy, thuong mai vé dét dai. Theo do, viéc thuc hién
cac giao dich vé chuyén nhuong quyén st dung dit c6 nha ¢ song nha & chua
dang ky quyén sé hiru nén hop dong cong ching chi cong ching duoc phan dat,
khong cong ching cho phan nha trong giao dich mic du giao dich bao gom ca
hai. Tir d6, thuc té da co trudng hop tranh chip xay ra véi ndi dung “ban dat ma
khong ban nha” gay kho khin nhiéu cho co quan Toda 4n trong giai quyét tranh
chép.

Hai 1, vé van dé cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat cho vo chong —
khodn 4 Diéu 94 Luat Dat dai 2013.

Quy dinh ciia Luat Pat dai hién hanh cho thay, vé nguyén tac, quyén s
dung dat hodc quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién
v6i dat hodc quyén so hitu nha & va tai san khac gan 1ién v6i dat 1a tai san chung
cla vo va chéng thi phai ghi cd ho, tén vg va ho, tén chéng Vao Giéy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat.
Pay 14 quy dinh dugc ké thira trong Luat Dt dai 2003; tuy nhién, Luat Dat dai
2013 1am rd hon trudong hop vo va chdng co thoa thuén ghi tén mot nguoi thi
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gidy chung nhan ghi tén mot ngudi. Quy dinh bd sung nay trong Luat Dat dai
2013 thé hién xu hudéng hién dai trén tinh than tén trong t6i da quyén tu do y chi
clia ngudi co quyén so hitu va sir dung tai san, ngay cé trong truong hop tai san
d6 1a cua vo chong; quy dinh d6 ciing hudng t6i viéc quan 1y va khai thac quyén
su dung dat va tai san trén dit mot cach thuén loi, chu dong va linh hoat hon
trong truong hop giao dich tai san dé trén thi truong.

Ba 13, vé diéu kién cong nhin quyén sé hitu nha 6, tai san khac gan lién véi
dat.

Viéc chimg nhan quyén sé hitu nha ¢, quyén sé hitu tai san khac gan lién
v6i dat chi thuc hién d6i voi thira dat thude trudng hop duge ching nhan quyén
sir dung theo quy dinh ctia phap luat. Nhitng tai san dugc chimg nhan quyén sé
hitu vao gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén sé hiru nha & va tai san khac
gan lién v6i dat bao gdbm: nha 6, cong trinh xay dung, cay lau ndm va rimg san
xuat 1 rimg trong va phai thudc quyén so hiru hop phap ctia ho gia dinh, ca
nhan. Nguyén tic nay nham dam bao quyén quan ly tap trung, thong nhat dat
dai, nha & va cac tai san duogc tao ra va gén lién vé6i dat, tranh sy tan man, phan
tan nhu trude day. Pam bao quy vé mot dau mbi hoat dong dang ky va cap gidy
ching nhén ca dét va cac tai san trén dat.

Bén la, phap luat dang ky quyén st dung dat chua thyc su hiéu qua. Hinh
thire dang ky dién tir da duoc phap luat quy dinh, nhung trén thyc té chua trién
khai thuc hién dugc. Nguoi st dung dat khong cé trinh do vé vi tinh, khong c6
kha nang ké khai theo mau don trong hé théng dang ky dat dai, va khong thé tim
hiéu cac quy dinh ctia phap luat vé ding ky quyén st dung dit.

2.2. Thue tién thue hién phap luit vé ding ky dit dai ¢ tinh Quang Binh

2.2.1. Ddnh gid khdi qudt thuc tién thye hién phdp ludt vé ding ky dit dai

2.2.1.1. Uu diém thyec tién thiee hién phdp ludt vé dang ky dat dai

Qua thyc tién tai tinh Quang Binh, thong tin tir S& Tai nguyén - MOi truong
tinh Quang Binh cho biét, nhd ting cuong ddy manh cai cach thu tuc hanh chinh
trong giai quyét cac thu tuc vé linh vuc dat dai nén trong 2 thang dau nam 2021 don
vi da cap hon 2.700 gidy chimg nhan quyén st dung dat cho cac to chirc, ca nhan.

Trong thoi gian qua viéc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat (sau dy goi tat 1a Gidy chimg nhan)

trén dia ban tinh da dat duoc mot sd két qua quan trong.
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S& Tai nguyén va Moi trudng da co sy phéi hop v6i Uy ban nhan dan cac
huyén, thi x4, thanh phd t6 chirc trién khai viéc dang ky dat dai, 1ap ho so dia
chinh, cép Giéy chuing nhan, xay dung co s& dit li¢u dia chinh toan tinh; Hudng
dan vé chuyén mon nghiép vu lién quan dén viéc cip Gidy ching nhan. Tham
muu Uy ban nhan dan tinh xt 1y kip thoi nhimg vudng méc trong cong tac cap
Gidy chimg nhan. Phbi hop v6i Uy ban nhan dan cac huyén, thi x4, thanh phd
don ddc chi dao déy manh viéc cép Giéy chimg nhan; bdo dam hoan thanh co
ban viéc cép Giéy chung nhan cho tat ca doi tuong st dung céc loai dat. Chi dao
Vin phong Dang ky quyén str dung dat truc thudc S¢ théng ké timg thira dat, lap
danh sach thong bao dén timg don vi, co quan Nha nudc chua cap Gidy chung
nhan, dong thoi 1ap ké hoach cu thé, phdi hop cac Phong Tai nguyén va Moi
truong cac huyén, thi xa, thanh phd hudng dan cac thi tuc, biéu mau cap Gidy
chtng nhéan cho cac to chtc chua duoc cip Gidy ching nhan; bao dam hoan
thanh co ban viéc cip Gidy ching nhan cic co quan hanh chinh su nghiép.

2.2.1.2. Han ché trong qud trinh thwc hién phdp ludt vé dang ky dat dai

Ngoai nhitng vu diém néu trén, thuc tién thuc hién phap luat vé dang ky dat
dai van c6 nhitng nhugc diém nhét dinh nhu: viéc dang ky cap Giay ching nhan
cho mot sb loai dat con tuong ddi cham ddi vai mot sb loai dat dic thu 1a dit
1am nghiép, dit nudi trong thuy san, dat tin ngudng, dat co sé ton gido...v.v

Can phai day manh hon viéc phéi hop v6i Ban Tén gido va cac dia phuong
lién quan dé tién hanh phan loai, danh gia dé xac dinh rd nguyén nhén cua ting
co s& ton gido chua dugc cip Gidy chimg nhan dé dé xuit Uy ban nhéan dan tinh
chi dao giai quyét ting trudng hop cu thé; bao dam hoan thanh co ban viéc cip
Gidy chimg nhén cic co sé ton gido. Tang cudng kiém tra, thanh tra quy trinh,
trinh tu thu tuc cép Giéy chiing nhan cua cac huyén, thi xa, thanh phé; xu ly dbi
v6i cac t6 chirc khong dang ky quyén st dung dat theo quy dinh vé x phat vi
pham hanh chinh trong Iinh vuc dat dai.

Bén canh d6, viéc thong tin vé quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat
trong mot s6 truong hop da khong phan anh chinh xac vé tinh trang cia dat trén
thuc té, tir d6 dan dén tranh chép, khiéu nai kéo dai, gay buc xuc trong xa hoi 1a
nhimng khé khan vuéng mac khong nhé cua hé théng dang ky quyén sir dung dat

cua nudce ta hién nay.
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Thoi gian giai quyét ding ky quyén st dung dit 13 mot trong nhiing noi
dung quan trong cua cai cach thu tuc hanh chinh, da dugc rat gon rat nhiéu.
Nguoi stir dung dat chi viéc dén giao dich va nhan phiéu hen va tra két qua, phan
viéc con lai 1a do co quan chuyén mon thuc hi¢n. Qua thuc té diéu tra van con
c6 nhitng ¥ kién phan nan vé tién do giai quyét (mic du khéng nhiéu) ma
nguyén nhén 13 do céng viéc qua nhiéu va thiéu nhan lyc. Mot sb don vi xir Iy
cong viéc thiéu tap trung, sai sét hd so phai lam di 1am lai gdy lang phi tién va
thoi gian cua nha nudc va nhan dan.

2.2.2. Nguyén nhan din dén nhitng khé khdn, vuwéng mdc trong thue
hién phdp ludt vé ding ky dit dai

Nguyén nhan dugc nhiéu dia phuong 1y giai 1a do ho so dia chinh dugc 1ap
qua céc thoi ky khong dugc cap nhat bién dong thuong xuyén, dic biét 1a viec
cp Gidy chuing nhan quyén st dung dit theo Luat Pat dai nam 1993 tir nim
1993 dén 2004 hd so khong dugc luu triv ddy du, ¢ trudng hop Gidy ching
nhan quyén st dung dat dugc cip trén co s ké khai ctia ngudi st dung dat dya
trén tit ca cac loai ban do, tham chi chi 1a so d6 hién c6 tai thoi diém cép giéy,
dan dén sai s6; nhiéu truong hop nguoi st dung dat tu ¥ chuyén doi, chuyén
muc dich, sir dung dat khong dung ranh gidi...dan dén sy sai 1éch giira hd so
phap 1y va thuc té st dung.

Bén canh d6, tai lidu hd so luu trit va dugce ban giao cho Chi nhanh Vin

phong Pang ky dit dai cac huyén, thanh phd, thi xa khong day du; so dia chinh,

sO cap gidy nhiéu quyén bi 6 nhoe, rach nat, mat thong tin vé thira dat; mot sd
Gidy chimg nhan khong c¢6 ban luu trong hd so, thong tin vé cha sir dung dét
trude day khong day du... gy kho khin cho viée giai quyét cac hd so dang ky
bién dong dat dai.

Mit khac, sb luong hd so tha tuc hanh chinh vé dat dai hang nam la rét 16m,
trong khi d6 nhan lyc, vat lyc cua Van phong Pang ky dat dai ¢ nhiéu dia
phuong con han ché, chua dap tng duoc yéu cau cong viéc.

Bén canh d6, vé trach nhiém ctia Nha nudc trong xay dung va cung cip
thong tin dét dai cho t6 chirc c4 nhan theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 28 Luat dat
dai nam 2013, quy dinh con chung chung, chua 13 rang, nén khi ¢ yéu cau cua
C4c Co quan bao vé phap luat, thi co quan quan 1y ho so vé thong tin dat dai con
tly tién cung cip théng tin nho giot, kéo dai, khong day du tham chi khéng cung
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cap thong tin, lam dnh hudng dén viéc xac dinh cac can clr gidi quyét cac vu

kién lién quan dén tranh chap dat dai.
Tiéu két Chuwong 2

Trong chuong 2, tac gia da phan tich thuc trang phap luat vé dang ky dat
dai bao gdm phan tich cic quy dinh phap luat hién hanh va danh gia thuc trang
quy dinh phép lut vé dang ky dat dai. Phap luat vé dang ky dat dai trong thoi
gian vira qua da dugc chu trong sira doi, bo sung thé hién thong qua cic quy
dinh phap luat, tuy nhién van chua c6 mot van ban quy pham phép luat thong
nhat diéu chinh ma van con nam rai ric ¢ nhiéu van ban quy pham phap luat
khac nhau. Vé thyc tién ap dung phap luat vé dang ky dat dai dugc tac gia phan
tich qua hai ndi dung chinh co ban 1a tinh hinh dang ky dat dai trong thoi gian
qua tai tinh Quang Binh va nhitng vudng méc trong thuc tién 4p dung phap luat
vé dang ky dat dai.

Pang ky dat dai dugc thyuc hién theo don vi hanh chinh tir cap xa dén cap
tinh, 14 mot trong nhitng cong cu hitu hiéu dé thuc hién nhiém vu quan 1y nha
nudc vé dat dai. Dang ky dat dai hién nay da duoc nha nudc quan tim, dau tu va
ngay cang co vai trd quan trong, di dat duoc nhitng thanh qua dang ké. Trinh
do, nang luc cua can by, cong churc, vién chirc thyc hién cong tdc dang ky dat
dai ngay mot nang cao. Phap luat dang ky dat dai cling duoc hoan thién theo
huéng don gian, cong khai va minh bach hon. Tuy nhién, thuc tién 4p dung phap

luat dang ky dat dai dén nay van con nhimg bt cip, han ché nhat dinh.

Chwong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE PANG KY PAT DAI

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién
phap luat vé diing ky dat dai

Thir nhdt, hoan thién phap luat va nang cao hi¢u qua thyc hién phap luat vé
dang ky dat dai hién nay phai dua trén quan diém, duong 16i ciia Pang vé quan

1y va st dung dat dai.
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Thit hai, hoan thién phap lut va nang cao hiéu qua thuc hién phap lut vé
dang ky dat dai phai dua trén cac tiéu chi dam bao tinh thdng nhét, cong khai,
minh bach, chi phi thdp va hiéu qua.

Thit ba, hoan thién phap luit va nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé
dang ky dat dai phai hudng téi muc tiéu phuc vu nguoi dan va doanh nghiép, tao
diéu kién dé ngudi dan va doanh nghiép thuc hién quyén va nghia vu mot cach
c6 hi¢u qua.

Thit tw, hoan thién phap ludt va ning cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
dang ky dat dai phai duoc tién hanh ddéng bd trong tién trinh cai cach hanh
chinh, cai cach thé ché, bdo may nha nudc, nang cao chat luong doi ngii can bo
cong chtrc, vién chirc hanh chinh.

Thit ndm, hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé
dang ky dat dai phai can ctr vao tinh hinh thyc té ding ky dét dai.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé ding ky dit dai

Thir nhat, phap luat vé ding ky dat dai trong thoi gian toi can phai dugc
stra doi theo hudéng: khi c6 tai san gan lién véi dat nhu nha &, cong trinh xay
dung va céc tai san khac gan lién véi dat thi bat budc cha sé hitu phai thuc hién
viéc dang ky tai co quan nha nudc c6 thim quyén.

Thit hai, tac gia cho rang, phap luat vé ding ky dat dai trong thoi gian t6i
can phai thé hién 1o ndi ham cua van dé thoa thuan cia vo va chéng vé viée
dung tén mot nguoi khi cp gidy ching nhan.

Thit ba, phap luat vé dang ky dat dai can hoan thién theo hudng cong khai
trinh tu thi tuc dang ky quyén sir dung dat.

3.3. Céc giai phap ning cao hiéu qua thwc hién phap luit vé ding ky
dat dai

Thir nhdt, nang cao chat luong doi ngil can bo, cong chire, vién chirc thuc
hién dang ky dat dai. Yéu t6 con nguoi ludn 14 nhan t6 mang tinh quyét dinh t&i
sy thanh cong hay that bai ctia bat cr mot hoat dong nao, cling nhu chinh sach
nao cua nha nudc. Phap luat co tién bo dén dau khi nguoi thuc hién trinh do yéu,
khong cong tam, dao duc kém thuc hién vi muc dich tu lgi thi hoat dong do
cling s& co tac dung nguoc lai. Hién nay viéc sach nhiéu, cira quyén, tu loi, gay
phién ha cho dan trong cac thu tuc hanh chinh vé dat dai nhat 14 thu tuc ding ky,

cap giay giay chirng nhan quyén stir dung dat van la van dé nan giai.
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Thuwr hai, tang cuong co s¢ vat chit, trang thiét bi, may moc thuc hién dang
ky quyén str dung dit. Mot van dé can dit ra & day 1a can phai ting cudng trang
thiét bi may moc, phuong tién k¥ thuat theo hudéng déng bo hoa hién dai hoa,
cling nhu sita chita lai cac tru s¢ lam viéc cuia cdc don vi hanh chinh cép Xa
phuong.

Thit ba, hién dai hoa hé théng dang ky dat dai: Van dé tin hoc hoa hé thong
thong tin dét dai, ho so dia chinh 1a mot van deé rat quan trong. Hi¢n nay, B9 Tai
nguyén va Moi truong dang c¢d gang chuyén nhiing hd so dia chinh dang dugc
lwu giir quan 1y dudi dang tai liéu gidy sang dang sé dé quan 1y trén may. Pay 1a
nhiém vy ning né doi hoi sy hd tro cla cac cap cac nganh lién quan.

Thi tw, Xy dung mot hé thong ding ky dat dai hién dai, duoc thuc hién boi
mot hé thong co quan 1a Van phong dang ky dat dai. Hoan thanh viéc thanh 1ap
Vin phong dang ky dat dai mot cap trén toan qudc. Cac Vin phong ding ky dat
dugc phan cép thyuc hién thu tuc dang ky dat dai, xay dung, quan 1y, cip nhat,
chinh 1y hé so dia chinh va xay dung co s& dit liéu dat dai. Van phong dang ky
dat dai s& dugc xay dung thanh hé thong co quan duy nhat c¢6 chirc nang dang ky
dat dai hién dai duoc sb hoa, chuin hoa co s& dir liéu dat dai tai cac dia phuong.

Thir nam, day nhanh cong tac cap gidy chimg nhan quyén st dung dat. Tiép
tuc ra soat dé bai bo cac vian ban quy dinh ciia dia phuong khong con phu hop
voi phap luat hi¢n hanh, td chirc kiém tra, giai quyét dut diém nhirng tdn tai,
vuéng mic lién quan dén viéc cap gidy chimg nhan, nhat 13 tai cic du an xay
dung nha & dé ban va cac loai dat chuyén dung, dét 6.

Thir sdu, tiép tuc ddy manh cong tac xay dung ho so dia chinh va xdy dung
thong tin dat dai. Toan bd nhiing thong tin vé ding ky dat dai sau khi duoc co
qguan nha nudc co tham quyén duyét s€ dugc luu gitr tai hd so dia chinh, hé
thong ban d6 dia chinh chinh xac 1a co so dé nha nudc cap gidy ching nhan
quyén st dung dét, 13 co so dé giai quyét tranh chap khi c6 tranh chap xay ra, 1a
phuong tién gitp Nha nude thuc hién tt cong tac quy hoach, ké hoach sir dung
dat.

Thir bay, ting cuong hiéu qua giai quyét khiéu nai. Khiéu nai va giai quyét
khiéu nai, xem xét cac quyét dinh di ban hanh 13 giai doan cudi cing cta phap
luat vé thi tyc dang ky quyén sir dung dat. Thuc té khiéu nai va giai quyét khiéu

nai hién nay 1a khau rat yéu. Hién nay van dé dang ky quyén st dung dét co
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nhiéu van dé& gy buc xuc trong nhan dan, c6 nhimg truong hop khiéu kién,
khiéu nai dién ra nhiéu nim khong dugc giai quyét dit diém. Dé nang cao hiéu
luc, hiéu qua giai quyét khiéu nai thi phai giai quyét tit ca cac khau khac, tir
nang lyc, pham chat cua can bo 1am cong tac giai quyét khiéu nai va nhan thirc,
hiéu biét ctia ngudi dan ciing nhu can bo cac cap ddi véi cac quy dinh vé dat dai
noi riéng va phap luat khiéu nai té cao noéi chung

Tiéu két Chuong 3

Toan bd ndi dung chuong 3 ctia Luan van, tic gia tién hanh dua trén nhing
ndi dung da duoc trién khai tai chuong 2. Chuong 3 13 nhimg mong muén, dé
xuat, kién nghi ciia tac gia vé nhimng giai phap hoan thién quy dinh phap luat hién
hanh vé ding ky dat dai xuat phat trén co s& nhitng dinh huéng hoan thién phap
luat va nang cao hi¢u qua thyc hién phap luat. Cu thé: hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dang ky dat dai hién nay phai dya trén
quan diém, duong 16i ctia Pang vé quan 1y va st dung dét dai, cac tiéu chi dam
bao tinh thong nhat, cong khai, minh bach, chi phi thip va hiéu qua; hudéng toi
muc tiéu phuc vu ngudi dan va doanh nghiép, tao diéu kién dé nguoi dan va doanh
nghiép thuc hién quyén va nghia vu mot cach c6 hiéu qua; phai duoc tién hanh
déng bd trong tién trinh cai cach hanh chinh, cai cach thé ché, bo may nha nudc,
nang cao chat lugng doi ngii can bo cong chirc, vién chirc hanh chinh va cubi cing
1a phai cin ctr vao tinh hinh thue té ding ky dat dai.

Bén canh do, tic gia ciing dua ra nhiig kién nghi, giai phap nham nang cao
hiéu qua thuc hién phéap luat vé dang ky dat dai thong cac nhom giai phap chinh
nhu nang cao chét lugng do1 ngli can bg, cong chirc, vién chirc thyc hién dang ky
dat dai; ting cuong co s vat chat, trang thiét bi, may moéc thuc hién ding ky
quyén su dung dat; hién dai hoa hé théng dang ky dét dai: van dé tin hoc hoa hé
théng thong tin d4t dai, hd so dia chinh 12 mot van dé rat quan trong; xay dung mot
hé théng dang ky d4t dai hién dai, duoc thuc hién bdi mot hé théng co quan la Van
phong ding ky dat dai; ddy nhanh cong tic cip gidy chimg nhan quyén st dung
dat; tiép tuc day manh xay dung ho so dia chinh va xay dung thong tin dat dai;

tang cuong hié¢u qua giai quyét khicu nai.
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KET LUAN

Ping ky dat dai 1a viéc xac 1ap mdi quan hé phap Iy Nha nudc va nguoi st
dung dat, dang ky dét dai ciing 1a mot bién phap hitu hiéu dé Nha nudc bao hd
quyén sir dung dat ctia ngudi st dung dat. Pong thoi cling tao cho cac chu s
dung dat khac ton trong, xac dinh duoc quyén va nghia vu cua minh ddi vai
manh dat da dang ky. DAt dai 13 ngudn tai nguyén quan trong, mudn bao ton va
khai thac ngudn tai nguyén d6 mot cach c6 hiéu qua doi hoi cong tac quan 1y
nha nudc déng mot vai tro quyét dinh. Thi tuc dang ky dat dai gop phan quan
trong thiic ddy hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai.

Trong toan bo ndi dung cua Luan van dugc thiét ké thanh ba chuong, tac
gia da nd lyc hoan thién cong trinh nghién ctru ctia minh theo huéng nghién ctru
cac van dé 1y luan tong quat, thuc trang quy dinh phéap luat, thyc tién thuc hién
phap luat va kién nghi hoan thién hoat dong 1ap phap, hanh phap va tu phap vé
dang ky dat dai. Tuy nhién, dang ky dat dai 1a mot van dé khong hé moi nhung
cac quy dinh ctia n6 van con tan man trong nhiéu van ban quy pham phép luat
khac nhau nhu Bo luat Dan su 2015, Luat DAt dai 2013, Luat Nha ¢ 2014, Luat
Kinh doanh bat dong san 2014,... va cac van ban hudng dan thi hanh, dic biét 1a
Nghi dinh 43/2014/ND-CP, Nghi dinh 102/2017/ND-CP, Thong tu 23/2014/TT-
BTNMT, Thong tu 24/2014/TT-BTNMT. Dua trén co s do, phap luat vé ding
ky dat dai ciing da c6 nhiing thanh cong dang ké, bén canh 1 nhimg vudng mac,
han ché chua tao duogc diéu kién cho nguoi dan.

Do d6, tac gia mong rang, thong qua ndi dung ctiia Luan van ny, tac gia co
thé ty hoan thién hiéu biét ctia ban than vé ding ky dat dai. Va tac gia c6 thé gop
mot phan nho cong stic vao viée hoan thién cic quy dinh phap luat vé dat dai.
Tac gia rat mong ndi dung nghién ctru ndy s& gép phan hoan thién, nang cao

hiéu qua thuc hién phap luat vé dang ky dat dai.
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