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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia vigc nghlen cuu

Trong nhitng ndm gan day, toc do do thi hoa ngay cang tang, nhu cau su
dung dat dé dau tu co so ha tang, cong trinh cong nghiép, dich vu phat trién cac
khu dan cu,... ngay cang tang nhung ¢ dat dai thi c6 han, tir d6 keo theo giao dich,
dang ky vé dat dai ngay cang tang dan dén pha1 co su quan ly cua nha nude de
bao ton va khai thac hi€u qua nguon tai nguyén dac bi¢t nay. bang ky quyen su
dung dat la mot trong nhiing cong cu de nha nude thue hién vai tro quan Iy nha
nuéc vé dat dai. Trong bdi canh cua nén kinh té, ciing véi qua trinh cong nghiép
hoa va hién dai hoa dat nudc, dat dai ngay nay da tr¢ thanh mét hang hoa dac
biét, mot tai san c6 gia tri cua tat ca moi nguoi. Bdo vé quyén sir dung dat la
trach nhiém cua Nha nuéc. Ding ky quyén str dung dat di tro thanh maot trong
nhitng bién phap dé Nha nudc bao vé loi chinh dang cta chu sur dung dat.

Tinh Ba Ria — Viing Tau nam trong vung kinh té trong diém phia Nam, & vi
tri cira ngo ra blen Dong cua cac tinh trong khu vurc mién Dong Nam B¢, Ba Ria
— Viing Tau két ndi thuan loi vé6i thanh phd HO Chi Minh va cac dia phuong
khac bang dudng b, duong khong, duong thuy va dudng sat. Voi vi tri dia ly
thuan lgi da tao cho tinh Ba Ria — Viing Tau nhiing diéu kién Iy tuong dé thu hat
dau tu trong va ngoai nude, phuc vu tot qua trinh d6 thi hoa, dich vu héa va hi¢n
dai hoa ¢ dia phuong. Tuy nhién, do toc d0 do thi hoa nhanh keo theo nhiéu bat
cap trong cong tac quan ly nha nudc vé dat dai, dic biét la hoat dong dang ky
quyen st dung dit trén ban tinh nhu: Bo may dang ky quyen st dung dat mac du
ngay cang dugc hoan thién nhung lai thu’ong xuyén thay d6i. Nhan su thuc hién
cong tac dang ky quyen sur dung dat cling ¢6 nhiing blen dong va khong on dinh;
viéc giai quy€t cac thu tuc vé€ dang ky dat dai, hau hét cac ho so deu kho tuan
thu dung thoi gian gidi quyet theo luat dinh; Phap luat dang ky quyen su dung
dat con ruom ra, khong thong nhat va thay dol lién tuc, nhitng dleu nay da anh
huong rat 16n den chat lu’orng, cung nhu tin d6 cua dang ky quyen sir dung dat;

..Chinh vi thé viéc ‘nghién ctru v€ dang ky quyén s dung dat trén dia ban tinh
Ba Ria-Viing Tau dé hiéu 10 hon vé thu tuc ding ky, ndi dung dang ky qua d6 dé
xuat nhu‘ng giai phap khic phuc nhung han ché trong viéc thuc hién diang ky
quyén str dung dat trén dia ban tinh la can thiét.

Xuat phat tu nhung ly do trén, hoc vién lya chon nghién ctru dé tai: “Phap
luat vé ding ky quyen siv dung dit, qua thuwe tién tai tinh Ba Ria-Viing Tau”
dé 1am luan van thac si cua minh.

Qua luan van, hoc vién mong muon lam rd mot 5O Van dé 1y luan va thuc
tién co lién quan de tai nghién ctu; dé xuat mot so khuyen nghi gop phan hoan
thién cac quy dinh cua phap luat dat dai noi chung, vé dang ky quyén su dung
dat noi riéng, gop phan nang cao hiéu qua quan ly Nha nudc vé dat dai ndi riéng,
quan ly Nha nude ndi chung.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai

Nghién ctru dé tai “Dang ky quyen sur dung dat qua thiee tién tai tinh Ba
Ria-Viing Tau” cho thay day la mot van dé mai, mot sd nha khoa hoc da quan
tam nghién ctru va tlep can theo nhiéu cach voi nhung cap do khac nhau, tiéu
biéu phai ké dén mot so cong trinh sau: i) Chu thé giao dich quyén sir dung dat
theo quy dinh cua Luat Dit dai — TS. Chéu Thi Khanh Van- Phé Truong Khoa
Luat kinh té, Truong Pai hoc kinh té Luat thanh pho Ho6 Chi Minh- Tap chi
nghién ctru Iap phap nam 2019; II) Phap luat vé cap gidy chung nhan quyen sur
dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat d01 vo1 ho gia
dinh, c4 nhan va thyc tién thuc hién tai quan Ba Dinh, thanh phé Ha Noi —
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Luan vin thac si Luat hoc cua Nguyén DPrc Thinh— Cao hoc Luat, Tru(‘mg bai
hoc Luat Ha NOi nam 2017; ...Bén canh cdng trinh nghi€n ctru néu trén, c6
nhiéu bai béo, bai nghlen cuu duoc dang tai trén cac phuong tién thong tin dai
chung trao d01 nhiéu noi dung li€n quan dén dang ky bat dong san.

Cac cong trinh nghién ctru, bai vict n6i trén da dé cap mot cach khai quat
vé _dang ky quyén su dung dat, hoan thi¢n hé théng 1y luén phap luét vé cip
glay chuing nhan quyen sur dung dat & nudc ta. Tuy nhién, dén nay chua c6 mot
cong trinh nghién ctru vé 1y luan va thuc tién mot cach day du, toan dién phap
luat vé Pang ky quyén s dung dat tai tinh Ba Ria — Viing Tau. Ng0a1 viée ke
thira nhitng mat tich cuc cua cac cong trinh, dé tai nghién ctu cua tac gia, dé
tai “Dang ky quyén st dung dat qua thuc tién tai tinh Ba Ria-Viing Tau” dua ra
dé xuat kién ngh1 mot sO giai phap nham dam bao viéc thyuc hién phap luat vé
bang ky quyen st dung dat tai Viet Nam ciling nhu hoan thi€n phap luat quan
Iy Nha nudc vé dat dai.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghlen cliru

_Luén van de xuat mot so giai phap nham hoan thién phap luat vé dang ky
quyén st dung dat; nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dang ky quyén su
dung n6i chung va tai tinh Ba Ria — Viing Tau noi riéng.

3.2. Nhiém vu nghlen curu

Luan van cua tac gia huong t6i muc dich sau day Hé¢ thong va lam sang to
o 8O 1y luan co ban cua phap luat Dang ky quyen st dung dat ¢ Viét Nam. Phan
tich, danh g1a nhiing quy dinh vé ding ky quyen st dung dat; thuc tién 4p dung
quy dinh cta phap luat vé ding ky quyén sur dung dat tai tinh Ba Rja — Viing
Tau. Phan tich, luan g1a1 mdt cach khoa hoc cac giai phap hoan thi¢n phap luat
va ning cao hiéu qua thyc hién phéap luat vé dang ky quyén str dung dat tai Ba
Ria Viing Tau ciing nhu ¢ Vi¢t Nam hi¢n nay.

4. Poi twong va pham vi nghlen curu

4.1. Vé ddi twong nghién cuu

Luén van tap trung nghién ctru van dé Iy luén va thyc tién thyc hién cac
quy dinh cua phap luat dang ky quyen sir dung dat, trong dé tap trung vao quy
dinh cua Luat Dat dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh lién quan
ndi dung dang ky quyen sur dung dat.

4.2.Vé pham vi nghién ciru

Pham vi vé noi dung Trén co sé 1y luan chung yhap luat vé dang ky quyén
sur dung dat, danh g1a thue trang phap luat va thyc tién thuc hién v€ vige dang ky
cac giao dlch quyen st dung dat tir thuc tién tinh Ba Ria — Viing Tau va dé xuat
cac quan diém, g1a1 phap bao dam thuc hién phap ludt ding ky quyén sir dung
dat trén pham vi ca nudc noi chung va tai tinh Ba Ria — Viing Tau néi riéng
trong giai doan hi¢n nay.

Pham vi vé khéng gian: Nghién ctru nhiing van dé 1y luan vé phap luat
dang ky quyén str dung dat va thuc tién thuc hién phap luat dang ky quyén sir
dung dat tai tinh Ba Ria — Viing Tau.

Pham vi vé thoi gzan Viéc danh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap
luat dang ky quyén sir dung dat tai tinh Ba Ria — Viing Tau tir nam 2019 dén
nay.

5. Phuwong phap luian va phwong phap nghién ctru

5.1 Phwong phap ludn:

Pé thyc hién Luan van, tac gia dya trén chi nghia duy vat bién ching va
duy vat lich sir ciia Chil nghia Mac — Lénin, duong 16i ciia Pang, chinh sach,
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phép luat cua Nha nudc vé ding k}'/ quyén sir dung dat.

5.2 Phu’o’ng phadp nghién ciru:

Luan van su dung phuong phap phén tich va tong hop tai Chuong 1 khi
nghién curu nhirng van d¢€ ly luan vé Dang ky quyen stt dung dat; Ludn van sur
dung phuong phap phan tich, thong ké, diéu tra, tong hop, so sanh, danh gia tai
Chuong 2 khi nghién ctru thu:c tién thi hanh phap luat vé dang ky quyen str dung
dat tai tinh Ba Ria — Viing Tau; Luan van st dung phuong phap tong h0‘p, doi
ch1eu binh luan tai Chuong 3 khi nghién ctru, dé xuat dinh hudng va g1a1 phéap
nhim hoan thién cac quy dinh phap luat; bao dam thuc hién phap luat vé dang
ky quyen sir dung dat.

6.Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia Ludn viin

6.1. Y nghta khoa hoc

Tac gid hy vong Luan van s€ gop phan tao nén magt cach nhin toan dién, sau
rong va khoa hoc v€ h¢ thong 1y luén cua phap luét va thyc trang thuc hlen thu
tuc dang ky quyén sir dung dat, qua do tlep tuc gop phan hoan thi€n hé théng
phép luat va dam bao thyuc hlen c¢6 hiéu qua ding ky quyén st dung dat trong
thyc tién thot gian toi.

6.2 Y nghia thuc tién:

Noi dung nghlen ctru ctia Ludn van c6 thé lam tai liéu cho céac to chuc, ca
nhén, can bg, cong chirc va nguoi dan tham khao, nghlen cuu, giang day, hoc
tap nhung van dé lién quan dén phap luat vé ding ky quyén st dung dat;

Nhén dién nhitng déac trung cua viéc thuc hién phap luat vé dang ky quyén
st dung dat trén dia ban tinh Ba Ria- Vung Tau; Trén co s& do chi ra nhimg han
ché, bat cap cua phap luat vé dang ky quyén s dung dat va nhung han ché, bat
cap trong qua trinh to chirc, thuc hi¢n phap luét vé Dang ky quyén su dung dat

Pé xuét giai phap nham hoan thién phap luat vé Dang ky quyen st dung
dat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé ding ky quyén sir dung dat tai
tinh Ba Ria- Vung Tau.

7.Bo cuc cua luin van

Ngoai phan mo dau két luan, danh muc cac bang, danh myc tai liéu tham
khao; Luan van dugc b0 cuc theo 3 chuong sau:

Chuong 1: M6t s6 van dé 1y luan phap luat dang ky quyen su dung dat.

Chuong 2: Thyc trang phéap luat vé dang ky quyén st dung dét va thuc tién
thuc hién phap luat tai tinh Ba Ria — Viing Tau.

Chuong 3: Dinh hudng va giai phap hoan thién phap luat vé dang ky quyén
str dung dat.

Chuwong 1
MOT SO VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE
DANG KY QUYEN SU DUNG DAT

1.1. Khai quat vé ding ky quyén sir dung dat

1.1.1 Khai ni¢m vé ding ky quyen sii dung dat

Pang ky quyen st dung dat la mét thu tuc hanh chinh dé Nha nudc thuc
hién nhiém vy quan 1y nha nudc vé dat dai.

Theo phap luat Viét Nam truéc khi ban hanh Luat Dat dai ndm 2013 “déng
ky dat dai” duoc goi 1a “Pang ky quyen str dung dat” dén Luat Dat dai nam
2013 da stir dung cum tir “ding ky dat dai” thay thé cho “dang ky quyen st dung
dat” da dung trong cac vin ban trudc do. Trong luén van hoc vién s€ su dung
song song hai thuat ngir “dang ky dat dai” va “dang ky quyén st dung dat”.



C6 thé dinh nghia ding ky quyén sir dung dat nhu sau: Pdng ky quyeén sir
dung dat la mgt thu tuc hanh chinh, mét trong nhwng hoat dong quan ly nha
nudéc vé ddat dai, trong dé ndi dung cia ddng ky quyén su dung dat la viéc ké
khai va ghi nhan tinh trang phap Iy nhwng thdng tin Ve thira dat: nguon goc
hién trang, thoi diém, thoi han, gidy to va viéc cap glay ching nhdn quyén sir
dung dat) cua thica dat phai dang ky theo mot thu tuc va trinh tu lugr dinh vao
ho so dia chinh nham Xac lap quyen va nghia vu hop phap cua chu su dung dat.

1.1.2. Cac dac diém ciia dang ky quyen su dung dit

bang ky quyen str dung dat co cac dac diém sau day:

Thir nhdt, dang ky quyen str dung dat duoc quy dinh trong nhitng van ban
quy pham phap luat ve dat dai. Ngudn quan trong nhat cua dang ky quyén sir
dung dat 1a Luat Dat dai, tlep theo la cac Nghi dinh, Thong tu, Quyét dinh cua
cac co quan Nha nudc co tham quyén.

Thar hai, dang ky quyén str dung dat 12 mot ndi dung mang tinh dic th cua
quan ly nha nu¢c vé dat dai.

bang ky quyen str dung dat 1a ‘mot thu tuc hanh chinh bat budc ddi Voi
ngu:ol su dung dat nham thict lap moi quan hé rang buoc vé phép ly giita Nha
nude va nguoi sir dung dat. Pang ky quyén str dung dat dugc thuc hién tai Van
phong dang ky dat dai.

Thir ba, dang ky quyén sir dung dat duoc thuc hién véi ddi tuong dic biét
1a dét dai. ‘ )

Ther tw, dang ky quyen st dung dat 1a mot hoat dong thuong xuyén, lién
tuc & moi noi trong moi thoi ky.

Thar ndm, dang ky quyén sir dung dat duoc to chic thuc hién theo don vi
hanh chinh timg x4, phuong, thi tran.

Thir sau, trong thuc té nén hanh chinh nha nudc Viét Nam hién nay dang
chuyén tir hanh chinh cai quan (hanh chinh don thuan) sang hanh chinh phuc vu,
lam dich vu cho x& hoi.

Thir bdy, phuong phap diéu chinh quan hé dang ky quyén st dung dat da
c6 nhiéu thay ddi, hién tai khong con la quan h¢ hanh chinh thong thuong. Quan
hé giita cac chu thé tham gia quan h¢ hanh chinh khong phai la quan h¢ ménh
Iénh. Quan h¢ dang ky quyen sir dung dat hién tai da c6 nhiing thay d6i theo
huéng mém déo, linh hoat va theo nguyén tac binh dang cua luat dan sy di duoc
st dung trong quan hé dang ky quyen st dung dat

1.2 Khai quat phap luat vé diang ky quyén sir dung dat

1.2.1. Khai nigm ve phap ludt vé ding ky quyén sir dung d‘at

Phdp ludt vé dang ky quyen St dung dat dwoc hzeu la téng hop cdc quy
pham phap ludt do Nha nudc ban hanh vé nguyén tic, doi twong, trinh ty, thu
tuc dang ky quyén sur dung dat; t6 chire, hoat dong cua co quan, t6 chirc dang
ky quyén sir dung dat va gid tri phdp Iy cia viéc dang ky quyen sur dung dat

Vi tu cach la mét thu tuc hanh chinh bit budc, viée dang ky quyén st
dung dét can duoc ghi nhan mot cach cong khai, rd rang, minh bach trong cac
quy dinh phap luat nham xéc lap moi quan hé rang budc vé mat phap 1y giita
Nha nuée va ngu'0’1 st dung dat.

Pé Nha nudc co thé quan ly dat dai mot cach hi¢u qua thi can phai xay
dung va hoan thién phap luat vé dang ky quyén st dung dat. Theo d6, phap
luat vé diang ky quyen str dung dat pha1 dat dugc ca hai muc tiéu:

Thir nhat, thé hi€n sy ghi nhan cua nha nudgc vé quyén str dung dat nham
phuc vu cho yéu cau quan Iy nha nuéc d6i véi dat dai theo quy hoach va theo
phap luat.



Thir hai, cap chung thu phap 1y — giay chiing nhan quyén su dung dat cho
nguoi su dung dat c6 du diéu kién de ho thuc hién cic quyén ctuia nguodi st
dung dit theo quy dinh cua phap luat dat dai va cac van ban phap luét khac.

1.2.2. Dac dzem yéu cau cia phap ludt vé dang ky quyen s dung dat

Thuw nhat dat dai thudc s hiru toan dan do Nha nudc thdng nhat quan li.
Dit dai va tai nguyén quéc gia, quyén str dung duogc coi 1a mdt hang hoa dac
biét luu thong trén thi truong trong khudén khé cac quy dinh cta phap luat.

Thit hai, thé ché hoa duong 16i, chi tru:ong cua Dang va Nha nude vé cai
cach dich vy cong vao hoat dong dang ky quyén st dung dat.

Thit ba, thé hién su d6i méi quan ly nha nudc vé dang ky quyen su dung
dat theo huéng nhanh chong, tap trung, théng nhit vao mot dau moi ¢ trung
uong va dia phu:ong, xay dung hé thong cO quan dang ky quyén st dung dat
theo nguyén tac “mot ctra” Thong nhat cap mot loai gidy chimg nhan quyén sur
dung dat, quyen so hitu tai san gan lién véi dat

T, hu’ tu, Xay dung phap luat déng ky quyén str dung dat dam bao ap dung
théng nhat veé thu tuc dang ky, ké thira va phap dién hoa cac quy dinh vé dang
ky quyen su dung dat con phu hop dong thoi bo sung cac quy dinh mai trén so
s& tong két thuc tién dang ky quyen str dung dat & Viét Nam va tham khao, van
dung kinh nghiém cua cac nudc co h¢ thong phap luét vé dang ky quyén str
dung dat phat trién phu hop véi diéu kién, hoan canh cua nudc ta.

Thur nam, phap luat vé dang ky quyén str dung dat pha1 bdo dam quyen va
lot ich cua nguoi sir dung d4t, an toan phap ly, phong ngtra va chia s€ rui ro.
Cac quy dinh diéu chinh vig¢c dang ky quyén sir dung dat phai hi€u qua, cu the,
chuan xac, 6n dinh dé bao dam an toan cho cac bén, chi phi thap, khuyén khich
viéc dang ky dang phap luat.

Thwr sau, bao dam tinh cong khai, minh bach thong qua: thong tin, phap
luat phai minh bach, 1o rang vé dbi tugng dang ky va di€u kién dang ky, vé
tinh trang phap 1y cua quyén str dung dAt... Minh bach vé chinh sach tai chinh
khi thuc hi¢n dang ky, thu tuc dang ky; Mlnh bach Ve cac bién phap xu ly vi
pham phap luat vé dang ky nhu xtr Iy hanh vi trén thué, sach nhidu tham
nhiing...

T hw bay, tinh dé tlep can va mo rong do6 bao phu cua phap luat. Mot hé
thong phap luat dugc coi la dé t1ep can khi hé thong phap luat dé dé doc, dé
hiéu, dé dang thuc hién, khong gy tranh cai va suy luan trai chleu nhau.

1.2.3. Vai tro cua phap lugt ve d‘ang ky quyen sir dung dit

Bang ky quyén Sur dung dat co vai tro vO cung quan trong trong quan ly
nha nudc, trong doi séng x4 hoi va voi mdi cong dan.

* Poi voi hoat dong quan ly Nha nuéc

- Phap luat dang ky quyen sw dung dat la cong cu hiéu qua dé Nha miede
quan ly chat che quy dat trén pham Vi ca nudc.

Pé quan ly hi€u qua viéc str dung quy dat trén pham vi ca nude, Nha nude
lap ra hé théng co quan quan ly nha nudc tur trung uong toi dia phuong Cac co
quan nay trong pham vi chirc nang, nhi¢m vu ctia minh c6 tham quyen thuc hién
dang ky dat dai, lap hé so dia chinh, g1up Nha nude nam bat duoc viée sir dung
ting thira dat va cong nhan quyén sir dung dat hop phap; dam bao cho dat dai
dugc su dung tiét kiém, c6 hiéu qua, bao vé€ moi truong va khong lam t6n hai
dén loi ich dang ctia nguoi sir dung dat xung quanh

- Phap ludt dang ky quyen sir dung dat co quan hé chat ché va anh huong
1Gi tdt ca cde ndi dung khdc ciia hoat dong quan Iy nha mede doi véi dat dai



Bat dai thudc s¢ hiru toan dan do Nha nude théng nhat quan ly, Nha nude
trao quyen str dung dat cho ngu:01 st dung dat thong qua hinh thirc giao dat cho
thué dat, cong nhan quyén sir dung dat doi voi ngudi dang sur dung dat 6n dinh;
quy d1nh quyen va nghia vu cau nguoi st dung dat. Khi trao quyén sir dung cho
ngudi st dung dat, Nha nuéc thuc hién viéc quan ly dat dai trén tung dia
phu:ong va trong pham vi ca nude. Luat dat dai nam 2013 quy dinh cu thé cac
ndi dung quan 1y nha nude ddi véi dat dai, cac ndi dung nay khong tach bach ma
co lién quan chat ch€ voi nhau, ndi dung quan ly nay 1a co s& cho ndi dung quan
ly nha nudc dbi v6i dat dai, dang ky quyén sir dung dat anh hudng dén tat ca cac
ndi dung khac.

* Poi voi chu thé sir dung dit

Phdp ludt vé ding ky quyen s dung ddt ¢ muc tiéu bao vé quyén va lgi
ich chinh dang cua chu thé sir dung dat.

Dang ky quyén st dung dat c6 y ngh1a quan trong khong chi phuc vu vai
tro quan ly cua Nha nudc, bao vé quyen s¢ hitu toan dan dbi v6i dat dai ma con
cO y nghia, vai tro quan trong dbi véi chu thé str dung d4t. Sau khi thye hién thu
tuc dang ky quyen sir dung dat va dugc cap gidy chung nhan quyen sir dung dat,
chu thé str dung dat duoc Nha nudc cong nhan 13 nguoi st dung dat hop phép.

* Poi voi xa hoi

Khi nén kinh té chuyen sang kinh té thj truong ciing 13 lac chinh sach dat
dai boc 1 toan bo khuyét diém, thiéu sét. Thuc hién phap luat vé dang ky quyen
su dung_ dat véi nhung thong tin da dugc dang ky, xac lap va luu trir chinh xac
cu thé vé cac quyén ddi véi dat dai va pham vi ranh glO’l cua quyen da cung cap
co sO phap ly dang tin cay dé co quan c6 thim quyén dua vao do giai quyet
tranh chap, g6p phén binh 6n xa hdi, thuc day phat trién thi tru’ong dat dai va bat
dong san, han ché 6 nhiém moi trudng va dam bao sy phat trién bén viing cia tai
nguyén quoc g1a

1.3. Cac yéu to tac dong cua phap luat Ve dang ky quyén sir dung dat

1.3.1. Quan diém dwong 161 ciia Pang vé dit dai

Pit dai thudc s hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu s¢ hiru va thong
nhét quan ly. Nguoi sir dung dat duoc Nha nude g1ao dat cong nhan quyén sur
dung 6n dinh lau dai hodc c¢6 thoi han va ¢6 cac quyen chuyen doi, chuyen
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gbp von bang
quyén su dung dat va dugc bdi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat, tuy theo ting
loai dat va nguodn gdc sir dung dat theo quy dinh cua phap luat. Nguoi sir dung
dat c6 nghia vu phai dang ky quyén st dung dat, sir dung dat dung muc dich,
tudn thu quy hoach, tra lai dat khi Nha nudc co quyét dinh thu hoi dat, chap
hanh phap luat vé dat dai.

1.3.2. Che dé sé hiru toan dan vé dit dai va quyén sik dung ddt ciia nguoi
sir dung dit

Dat dai thugc s¢ hitu toan dan do Nha nudc dai dién s¢ hitu va thong nhat
qUan ly. Moi chu thé ¢ quyén str dung dat 1a do c6 hanh vi trao quyen tir phia
ngudi dai dién chu s¢ hitu 1a Nha nude. Nha nudc trao quyén sir dung dat cho
nguoi sir dung dat bang quyét dinh giao dat, quyet dinh cho thué dat va cong
nhan quyén su dung dat. Mot khi da trao quyen cho nguoi sir dung dat thi Nha
trach nhiém, nghia vu ddm bao quyen st dung dat cua ho. Nha nudc bao ho
quyén sir dung dat hop phap cua nguoi su dung dat; cap glay chu:ng nhan quyén
st dung dit cho nguoi str dung dat cho ngudi sir dung dat khi co du diéu kién
theo quy dinh cta phap luat,. ..



1.3.3. Cai cach hanh chinh

Viéc cai cach thu tuc hanh chinh trong quan ly su dung dat n6i chung va
trong linh vuc cap gidy ching nhan quyén str dung dat noi rleng khong chi la co
s& can thiét cho viéc bao vé mot cach hitu hiéu cac quyen va loi ich hop phap
Ccua ngu’ol dan, nang cao y thic chap hanh luét cua nguoi su dung dat ma con
nang cdo ning luc, trach nhiém cia co quan cong quyen trong viéc thuc hién trat
tu quan Iy hanh chinh néi chung va trat tu quan ly, st dung dat néi riéng. Thong
qua d6 cling gop phan quan trong trong viéc dam bao phap ché xa hoi chu nghia.

1.3.4. Hgi nhap quéc té

Nghi quyét cua Dang da chi 10, chung ta phai “chu dong hdi nhap quéc
tét”, hoi nhap qudc té khong chi dung lai & hoi nhap kinh té quoc t€ ma chu
dong hoi nhap trén moi linh vuc kinh té, vin hoa xa hoi. Nhleu quy dinh trong
cac hi¢p dinh khac nhau ma Vi€t Nam gia nhép c¢ lién quan dén hoan thién hé
théng phap luat, dén cai cach tha tuc hanh chinh, theo d6 mdi nudc thanh vién
phai dam bao tuan thu luat, cac quy dinh va thu tuc hanh chinh v&i nghia vy
trong cac Hlep dinh WTO. Mait khac, phap luét vé thi tuc hanh chinh trong
quan li va su dung dat dong mot vai tro quan trong trong chinh sach thu hut
dau tu nude ngoa1 vao Viét Nam. Nhung thu tuc hanh chinh don g1an cong
khai, minh bach s€ c6 strc hat 16n d01 vOi nha dau tu 1a ngudi nude ngoai cling
nhu kleu bao ngoai nudce, tang ngudn vbn dau tu, gop phan vao tién trinh hoi
nhap quoc té

KET LUAN CHUONG 1

Phap luat vé dang ky quyén st dung dat ludn dugc sy quan tdm cua Nha
nudc va toan xa hgi. Qua nghién ctru nhitng van dé 1y luan co ban cua phap
luat vé dang ky quyén st dung dat, co thé thay dang ky quyen st dung dat 1a
mot trong nhitng hoat dong quan trong trong quan ly nha nudgc vé dat dai ma
thong qua d6 Nha nude tao ra mot khung phap 1y on dinh, dong bd va thong
nhat cho cong tac dang ky quyen sir dung dat, khang dinh vai tro cia phap luat
vé dang ky quyen Sur dung dat dugc quy dinh mot cach minh bach, cong khai
va don glan gop phan on dinh xa hoi. Tu nghlen cuu cua minh hoc vién dang
nhan thay rang, ndi dung cua phap luat vé dang ky quyén st dung dat vé co
ban can phai bao gom nhiing nhém quy pham sau day Céc quy dinh vé nguyén
tac dang ky quyen st dung dét; Cac quy dinh vé cac trudng hop pha1 dang ky
quyén su dung dat Quy dinh vé trinh ty, tha tuc dang ky quyen st dung dat
Cac quy dinh vé gia tri phap ly va nhiing thong tin phap ly vé€ dang ky quyen
su dung dat; cac quy dinh v€ t6 chirc hoat dong cua co quan dang ky; cac quy
dinh cta hé thdng phap 1y cua viéc dang ky quyén sir dung dat.

Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE PANG KY QUYEN SU DUNG PAT

VA THUC TIEN THUC HIEN TAI TINH BA RIA- VUNG TAU

2.1. Thu’c trang phap luat vé Dang ky quyen Sur dung dat

2.1.1 Quy dinh caa phap IUat ve Bang ky quyén sir dung ddt

2.1.1.1 Chii thé dang ky quyén sir dung dat

T chiic trong nudc gom co quan nha nudce, don vi vii trang nhan dan, t6
chirc chinh tri, to chirc chinh tri - xa hoi, t6 chirc klnh té, to chirc chinh tri xa hoi
- nghe nghlep, t6 chirc X4 hoi, t6 chirc X4 hoi - nghé nghlep, t6 chuc sy nghiép
cong lap va to chirc khac theo quy dinh cua phap luat vé dan su;

Ho gia dinh, c& nhan trong nudc;



Cong dong dan cu gdm cong dong ngudoi Viét Nam sinh song trén cung dia
ban thon, lang, ap, ban, bubn, phum soc, to dan phé va diém dan cu tuong tu €O
cung phong tuc, tap quan hoac ¢6 chung dong ho;

Co so ton giao gom chua, nha tho, nha nguyen thanh that, thanh duong,
niém phat duodng, tu vién, tru’ong dao tao riéng cua tbn gido, tru sé cua to chirc
ton giao va co s¢ khac cua ton giao;

T chire nuwdc ngoai ¢ chirc ning ngoai glao gom co quan dai dién ngoal
giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khac ctia nurde ngoai ¢ chirc nang ngoai
giao duoc Chinh phu Viét Nam thira nhan; co quan dai dién cua t6 chuc thudc
Lién hop qudc, co quan hodc t6 chic lign chinh phu, co quan dai dién cua t6
chirc lién chinh phu;

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai theo quy dinh cua phép lut vé quc
tich;

Doanh nghlep c6 vén dau tu nude ngodi gdm doanh nghiép 100% Von dau
tu nudc ngoal doanh nghlep lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tur
nudc ngoai mua cb phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh ctia phap luat vé dau
tu.

2.1.1.2 Quy dinh Vé cdc truong hop phai dang ky quyen sir dung dat

Theo quy dinh cta phap luat Viét Nam vé dat dai, cu thé tai Piéu 95 Luat
Pit dai 2013 quy dinh:

“Viéc thuc hién dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
gom dang ky lan dau va dang ky blen dong, dwoc thyc hién tai to chirc dang ky
dat dai thuéc co quan quan Iy dat dai, bang hinh thire dang ky trén gidy hodc
dang ky dién tw va co gid tri phap Iy nhw nhau.”

Khoan 3 va 4 cua Diéu 95 quy dinh céc truong hop phai thuc hién ding
ky dat dai:

* Dang ky dat dai 1an dau dugc thuc hién trong céc truong hop sau day:

- Thura dat duoc g1a0 cho thué dé st dung;

- Thira dat dang sur dung ma chua dang ky;

- Thura dat duoc giao dé quan ly ma chua dang ky;

- Nha ¢ va tai san khac gan lien véi dat chua dang ky.

* Dang ky bién dong dat dai dugc thuc hién doi vei truong hop da dugc
cap Giay chang nhan hoac da dang ky ma c6 thay d01 sau day:

- Nguoi st dung dat, chu so hitu tai san gan lién voi dat thuc hién cac
quyen chuyén dol chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura Ké, tang cho
quyen str dung dat tai san gan lién véi dat; thé chap, gop vén bang quyén st
dung dat, tai san gan IIen Vi dat;

- Nguoi su dung dat, chu s hitu tai san gan lién Vvoi dat dugc phép doi tén;

- C6 thay doi ve hinh dang kich thuéc, dién tich, s6 hiéu, dia chi thua dat;

- Co thay d6i vé tai san gan IIen V6i dat so voi noi dung da dang ky;

- Chuyén muc dich st dung dat;

- Co6 thay d6i thoi han st dung dat;

- Chuyén tir hinh thirc Nha nudc cho thué dt thu tién thué dat hang nam
sang hinh thic thué dat thu tlen mot lan cho ca thoi gian thué; tir hinh thirc Nha
nuoc g1a0 dat khong thu tién sur dung dat sang hinh thtrc thué dat; tir thué dat
sang giao dat c6 thu tién sur dung dat theo quy dinh caa Luat nay

- Chuyen quyén st dung dat, quyen s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat cua vo hodc cua chong thanh quyén st dung dat chung, quyen s& hiru tai
san chung cua vo va chong, ,Chla tach quyén str dung dat, quyén so hitu nha &
va tai san khac gan lién véi dat cua to chic hodc cua ho gia dinh hodc cia vo va
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chong hodc cua nhém nguoi stir dung dat chung, nhom chi so hitu tai san chung
gan lién voi dat

- Thay d6i quyén st dung dat quyen so hiru tai san gan lién vOi dat theo
két qua hoa giai thanh vé tranh chap dat dai dugc Uy ban nhan dan cap co tham
quyen cong nhén; thoa thuin trong hop dong the chap dé xur ly ng; quyet dinh
cua co quan nha nudc ¢ tham quyén vé g1a1 quyét tranh chap dat da1 khleu nai,
td cao vé dat dai, quyét dinh hodc ban an cua Tda 4n nhan dan, quyét dinh th1
hanh an cua co quan thi hanh 4n da duoc thi hanh; van ban céng nhan két qua
dau gia quyén st dung dat phu hop voi phap luat;

- Xac lap, thay doi hodc chdm dut quyen su dung han ché thira dat lién ke;

- C6 thay d6i vé nhu’ng han ché quyén ctia ngudi sir dung dat.

2.1.1.3 Quy dinh vé trinh tu, thu tuc dang ky

* Pang ky quyen st dung dat 1an dau

+ Pang ky quyén sir dung dat 1an dau duoc thuc hién trong cac truong
hop sau:

Tha nhit, nha nudce giao dat cho thué dat dé st dung; Giao dat lam nha &
d6i vOi h§ gia dinh céa nhan tai nong thon khong thudce tru’o*ng hop phai dau gia
quyén st dung dat; Giao dat cho thué dat da dugc giai phong mat bang hoac
khong phai g1a1 phong mat bang dbi véi to chire, co s ton glao nguoi Viét
Nam dinh cu 6 nudc ngoai, t6 chirc nude ngoa1 ca nhan nudc ngoai;

Thtr hai, ngu’ol dang st dung dat ma thtra dat d6 chua dang ky, thira dat
chua duoc cap gidy chimg nhén quyen sur dung dat;

Thu ba, thira dat dugc giao dé quan 1y ma chu’a dang ky;

Thtr tu, nha 6 va tai san khac gan lién voi dat chua dang ky.

- Nop ho so ding ky va trao gidy chimg nhén

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 60 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15
thang 05 nam 2014 ctia Chinh phu dugc sua doi tai khoan 19 Picu 1 Nghi dinh
148/2020/ND-CP quy dinh ndop hd so va tra két qua thuc hién thu tuc hanh
chinh

- Thoi gian thuc hién tha tuc dang ky: Khoan 2 Diéu 61 Nghi dinh
43/2014/ND-CP duoc sira doi boi khoan 40 Biéu 2 Nghi dinh So 01/2017/ND-
CP quy dinh thoi gian thuc hi¢n thu tuc dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat;
cap doi, cap lai Giay chiing nhan.

- Trinh ty, thu tuc

Theo quy dinh tai Dleu 70 Nghi dinh So 43/2014/ND-CP thi Trinh tu, thu
tuc ding ky dat dai, tai san gan lién véi dat Cap Gidy ching nhan quyen str dung
dat, quyen so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat lan dau va dang ky bo
sung doi véi tai san gan lién Voi dat

* Thu tuc vé dang ky bién dong dat dai

- Truong hop dang ky

Theo quy dinh tai khoan 4 biéu 95 Luat dat dai 2013 thi Dang ky bién
dong duoc thuc hién dol Véi trueong hop da dugc Cap Gidy chitng nhan hodc da
dang ky ma co thay do6i sau day: Nguoi su dung dat, chu sé hiru tai san gan lién
véi dat thuc hién cac quyen chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho quyen str dung dat tai san gan lien voi dat; thé chap gop von
bang quyen sur dung dat tai san gan lién véi dat; Nguoi su dung dat, chia so hitu
tai san gan IIen Vé6i dat duoc phép doi tén; Co thay d6i vé hinh dang, kich thuéc,
dién tich, sb hiéu, dia chi thira dat; Co thay doi vé tai san gan lién Véi dat so voi
noi dung da dang ky; Chuyén muc dich str dung dat; Co thay doi thoi han st
dung dat; Chuyén tur hinh thic Nha nude cho thué dét thu tién thué dat hang
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nam sang hinh thurc thué dat thu tién mot lan cho ca thoi gian thug; tir hinh thirc
Nha nuéc glao dat khong thu tién sir dung dat sang hinh thtrc thué dat; tir thué
dat sang giao dat co thu tién sir dung dat theo quy dinh cua Luat nay Chuyén
quyen su dung dat, quyen s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat cua vo
hoac cua chong thanh quyen st dung dat chung, quyen SO hitu tai san chung cua
Vo va chong, Chia tach quyeén str dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat cua td chirc hodc cua ho gia dinh hoac cua vo va chong hoac cua
nhoém nguoi s dung dat chung, nhom chu s¢ hitu tai san chung gan lién véi dat;
Thay doi quyén str dung dat, quyen s& hiru tai san gan lién Vvoi dat theo két qua
hoa giai thanh vé tranh chap dat dai duoc Uy ban nhan dan cap co tham quyén
cong nhan; thoa thuan trong hop dong the chap dé xu ly no, quyet dinh cua co
quan nha nudc co tham quyén Ve giai quyét tranh chap dat dai, khiéu nai, té cdo
vé dat dai, quyét dinh hoac ban an cua Toa 4n nhan dan, quyét dinh thi hanh an
Cia co quan thi hanh 4n da duoc thi hanh; van ban cong nhan két qua dau gia
quyen st dung dét phl hop véi phap luat; Xac lap, thay ddi hodc cham dut
quyen su dung han che thira dét lién ké; Co thay doi vé nhitng han ché quyén
Cua nguoi sir dung dat.

- Noi nop ho so dang ky

Nop hd so tai van phong diang ky dat dai hodc chi nhanh tai cac quan,
huyén, thi x4, thanh phd thudc tinh.

- Thoi gian thyc hién thu tuc dang ky bién dong dat dai

Theo quy dinh tai Piéu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP dugc sira doi tai
khoan 40 Diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP quy dinh Thoi gian thuc hién
thu tuc ding ky bién dong dat dai l1a khong qua 10 ngay _

2.1.2. Danh gid quy dinh phap lugt vé Ding ky quyén sir dung dat

* Uu diém

_Phap luat Dang ky quyen s dung dat co sy ké thira phap luat dang ky
quyén sir dung dat trudc va ngay cang hoan thién hon, cu thé:

Quy dinh dang ky quyen str dung dat 1 bat bUOc dbi voi moi dbi tuong St
dung dat da tré thanh co s¢ cho tt ca cic van ban phap luat khic lién quan dén
hoat dong dang ky quyén sir dung dat;

Ket qua ding ky duoc ghi vao s6 dia chinh de nha nudC quan ly; nguoi str
dung dat co du dieu kién quy dinh thi duoc cap g Iay chirng nhan quyen str dung
dat khong du dleu kién cap gidy Chu:ng nhan quyéen su dung dat thi duoc tam
thO’I su dung cho dén khi Nha nudc co quyet dinh xt 1y theo quy dinh.

Thai gian thyuc hién thi tuc dang ky dat dai ngdy cang duoc rat gon.

Quy dinh bo sung hinh thirc dang ky dien tu (khOan 2 diéu 95 Luat Dét dai
nam 2013) va viéc 1ap hd so dia chinh dang sb va gia tri phap ly cua viéc dang
ky di¢n ta nhu déng ky trén gidy (diéu 96 Luat Pat dai nam 2013).

Noi nop hd so 1a Vin phong dang ky hay Chi nhanh Van phong Dang ky 1a
do uy ban nhan dan tinh quyét dinh phu hgp véi phan cap giai quyét thi tuc cua
dia phuong; d6i v6i don vi cip huyén da to chic b phan mot ctra theo quy dinh
cua Chinh phu thi cac co quan ding ky thuc hién tiep nhan ho so va tra két qua
thdng qua bé phan mot cira theo quyet dinh cua uy ban nhan dan cap tinh.

_Phap luat quy dinh cu thé trinh ty, thoi gian, noi tlep nhan ho so “dang ky
quyén sir dung dat dol Vvoi timg truong hop dang ky quyéen su dung dat cu the.
Bén canh do, ciing bd sung thém quy dinh thu tuc ding ky quyeén sur dung dat
dbi v6i mot sb truong hop bién dong dat dai xay ra trén thyc te. Quy dinh nay c6
thé khang dinh thém Nha nudéc ngay cang coi trong vai tro cua dang ky dat dai
trén thyc té.
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_Phéap luat quy dinh ché tai xur phat hanh chinh khi khéng thuc hién dang ky
quyén st dung dat DPay la mét trong nhiing bi¢n phép tang cuong hi¢u qua thuc
hién dang ky quyen sir dung dat.

* Han ché

- Mot sb tha tuc dang ky quyen sir dung dat gop lai véi nhau khong hop Iy
Vi du (gop cac diéu Diéu 95 va diéu 195 Luat dat dai nam 2013; Biéu 70 va
biéu 83 Nghi dinh 43/2014/ND-CP la khong hop 1y): quy dinh gop thu tuc
“Dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat cap giay chu:ng nhan quyén str dung
dat, quyén so hu’u nha ¢ va tai san gan lién véi dat” va “Ping ky, Cap giay
chirng nhan quyen su dung dat quyen s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat b6 sung doi voi tai san gan lién véi dat” vao cung mot Diéu 70 caa Nghi
dinh SO 43/2014/ND-CP la khong hop ly, vi: thu tuc “Dang ky dat dai, tai san
gan lién Voi dat, Cap glay chting nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha o va
tai san gan lién véi dat 1a khong qua 30 ngay” thu tuc “Déng ky, cap gidy ching
nhan quyen sir dung dat quyeén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lien véi dat bo
sung d6i V4i tai san gan lién véi dat 1a khong qua 20 ngay”, trong d6 cling theo
quy dinh tai dleu 70 Nghi dinh 43/2014/ND-CP hai thu tuc trén phal thuc hién
tha tuc niém yét céng khai ket qua kiém tra hd so tai cap x4 1a 15 ngay.

- Thu tuc dang ky quyén su dung dat tuy da duoc cai cach, nhung trong
thuc té van chong chéo. Vian ban hudng dan Luat Pat dai ndm 2013 chua duoc
ban hanh kip thoi.

- Phép luat dang ky quyen su dung dat chua thyc sy minh bach va dé tiép
can dol V61 nguoi dan. Qua diéu tra tai cac Van phong dang ky dat dai nguoi dan
phai rat vat va méi tlep can duoc cac mau don dang ky quyén sur dung dat cu
the dé keé khai dung va day du nhiing thong tin tai cac to khai phai 1am lai nhiéu
lan.

- Phap luat dang ky quyén st dung dat chua thuc su hi¢u qua. Hinh thuc
dang ky dién tir da dugc phap luat quy dinh, nhung trén thuc té chua trién khai
thuc hién duoc. Ngu’Ol st dung dat khong c6 trinh do Ve vi tinh, khong c6 kha
nang k€ khai theo mau don trong hé thong dang ky dat dai, va khong thé tim
hiéu cac quy dinh cta phap luat vé dang ky quyen str dung dat

- Phap luat dang ky quyen sir dung dat da duoc stra d6i, bo sung, hoan thién
theo huéng phuc vu ngudi dan va doanh nghiép nhung hiéu qua trién khai thuc
hién thuc té chua cao, cu thé:

Quy dinh cua phap luat dang ky quyen st dung dat 1a bat budc doi véi moi
d6i tugng sir dung dat. Nhung thuc té thuc hién khong ding nhu quy dinh.
Nguoi str dung dat hau nhu chi thyc hién dang ky quyen str dung dat doi véi
truong hop dang ky lan dau

Thoi gian dang ky dat dai quy dinh rat ngan xudng tr 10 den 15 ngay.
Nhu’ng thyuc te trién khai thuc hién  khong dung quy dinh. Tu khau tiép nhan ho
s0, can bo tiép nhan ho so huéng dan ngudi nop don khong day du, chu do, dan
dén tir giai doan nay, ngudi ndp don phai di lai rat nhiéu lan maoi co thé nop du
hd so. Sau khi nop dugc hd so, ngu’O’I st dung dat nhan duoc gidy hen. Nhung
trén thuc té, nhleu truong hop khéng c6 két qua nhu trong g1ay hen.

Luat Dat dai nam 2013 quy dinh bd sung hinh thire dang ky dién t. Nhung
trén thuc té, viéc trién khai khéng hiéu qua, do sy thiéu hiéu biét cua nguoi dan
Ve cdng nghé thdng tin. Mit khac, do su khong dong bo caa chinh hé thong phan
mém dang ky dién to. . )

- Quy dinh tai diém d, khoan 2, bicu 106 - Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh
vé Viéc dinh chinh, thu hoi giay ching nhan quyén st dung dat da cap néu
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6: “Nha nusc thu hoi giay ching nhan quyén si dung dat da cap trong cac
truonq hop giay ching nhén da cap khong dung tham quyen, khong ding doi
twong s dung dat, khong dung dién tich dat, khong i d‘zeu Kién duoc Cap,
khong dung muc dich su dung dat, hodc thoi han s dung dat, hogc nguon goc
sur dung dat theo quy dinh cua phap ludt dat dai, trir truong hop nguoi duoc cap
giay ching nhdn do da thuc hién chuyén quyén su dung dat, quyen s¢ hiu tai
san gan lién véi dat theo quy dinh ciza phap ludt dat dai”. Quy dinh nay chi phu
hop véi nhitng nudc co hé thdng dang ky hoan thién, phat trién voi chat luong
ngudn théng tin vé bat dong san thuc su chinh xdc, day du. Trong khi do, tinh
trang co quan dang ky ¢ nudc ta viéc cap nham cap sai gidy chitng nhan quyén
st dung dat van con ton tai. Do vay, khi trién khai quy dinh nay da phat sinh
vudng mac, bat cap, dan dén tranh chap, khiéu kién kéo dai.

- Khoan 3, Diéu 191 Luat D4t dai nim 2013 quy dinh Ve trueong hop khéng
duoc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho quyén st dung dit nhu sau: “Ho gia
dinh, c4 nhan khong truc tlep san xuat nonq nghiép khong duoc nhan chuyén
nhuong, nhan tang cho quyén st dung dat trong laa.” Pong thai quy dinh nay
duoc husng dan tai Diéu 3, Thong tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2018 quy
dinh chi tiét Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 stra doi Nghi dinh so
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 hudng dEm Viec xac nhan ho gia dinh, ca nhan
truc tiép san Xua'[ nong nghiép. Theo do, rat nhiéu ddi twong duoc huéng dan la
khong co diéu kién truc tiép canh tac dat nhu “Khong thugc doi twong dwoc
hwong luong thuwong Xuyeén; doi nmnq da nghi huu, nghi mat sic lao déng, thoi
viéc dugC huong tro cap xa hoi;” hogc “Cé nguon thu nhdp thuong xuyén tur
san xuat nong nghiép trén dl_en tich dat dang s dung quy dinh tai Piem a
Khodn nay, ké ca truong hop khong co thu nhdp thuong xuyén vi ly do thién tai,
tham hoa moi truong, héa hoan, dich bénh ™.

Nhu vay, ve noi dung ap dung quy dmh neu trén mot mat dam bdo nhu cau
Cua co quan quan ly nha nudc Ve dat dai, phuc vu nhu cau dam bao an ninh
lvong thuc phat‘trlen bén vitng nén kinh té, nhung xét trong mot khia canh khac
da vi pham quyen tu do dinh doat cua nguoi sir dung dat trong viéc quyét dinh
tang cho quyén st dung dat thuoc pham vi minh dang quan ly va su dung.

- Viéc théng tin vé quyén sir dung dat tai san gan lién Voi dat trong mot s
trrong hop da khong phan anh chinh xac vé tinh trang cua dat trén thuc té, tir d6
dan dén tranh chap, khicu nai kéo dai, gay btrc xGc trong xa hoi la nhitng kho
khan vudong mac khong nhoé cua hé thong dang ky quyén st dung dat ctia nudc
ta hién nay.

2.2. Thuc tién thwc hién phap luat vé Pang ky quyén sir dung dat tai
tinh Ba Rla-Vung Tau

2.2.1 Tinh hinh thuc hign viéc ding ky quyén siv dung dat trén dia ban
tinh Ba Ria-Viing Tau gtat dogn 2019-2021

2.2.1.1 Céng tdc cap gidy chirng nhdn quyén sir dung dat lan dau trén dia
ban tinh trong 03 nam tuw 2019-2021

Theo thong ké cua Van phong dang ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau vé
cong tac dang ky va cip gidy chimg nhan 1an dau thi:

Trong nam 2019:;

- Ket qua cap glay ching nhan lan dau: Tong dién tich da cp gidy chung
nhan quyén sir dung dat lily tién dén thang 12/2019 la 170.716,06/173.093,46
ha, dat ty 1¢ 98,63%. Trong do:

+ Cap cho to chirc: 68.762,97 ha, dat ty 1& 99,30% tong dién tich dat can

cap glay,
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+ Cép gidy cho ho gia dinh, c4 nhan: 101.910,01 ha, dat ty 1& 98,17% tong
dién tich dat can cap giay.

Trong nam 2020:

Tinh dén thang 12/2020, tong dién tich da cip Gidy chu’ng nhin la
170.751,12/173.093,46 ha, dat ty 1¢ 98,64% trén tong dién tich dat can cap Gidy
ching nhén. Trong do:

- Dién tich da cip Giay chung nhan cho t6 churc: 68.841, 11/69.282,0 ha, dat
ty 1€ 99,33% trén dién tich dat can cap Gidy ching nhan cho t6 chic;

- Dién tich dd cdp Gidy ching nhan cho ho gia dinh, cd nhan:
101.910,01/103.811,46 ha, dat ty 1& 98,17% trén dién tich dit can cap Gidy
ching nhan cho ho gia dinh, ca nhan.

Trong nam 2021:

Tong dién tich da cap Glay ching nhan 1a 170.770,56/173.093,46 ha, dat ty
1€ 98,66% trén tong dién tich dat can cap Gidy ching nhéan. Trong do:

- Dién tich da cip Gidy chung nhan cho td chire: 68.860, 95/69.282,0 ha, dat
ty 1€ 99,39% trén di¢n tich dat can cap Gidy chimg nhan cho t6 chtc;

- Dién tich d3 cap Gidy chung nhian cho hd gia dlnh ca nhan:
101.910,01/103.811,46 ha, dat ty 1& 98,17% trén dién tich dat can cip Gidy
ching nhan cho ho gia dinh, ca nhan.

2.2.1.2 Tinh hinh thie hién gidi quyét thii tuc hanh chinh tai Van phong
Dang ky dat dai tinh va tai Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai cdc huyén,
thanh pho trong 03 nam tur 2019-2021

Theo thong ké cua Van phong dang ky dat dai tinh Ba Ria — - Viing Tau Ve
tinh hinh giai quyét tha tuc hanh chinh tai Van phong Pang ky dat dai tinh (ho
so to chuc, doanh nghi€p) va tai Chi nhanh Véan phong Dang ky dat dai cac
huyén, thanh pho (hd so ho gia dinh, c4 nhan):

Trong nam 2019:

Téng 1u:0’ng h6 so tha tuc hanh chinh tiép nhan (tir 01/01/2019 dén
31/12/2019) gém:

+1.652 hd so to chire, doanh nghi€p, trong do: Da g1a1 quyet 1.603 hd so
(1.593 hd so giai quyet dung han — ty 1€ 99,38%; 10 ho so giai quyét qua han —
ty 1€ 0 62%) Dang giai quyét 49 hd so (49 hd so chua dén han — ty 18 100%; 0
ho so dd qua han — ty 18 0%)

+243.238 ho so ho gia dinh, ca nhan, trong do6: Da giai quyet 235.951 ho
SO (231 886 ho so giai quyét dung han — ty 1€ 98,28%; 4.065 ho so giai. quyét
qua han — ty 1€ 1,72%); Dang g1a1 quyét 7.287 ho so (6.969 hd so chua dén han
—ty 1€ 95,64%, 318 ho so da qua han -ty 1€ 4 36%)

- Tuong ung véi sO Iu’O’ng hd so TTHC da néu trén, trong nam 2019, Van
phong Ping ky dat dai da cap 901 Gidy chu‘ng nhan quyén st dung dat da cap
cho t6 chirc, doanh nghi€p va co s¢ ton gido; 88.174 Gidy chung nhén quyen su
dung dat da cap cho ho gia dinh, ca nhén, trong do: thudc thAm quyén cap
huyen 4.170 gidy; thuoc thAm quyén S¢ Tai nguyén va Méi trudng: 84.004
giay.

Trong nam 2020:

‘ Téng lugng ho so thi tuc hanh chinh tiép nhan (tir 01/01 dén 31/12/2019)
gom:

+1.736 hé so to chire, doanh nghi€p, trong do: Da g1a1 quyet 1.603 hé so
(1.598 ho so giai quyet dung han — ty 1€ 99,68%; 05 hd so giai quyét qua han —
ty 1€ 0,32%); Dang gidi quyet 133 ho so (133 hé so chua dén han — ty 1¢ 100%;
0 ho so da qua han — ty 1& 0%);
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+ 205606 hd so ho gia dinh, ca nhan, trong d6: Da giai quyet 194823 ho
SO (192378 hd so giai quyét dung han — ty 1€ 98,75%; 2445 hd so giai quyet
qua han — ty 1€ 1,25%); Dang giai quyct 10783 ho s0 (10195 hd so chua dén
han — ty 1¢ 94,54%, 588 ho so da qua han —ty 1€ 5. 46%)

- Twong g voi sO luong h6 so TTHC da néu trén, trong nam 2020, Van
phong Dang ky dat dai da cap moi 2. 393 Gidy chimng nhan cho t6 chuc, doanh
nghi€p va co s¢ ton giao; 57.185 Gidy ching nhén cho ho gia dinh, c4 nhan,
trong d6: thudc thim quyén cap ‘huyén: 3.415 gidy; thudc thim quyén So Tai
nguyén va Méi truong: 53.770 giay.

Trong nam 2021

H¢ thong Vin phong Dang ky dat dai da tlep nhan:

- H6 so to chuc, doanh nghiép: 1.060 hé so, giam 38,95 % so véi cung ky
nam 2020 (twong wng gidm 676 ho so), ty 1é giai quyét ding han dat 99,16%
giam 0,53 % so véi cung ky nam 2020 (99, 69%)

- H6 so ho g1a dinh, cd nhan: 162.908 hd so, glam 20,77 % so voi cung ky
nam 2020 (tu*ong u"ng gzam 42.698 ho so); ty 1¢ giai quyét dung han dat 95,91%,
giam 2,84 % voi cung ky ndm 2020 (98,75%).

Tuong (mg véi s6 luong hd so thu tuc hanh chinh néu trén trong ndm 2021,
Vian phong Dang ky dat dai da cap 1. 075 Gidy chung nhéan cho t6 chuc, doanh
nghi¢p va co s¢ ton gido; cap 50.567 Gidy chung nhén cho h¢ gia dinh, ca nhan,
trong d6: Thudc tham quyén cap huyén: 1.978 gidy; thudc thim quyén So Tai
nguyén va Moi tru:ong 48.589 giay

2.2.1.3 Két qua dat dwoc trong viéc thwc hién phdp ludt vé Dang ky quyén
s dung dat trén dia ban tinh Ba Ria- Vung Tau trong giai doan 2019-2021

* Két qua cap gidy ching nhan quyén su dung dat lan dau

Tinh dén thang 12/2021, Tong dién tich da cip Gidy ching nhén la
170.770,56/173.093,46 ha, dat ty 1€ 98,66% trén tong dién tich dat can cap Glay
ching nhan. Nhu Vay, so voi Chi thi s6 06/CT- UBND ngay 21/3/2016 cua
UBND tinh vé ting cuong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban tinh
Ba Ria - Viing Tau, li€n quan dén viéc nang cao ty 1€ cap Gidy chung nhan
quyén st dung dat trén dia ban tinh thi cong tac cap Gidy ching nhan quyen su
dung dat da dat 98,64%, cao hon so v&i chi tiéu 97% theo Chi thi s0 06/CT-
UBND ngay 21/3/2016 cua UBND tinh. Hi¢n nay, Van phong dang tlep tuc thao
g0 nhitng kho khan, phan dau hoan thanh 100% dién tich dat can cap gidy ching
nhan trong thoi g1an som nhat theo Chi thi ctia UBND tinh.,

* Két qua giai quyet thu tuc hanh chinh vé dang ky dat dai

Thong qua bang thong ké s6 lugng ho so lién quan dang ky dat dai tai tinh
Ba Ria — Vung Tau giai doan 2019 — 2021, mac du s luong hd so nim sau
tang $0 vOi nam trudc (nhat 13 ho so ho gia dinh, ca nhan) nhung ty 1& ho Y
giai quyet ding han tai Van phong Dang ky dat dai tinh va cac Chi nhanh van
dat & mirc cao (nam 2019 1a 99,38% doi véi hé so t6 chic, doanh ngh1ep va
98,28% dbi v6i ho so ho g1a dinh, c4 nhan; ndm 2020 la 99,69 % dbi véi ho so
t6 chu:c doanh nghlep va 98,75 % d6i v6i hd so ho g1a dinh, c4 nhan; nam
2021 12 99,69% ddi vi ho so td chuc, doanh nghiép va 95,91% dbi voi ho SO
h¢ gia dinh, ca nhan)

Két qua cua giai quyet thu tuc hanh chinh vé dat dai cua tinh Ba Ria —
Ving Tau dat hi€u qua nhu trén, phan 16n do cong tac cai cach thu tuc hanh
chinh duogc day manh, trong tam la thuc hién co ché mot cua, mot cura lién
thong, don gian hoa thu tuc hanh chinh, cit giam thoi gian giai quyét thu tuc
hanh chinh.
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- Vi€c tng dung hi€u qua cong ngh¢ thong tin trong thuc hi¢én nhiém vu,
dac bi¢t 1a ing dung cac phan mem Xgate, phan mém ViLIS 2.0, phan mém lién
thong thue dién tir va cac phan mém chuyén nganh khac tao thuan 1¢i cho viéc
giai quyét ho so, gop phan nang cao sy hai long cho cac ca nhén, t6 chirc, doanh
nghiép khi thuc hién hd so thu tuc hanh chinh va cac dich vu khac tai don vi.

* Két qua vé ap dung quy dinh méi dé thuc hién giai quyét hiéu qua thua
tuc Pang ky cap giay trén dia ban tinh

Ngay 06/01/2017, Chinh phu ban hanh Nghl dinh sb 01/2017/ND-CP sira
d6i, bo sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dat dai, theo do
tai khoan 23 Piéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP quy dinh:

“4, Uy ban nhan dan Cap tinh cdn cit diéu kién Cu thé tai dia phuong vé bo
MAy té chite, co sé Vdt chat cua Vin phong ding ky dat dai dé quy dinh viéc cho
phép So Tai nguyén va Méi truong duocC uy quyén cho Vin phong dang ky dat
dai cap Glay chwng nhdn quyén su dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat doi Vi truong hop quy dinh tai khodn 1 Diéu nay.

Cac tru’oﬂg hop uy quyén cap Glay ching nhdn quyén si dung dat quyén
so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat quy dinh tgi khoan 1 biéu 105 cua
Lugr dat dai va khodn nay dwoc su dung dau cua So Tai nguyén va MOi
truong.”

Can ctr quy dinh néu trén, Uy ban nhén dan tinh da cho phép S¢ Tai
nguyen va Mdi truong duge uy quyén cho Van phong Dang ky dat dai tinh ky
cap glay ching nhan quyen str dung dat, quyén s hiru nha va tai san khac gan
lién véi dat doi vai cac truong hop quy dlnh tai khoan 1 Piéu 37 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP. Ngay 14/9/2020, Giam dbc So Tai nguyén va Moi truong da
ban hanh Quyét dinh s6 787/QD-STNMT uy quyén cho Véan phong Dang ky
dat dai tinh Ba Ria- Vung Tau cap glay chu’ng nhan quyen sir dung dat, quyén
s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat d6i voi tru’O’ng hO’p quy dmh tai
khoan 1 Diéu 37 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP. Viéc uy quyén nay da giap rat
ngan cac khau trung glan dam bao thoi gian giai quyét thu tuc hanh chinh cho
cong dan. So luong g1a1 quyet hé giai quyet trude han dat ty 1€ 6.99% trén téng
s6 luong ho so da _giai quyét. Thoi gian cua bo phan tham dinh ho so tai Van
phong DPang ky dat dai dugc tang 1én nho do viéc tham dinh ho so dugc ki
ludng hon, ha ché toi da nhitng sai sot vé mat k¥ thuat. Pac biét glam ap lyc
dang ké cho Lanh dao So Tai nguyén va Moi tru:0’ng trong viéc ky cap glay
ching nhan, khong bi anh hu:0’ng nhiéu boi thoi glan di hop hoac cong tac cua
Lanh dao So¢. Day la dlem moi trong cong tac cap gidy cua tinh Ba Ria- Ving
Tau giap cong tac cap glay dat hi€u qua cao trong thoi glan qua.

* Két qua thuc hién cai cach thu tuc hanh chinh cap giay lién huyen

Thuc hién Quyet dinh sb 1271/QD-STNMT ngay 31/12/2019 cua Giam
dbc So Tai nguyen va Moi truong v€ ban hanh Ké hoach cai cach hanh chinh
nam 2020 va Quyet dinh so 552/Qb-STNMT ngay 25 thang 6 nam 2020 vé ban
hanh Ké hoach nang cao chi s6 thanh phan tiép can dét dai tinh Ba Ria - Vung
Tau nam 2020; Thyc hién Ke hoach s6 84/KH-STNMT ngay 04/12/2020 cua S&
Tai nguyén va Moi tru:cmg v trién khai thi didm mdt s6 thu tuc cap Gidy chimg
nhén “khong bién gidi”.

Vién phong bang ky dat dai da trlen khai viéc tiép nhan ho SO cap glay
chuing nhén lién huyen d6i v6i thanh phd Ba Ria va huyén Long Dién tir ngay
04/5/2021 va da trién khai thyuc hién tai Viing Tau, Phi My (tir ngay 6/9/2021),
vO1 cac thu tuc sau:
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+ Thu tuc thay d6i vé thong tin cua ngu01 str dung dét, chu so hitu tai san
gan lién véi dat (d01 tén, thay do6i thong tin v€ nhan than, dia ch1)

+ Thu tuc xac nhan tiép tuc sir dung dat nong nghlep cua ho gia dinh, ca
nhan khi hét han sir dung dat d6i voi truong hop ¢O nhu cau;

+ Thu tuc chuyén nhuong, tang cho, thira ké, cho thue cho thué lai, gop
Von bang quyén sir dung dat, tai san gin hen voi dat (khong thu"c hién tach thua
dat).

Vi¢c ap dung tlep nhan ho so cap gidy chung nhan lién huyén da tao diéu
kién thuan loi cho cong dan khi thyc hién mot so thu tuc vé dang ky quyén sir
dung dat nhu trén.

2.2.2. Mgt so vuréng mdc, bdt cdp trong viéc thuc hién phap ludt vé Ping
Ky quyén si dung dit trén dja ban tinh Ba Rta-Vung Tau trong giai doan
2019-2021

_Viéc thuc hién quy dinh méi Ve thong nhat dang ky quyén st dung dat,
quyén s hiru nha va tai san khac gin lién voi dat trén dia ban tinh Ba Ria-
Vung Tau cling da gap mot s6 kho khian do cham tré trong viéc cap nhat cac
van ban huéng dan, mot s6 hudng dan khi ap dung vao thyc tién cho thay su
bat hop ly, chdm ap dung, ap dung khong ding ndi dung van ban mai, han ché
trong t0 chirc hoat dong cua Chi nhanh Vén phong Ping ky dat dai cling nhu
su phdi hop gitta cac co quan quan ly Nha nudc.

* Vé hé thong phap luat

- Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 95 Luat Piat dai 2013 thi Dang ky dat
dai 1a bat buoc dbi voi ngu’cn sur dung dat va nguoi duge giao dat dé quan ly,
dang ky quyen s& hitu nha va tai san khac gan lién véi dat thuc hi¢n theo yéu
cau cua chu s¢ hiru. Vige quy dinh tai san gan lién voi dat khong mang tinh bat
budc phai dang ky 1a tiém an cho nhiing tranh chip giao dich bat dong san
khong an toan.

Trudng hop cap gidy chung nhan quyén st dung dat quy dinh tai diém a
khoan 2 Di€u 82 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh truong hgp nguoi st
dung dat do nhan chuyen nhuong quyén sir dung dét, nhan thira ke nhéan tang
cho quyen su dung dat trudc ngay 01/7/2014 ma ben nhan chuyen quyén st
dung dat chi co glay ching nhén cua bén chuyen quyén st dung dat hodc hop
dong, gidy to ve chuyen quyen st dung dat theo quy dinh thi ngudi nhén
chuyen quyén st dung dat nop don de nghi cip gidy chimg nhén quyén sir
dung dat. Trong khi do tai khoan 4 Dleu 9 Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT
(hién di duoc stra d6i boi khoan 1 Diéu 2 Thong tu s6 09/2021/TT-BTNMT)
quy dinh nguoi nhan chuyén quyén st dung dat nop don Pang ky bién dong
dat dai.

- Can ctr khoan 1 Dleu 64 Ngh1 dinh s 43/2014/ND-CP quy dinh “Hop
ddng, van ban glao dich vé quyen sur dung dat, quyén s hiru nha va tai san
khac gan lién véi dat ciia ho g1a dinh ca nhan phal duoc ngudi co tén trén gidy
ching nhan hodc ngudi dugc uy quyén theo quy dinh cua phap luat dan su ky
tén”. Nhung tai khoan 29 Piéu 3 Luat Pat dai 2013 dinh nghia h¢ gia dinh st
dung dit 1a nhiing nguoi c6 quan h¢ hon nhan, huyét thong, nuodi duong theo
quy dinh cua phap luat v hon nhan va gia d1nh dang song chung va co quyen
st dung dat chung tai thoi diém dugc Nha nudc giao dat cho thué dat, cong
nhan quyén su dung dat, nhan chuyen quyén str dung dat. Nhu vay khi ho gia
dinh ky hop dong giao dich thi ap dung theo quy dinh nao.

- Tai D1eu 5 Luat Dat dai 2013 quy dinh nguoi s dung dat dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén
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str dung dat khong ¢o dbi tuong 1a ca nhan nudce ngoa1 Tuy nhién theo cac quy
dinh tai Piém b Khoan 2 Piéu 159 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh Ve doi
tu:ong duogc s& hitu nha ¢ va hinh thuc sé hiru nha & tai Viét Nam cua to chtre,

ca nhan nudc ngoa1 “Mua, thué mua, nhan tang cho, nhéan thua ke nha &
thuong mai bao gom can h¢ chung cu va nha ¢ riéng l¢ trong du an dau tu xay
dung nha ¢, trir khu vuc bao dam quéc phong, an ninh theo quy dinh cta Chinh
phu ” Va tai khoan 2 Diéu 3 Luat Nha ¢ nam 2014 da n€u khai niém nha ¢
riéng ¢ 1a nha ¢ dugc xay du’ng trén thira dat o rleng biét thudc quyén st dung
hop phép cua to chuc, ho gia dinh, c4 nhan, bao gdm nha biét thy, nha ¢ lién ké
va nha ¢ doc lap Theo quy dinh cua Luat Nha 0, nguoi nude ngoai duge mua
nha & rleng 1é s& gdm ca thira dat & riéng bi¢t thuoc quyén st dung rleng Nhu
Vay? con chong chéo mau thuan chua thong nhat gitta Luat Dat dai va Luat Nha
& vé quyén st dung dit cia nguoi nude ngoai duge s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam.

- Theo quy dinh cua phap luét vé dat dai hién nay thi Nha nude cap Gidy
chtmg nhan d6i véi cac tru’ong hop duoc quy dinh tai Bleu 99 Luat Dit dai,
trong d6 c6 ngudi mua nha o, cong trinh xdy dung, cu thé tai Dleu 72 Ngh1
dinh s6 43/2014ND-CP quy d1nh vé Trinh ty, thu tuc dang ky, cap Glay chung
nhan quyen st dung dat quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat
cho nguoi nhan chuyen nhu’ong quyén sir dung dat, mua nha &, cong trinh xay
dung trong cac du an phat trién nha 6. Thyc t€ hién nay con c6 loai hinh cén ho
du lich, biét thy du lich, can hd van phong nhung chua co6 quy dinh vé cap
Gidy chtng nhan d6i v6i loai hinh nay. Viéc phat trién loai hinh can hg du lich,
biét thy du lich, can hd van phong dang ngay cang pho bién. Pay la loai h1nh
bat dong san m&i xuat hién trong nhitng nam gan day va dap ng nhu cau thuc
té ciia ngudi str dung dat chu s¢ hiru tai san. Tuy nhién, hinh thirc s6 hitu nay
chua dugc quy dinh dé duoc cap Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén
so hitu tai san gan lién voi dat.

- Theo quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2013, nguol sir dung dat dugc thyc
hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat khi c6 Glay ching nhan quyén
su dung dat. Thuc tién ta1 tinh Ba Ria — Vung Tau cho thay, nguyén nhan pho
bién va chu yéu nhit dan dén vi pham ve hop dong chuyen nhuong quyén su
dung dat 1a do nguoi st dung dat chua c6 day du giay to ve quyen su dung dat
theo quy dinh d€ dugc phép chuyén nhuong. Dac biét d6i vé6i cac du an lién
quan dén bat dong san. Tuy nhién, do diéu kién khach quan va chu quan nén
viéc cip Gidy chung nhin quyen st dung dat chua duoc tién hanh xong. Khi
giao dich chuyen nhuong quyén su dung dat xay ra thi khong lam dugc thu tuc
theo quy dinh vi vuéng mac can ct phap ly do chua du glay to vé dat.

- Ngoa1 ra, trén thyc té tai tinh Ba Ria — Viing Tau cac hop dong Chuyen
nhuong quyen su dung dat ma khong ¢6 tai san trén dat thuong chi 1a dat nong
nghiép trong lua, d4t nuoi trong thiy sdn,... khi chuyen nhuong thuong c6 mot
hodc nhiéu loai tai san trén dat nhu cay an tra1 cay cong nghi¢p,... nha & hoac
chi ¢6 nha kho, mong nha, tuong nha, giéng nudc,... vi thi tuc vé dét dai phu’c
tap nén ngu’0’1 dan chi gh1 hop dong mua ban tai san trén dat nhung thyc t€ c6
g1ao dat va do khong thyc cong chu’ng, chung thyc hop dong, giao dich nén
nguoi dan chi ching thuce chit ky vao hop dong va thue hién hop ddng. Vi vay,
co quan quan ly Nha nudc vé tai nguyén cua tinh Ba Ria — Ving Tau (S¢ Tai
nguyén va Moi tru’ong) khong thé biét duogc giao dich nay va khong diéu chinh
kip thot sy thay doi nay vao sO sach, glay to ho so dia chinh,.. tap ra mot hé
thong quan ly vé tai san khong ch1nh xac, thiéu minh bach, tao diéu kién cho
cac gia tao, lach luat dién ra pho bién.

- Hién nay, tai tinh Ba Ria — Vung Tau tinh trang, G1ay chung nhan quyen
sir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin 1ién vbi dat bi lam gia xay
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ra ngay cang nhi€u va phuc tap, rat kho dé nguoi dan phan biét dugce that gia.
Vi vay tinh trang dung Giéy chung nhan gia dé lira ddo trong giao dich vé
quyén st dung dat cling xay ra nhiéu.

- Phap luat hién hanh chwa c6 cac ché tii cu thé khi cac bén chuyén
nhuong quyén su dung dat vi pham ngh1a vu, ching han khi chuyén nhuong
quyén st dung dat khong lam thu tyc v61 co quan Nha nudce co thAm quyén ma
chi thyc hién theo kiéu mua ban trao tay, tham chi 1a khéng co xac nhan cua
UBND xa, phuong, thi tran hodc cac bén chuyen nhuong quyén su dung dat
khong thuc hién nghia vu tai chlnh v61 Nha nude (thué thu nhap, 1é phi ba, 1¢
phi dia oh1nh) chuyén nhuorng quyén su dung dit khong dugc co quan.

- Gia dat tuy di co nhiéu van ban quy dinh song van con bat cap, han ché
cho vi¢c xac dinh gla tri dat dai dé chuyen nhu’ong, chuyén d6i; cho thué, cho
thué lai hay gop von bang gia trj quyén sir dung dat. Trong tinh hinh quan ly va
su dung dat ¢ nudc ta hién nay no1 chung, tinh Ba Ria — Vung Tau noi riéng co
su chénh I¢nh qua nhiéu gitta gia dat do Nha nu6c quy dinh va gia thi truong.

* D01 ngii vién chire thyc hién thu tuc dang ky

- Vién chirc thyc hién thu tuc dang ky cap gidy tai hé théng Vin phong
Diéng ky hi¢n nay con thleu trong khi s6 lugng ho so thd tuc hanh chinh cua ho
gia dinh, c4 nhan tai h¢ thong Van phong Dang ky dat dai phat sinh rét 16n

- Vi y&u cau klen thac vira bao quat, vua chuyen sau thi mot dia chinh
Vién méi ra truong t6t nghlep chuyen nganh dao tao quan ly dat dai cling chua
thé dép g duoc yeu cau phuc tap cua hoat dong dang ky quyen sir dung dAt.

- Van con 101 mon suy nghi tu duy xur 1y ho so gidy, xin y klen chi dao thuc
hién ma khong dé xuat dugc huong xu ly; Chua manh dan dé xuat cac ing dung
htu ich, cac giai phap trong cong tac phéi hop nham rat ngan thoi gian giai
quyét thu tuc hanh chinh.

- Trong g1a1 doan dich Covid bung phat viéc giai quyét ho so tai nha cua
vién chue, nguoi lao dong con gap khé khan do trang thiét bi, du’ong
truyen .cua gia dinh vién chuc, nguoi lao dong khong dam bao yéu cau g1a1
quyét ho so thudc linh vuc dat dal mat khac mot so6 ho so phai thuc hién tra ctoru
théng tin tai kho luu trix (bdn do gidi thira, s6 muc ké, ban do dia chinh, hé so
lvu triz...).

* Cong tac ph01 hgp cung céac so, ban, nganh va cac don vi tai dia phuong

- Viéc cap gidy ching nhan quyen su dung dat mot sd co quan, cong trinh
su nghlep cong 1ap trén dia ban tinh: Két qua trich luc, xur Iy nd1 nghi€p phu hop
v6i ban d6 dia chinh nhung khong pht hop voi quyét dlnh giao dat dan dén kho
khan trong qua trinh xét cap g1ay chung nhan.

- Trong viéc ph01 hop giai quyét ho so thu tyc hanh chinh thudc tham
quyén UBND van con tré hen nhiéu, chu yéu thugc thu tuc dang ky, cap glay
chung nhan lan dau. Nguyén nhan chi y€u do, Uy ban nhan dén x4, phuong xac
nhéan nguon goc chua 10 rang, vi vay phai mét thoi gian xac minh 1a1 dan dén ho
so tré so vo1 thot gian quy dinh, dong thoi c6 nhiéu hd so mang tinh chét phuc
tap can phai mat nhleu thot gian xac minh, 1am r6.

- Viéc cap gidy chimg nhan quyen str dung dat mot sb co quan, cong trinh
sy nghlep cong 1ap trén dia ban tinh van chua hoan thanh theo tién d6 da dé ra
do cOng tac ra soat, xac mlnh thuc dia cac vi tri phal do dac chinh 1y Tai, do ¢6
su thay d6i, bién dong vé ranh gioi s dung dat nén mét nhiu thoi gian thuc
hién nhiém vu; No1 dung xac nhan nguon goc dat, dién tich sir dung dat (néu co
chénh léch véi hé so dia chinh cu) chua c6 hudng dan cu the

2.2.3. Nguyén nhan ciia nhitng kho khdn, vieéng mdc, bdt cgp trong viéc
thge hién phap ludt vé Péing ky quyén sir dung dit trén dia ban tinh Ba Rja-
Vung Tau
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Qua dieu tra, nghién cau cho thay nguyén nhan cua nhiing kho khan,
vuéng mac, bat cap trong qua trinh thuc hién phap luat vé dang ky quyén sir
dung dét trén dia ban tinh Ba Ria-Viing Tau nhu sau:

- Cong tac tuyén truyén cua co quan chirc nang c6 tham quyén vé viéc dang
Ky quyen su dung dat chwa higu qua din dén viéc chu thé diang ky quyén su
dung dat khong nam duog cac quy dinh Chung, e ngai, s¢ phién. Nhan thic cua
ngudi dan con thap cho rang viéc dang sinh song trén thira dat khong cé tranh
chap la khong phai dang ky hoac néu co dang ky ciing chi 1a do can gidy chung
nhan dé thé chap ngan hang.

- Chua quan tri¢t, chap hanh ding chu truong chi dao cua B¢ Tai nguyén
va Méi truong trong viéc té chuc trién khai thuc hién (chwa tap trung hoan thanh
viéc ké khai dang ky trén dia ban tinh, chua thuc hién xong 16ng ghép do dac véi
dang ky .. D

- He thong Vian phong bang ky dat dai tinh van con thiéu nhiing can bo
chuy&n mon gioi. Tru s lam viéc ctia mot s6 Chi nhanh Van phong Pang ky dat
dai chat hep, khong du dién tich de vién chirc thuc hién nhiém vy, khong thuin
loi cho viée xur ly hé so giira cac to vién trong t6 (Chi nhdnh Chau Dure, Ba Ria
Xuyén Moc, Pdt Po).

- Can b dia chinh cap xa phai thuc hién nhiéu nhiém vu khac nhau vé quan
ly ta1 nguyén, mo1 truong, xdy dung ....nhiéu X4, phu:ong khong duy tri duoc On
dinh do thay d01 can bo hodc phai luan chuyen glu’a cac xa, phu’ong dan dén
nang lyc han che do con thiéu kinh nghlern thuc tién, khong nam vimg t tinh hinh
anh hu:ong dén chat luong, tién do giai quyét thu tuc ding ky, cip gidy chimg
nhén theo phan cap

KET LUAN CHUONG 2

Dat dai ngay cang c6 gia thi nhu cau dugc cap giay chirng nhan quyen s
dung dat cau nguoi dan cang tro nén cap thiét. Qua thyc tién thuc hién cong tac
dang ky cap glay trén dia ban tinh Ba Ria- Vung Tau cho thay: Nhan thic cua
chinh quyén va nguoi st dung dat da ngay cang duoc nang 1én; Cac nguyén tic
ding ky quyén st dung dat dugc céng khai, minh bach, chinh xac va minh bach;
Vé trinh t, thd tuc duoc quy dinh mot cach r6 rang, thuan loi va nhanh chong
Co cau t6 chiic bo may ngay cang tinh gon; Thong tin vé dat dai dugc cung cap
chinh xac va bdo dam veé mat phap ly bao vé quyen str dung va cac quyen loi
khac dol VGi dat dai cua nguoi sur dung dat. Nho co thu tuc dang ky quyen st
dung dat, qua trinh st dung dat ciling nhu dua quyén str dung dat tham gia vao
cac giao dich dan su, ngu’O’I st dung dat va cac ban lién quan co thé tranh duoc
nhirng rai ro phap Iy, yén tam trong hoat dong dau tu, khai thac dat dai. Tuy
nhién, cong tac giai quyet dang ky quyén sir dung dét cua chinh quyén va cua
can bo van boc 16 nhu:ng han che Viéc thyc hién phap luat vé dang ky dat dai
chua nghiém, chua xtr ly triét dé, nhleu Vi pham khong bi xir ly mac du Luat dat
dai quy dinh diang ky dat dai 1a bat budc; co so vat chat, diéu kién ki thuat dé
phuC vu cho hoat dong thuc hién thu tuc hanh chinh nhu: kinh phi, ung dung
cong nghé thong tin dau tw may moc trang thiét bi, tru s& lam viéc, van con thuc
su chua dam bao. Nang luc chuyen mon caa mot s6 cong chuc, vién chuc lam
cong tac dang ky con yeu va con thiéu dan dén giai quyét hod so con sai sot; nhan
thic cua nguoi su dung dat vé trach nhiém trong dang ky quyen su dung dat
chua cao; Cong tac kiém tra giam sat cong tac dang ky cap glay chua thuong
xuyen. Tren co s¢ danh gia nhig vudng mac, han ché cua viéc dang ky quyén
str dung dat thyc té tai tinh Ba Ria-Viing Tau hoc vién xin dugc dua ra mot s6
dé xuat giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao hi¢u qua thuc hign
phap luat vé Dang ky quyén sir dung dat tai chwong 3 cua Luan vin.
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Chwong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VE PANG KY QUYEN SU DUNG PAT

3.1. Dinh hudng hoan thi¢n phap luat va nang cao hi¢u qua thuc hign
phép luat vé diang ky quyen sir dung dat

3.1.1 Pam bdo sw théong nhat dong bé cia phap ludt va chinh sach vé
dit dai

Luat dat dai tao khung phap ly cho cac quan hé x& hoi phat trién, dung hoa
duoc vai tro théng nhat quan ly cia Nha nudc va loi ich chinh dang cua nguoi
st dung dat. Quy dinh vé dang ky quyen st dung dét chi 1a mot trong nhitng noi
dung cua Luat Dat dai nhung déng vai trd thuc su quan trong boi day 1a mot
trong nhitng noi dung quan trong cta quan ly nha nuéc vé dat dai. Thuc hign
dang ky dat dai 1a bat bugc. Nha nuéc bao ho quyén va loi ich hop phap cho
nguoi da dang ky dat dai theo quy dinh cia phép luat, dong thoi co ché tai du
manh dé ngin chin cac trudng hop giao dich khéng diang ky tai co quan nha
nudc.

Tang cuong ngu0n lyc dau tu dé do dac, lap ban do, hd so dia chinh, xay
dung co s¢ dit liéu, cai cach thu tuc hanh chinh, day nhanh tién do Cap giay
chirng nhan quyen s dung dat, quyén s¢ hiru nha va tai san khac gan lién véi
dat dap rng nhu cau cua nguoi st dung dat. Xay dung h¢ thdng thong tin, co s&
dit liéu dat dai; do dac, 1ap ho so dia chinh, cap giay chung nhan.

Hoan thién cac ché dinh vé quyen clia ngudi str dung dat va trach nhi¢m
cua Nha nudc trong bdo vé cac quyén cua nguoi sir dung dat. B6 sung cac quy
dinh vé quyén c¢6 lién quan dén viéc st dung dat nhu: quyen st dung khong gian
ngam hoac khoang khong trén mat dat, quyen thong hanh dia dich, quyen su
dung dat két hop da muc dich, quyén duoc boi thuong khi bi han ché quyen do
cac cong trinh dau tu ctia Nha nudc,

3.1.2 Ddam bdo don gidn hoa, de tiép cdn va hiéu qud cia phap ludt vé
dang ky quyén sir dung dat

Tlep tuc don gidn hoa cac thi tuc hanh chinh dang ky, cap gidy chung nhan
quyén sir dung dat va cac giao dich vé dat dai. Tung budc x@ hoi hda mot s
hoat dong dich vu cong trong linh vuc dat dai.

X4 hoi phat trién cang cao thi cang can c¢é co ché quan ly thich hop tu
phia co quan nha nude, dam bao sy thuan loi cho ngudi dan va loi ich xa hoi.
Qua trinh dang ky chu’ng nhan quyen st dung dat khi ap dung trong thuc té
phai dam bao theo dinh huéng trén va dong thoi phai hoan thanh nhiém vy ma
nha nudc giao.

3.2. Cac glal phap hoan thi¢n phap luit va ning cao hi¢u qua thye
hién phap luit vé Ping ky quyén sir dung dat

3.2.1 CaC gidi phap hoan thign phap lugt vé dang ky quyen s dung dat

Luat Dét dai 2013 ra doi v6i nhidu diém mai trong cac quy dinh v€ dang
ky quyen st dung nhu:ng theo tac gla céc thay doi nay van chua thuc sy dam
bao viéc hoan thién cac chinh sach vé dang ky quyen st dung dat dap ung kip
nhiing yéu cau va doi hoi trong tuorng lai. T nhitng khé khan, bét cap trong
thuc tién thyc hién dang ky quyén sir dung dat tai tinh Ba Ria-Viing Tau, tac
gia xin dua ra mot sO giai phap hoan thién phap luat nhu sau:

Thir nhét, can hoan thién phap luét li€én quan den ho gla dinh. Stra d6i quy
dinh trong phap luat dan sy va phap luat dat dai vé cip glay cho hg gia dinh
can phal ghi 10 s0 lu’0’ng, tén thanh vién cua ho g1a dinh; can ctr xac dinh cac
thanh vién trong ho gia dinh c6 quan hé vé tai san va 1a chu thé cua giao dich
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dan su dé tranh duoc tinh trang tranh chip vé quyén st dung dit cua ca thanh
vién trong ho.

Tht hai, tiép tuc ra soat dé bai bo nhu’ng quy dinh bat hop 1y vé tinh tu,
thu tuc thyc hlcn cap gidy chung nhan quyén str dung dat cho ngudi sir dung
dat.

Thur ba, hoan thién cac chinh sach vé ph1 1€ phi 601 v6i dat dai. Nén xem
x¢€t thay thé che d6 thu 1& phi trude ba voi ty 18 thu phan tram trén gia tri dat
bang mtrc thu ¢ dinh cho dich vy hanh chinh khi ding ky quyén st dung dat
nhu céc loai 1¢ ph1 khac.

Thur tu, can c6 quy dinh thao g& nhitng tru:ong hop cap gidy chung nhén
d6i vGi nha dat khong co gidy t0 hop 1€; ngudi dang sir dung dat do nhan
chuyén nhuong mua ban bing g1ay viét tay sau ngay 01/7/2004 dén truéc ngay
01/01/2008 hi¢n dang str dung dét 6 on dinh, phu hgp véi quy hoach va khong co6
tranh chap khiéu nai; Truong hop dat du dleu kién cap glay ching nhéan quyen
st dung dat nhung nha & khong du diéu kién dé duoc cong nhan quyén so hitu
nha.

Thir ndm, hoan thi¢n cac quy dinh vé xu ly vi pham phép luat vé cap gidy
chung nhan quyén st dung dat. Can pha1 bd sung quy dinh trach nhiém lién ddi
d6i voi can by ding dau véi vi pham cua can bd cong chtrc dudi quyen trong
quan ly dat dai. Quy dinh nhu vy s€ tang cuong su giam sat chat ch€ cua can
bd lanh dao dbi vGi nhan vién thudc quyen trong quan ly dat dai.

Thir sau, mudn day nhanh qué trinh dang ky quyén str dung dat trong thot
gian tdi thi pha1 cO nhiing g1a1 phap nham the ché hoa céc quy dinh cua phap
luat mot cach dong bo. Can ra soat, stu d01 ddng bo cac luat co lién quan dcn
Luat Pat dai nham dam bao tinh thong nhat trong viéc thuc thi theo nguyén tac
linh vue dat dai do Luat Diét dai diéu chinh nham khic phuc su chong chéo,
thiéu théng nhat.

3.2.2 Cac gidgi phap nang cao hi¢u qud thgc hign phap lugt vé ding ky
quyén si dung dat tir thuec tién tai tinh Ba Ria- Vung Tau

3.2.2.1 Sy lanh dao, chi dao ciia cdp c6 tham quyen

- Trudc mat can cai tién phuong thirc quan 1y, diéu hanh, tang cudng quan

ly viéc thuc hién phap luat bang k€ hoach va chi dao vigc klem tra thuc hién,
gidm sat nhung th tuc hinh thtrc. Tiép tuc ra soat, kién toan, sap xép co quan
chuyén mon theo hudng phan cong ranh mach, b may gon nhe, khong chong
chéo, tring lap vé chirc ning, nhiém vu. Xay dung quy che phbi hop thuc hién
cai cach thu tuc hanh chinh. Can ting cudng cong tac klem tra, ra soat viéc sur
dung dat. Ra soat cu thé dén timg ho, tung loai dat, nguon gbc sir dung dat, .
Ra so4t, sira d6i quy dinh lién quan dén thu tuc cép gidy chting nhan cho phu
h0’p VO’I quy dinh m¢i, dam bao thu tuc cap gidy ching nhan theo Jhudng “mot
cua’; don gian rat ngan thoi han giai quyet nhung phai chit ché vé phap ly T6
chtrc tap huan trién khai thuc hién cac van ban quy pham phap ludt méi ban
hanh t6i lanh dao, can bo cong chirc thuc hién cong tac quan ly dat dai, cap
gidy chting nhan quyén sir dung dat tai cac huyén, thi x4, thanh phd dé trién
khai thyuc hién. o )

- Tang cu:(‘rng vai tro, trach nhiém cua nguoi dung dau doi véi két qua thi
hanh nhiém vu cua vién chirc, nguoi lao dong thudc quyén quan ly; tap trung
chan chinh, tang cuong ky luat ky cuong hanh chinh; tuyet d6i khong dé xay ra
tinh trang vién chie, ngu01 lao dong thuoc quyen quan Iy ¢6 hanh vi nhung
nhiéu, gy phién ha trong viéc tiép nhan va giai quyét cong viéc ciia nguoi dén,
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thuc hién hoac tiép tay cho cac ddi twong thue hién hanh vi tu vin, méi giéi dich
vu dat dai.

- Bua ra mt s6 nhiém vu, giai phap cap bach dé chan chinh viéc cip glay
chung nhan quyen st dung dat dé cac xi, phuong, thi trdn c6 co s dit lidu va
nang cao tinh than trach nhiém.

- Can tang cu’ong cong tac kiém tra, ra soat viéc st dyng dat. Ra soat cu
thé dén timg ho gia dinh, tung loai dat, ngudn gdc st dung dat, . Xac dinh
nhu:ng treong hop da du, didu kién va nhung truong hop khong du diéu kién
cap giay chung nhan quyen su dung dat. Tap trung tuyén truyén van dong nhan
dan thuc hién nghla vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat dét dai.

- Trong thoi g1an t6i Uy ban nhan dan tlnh can c6 van ban chi dao, don déc,
co quan chuyén moén va Uy ban nhan dan cap huyen tap trung vao mot s6 giai
phép trong tam de nang cao hi¢u qua cong tac cap giay trén dia ban tmh nhu:

Tlep tuc ddy nhanh cong tac diang ky, cap Gidy ching nhan quyen stir dung
dat tru s¢ co quan, cong trinh sy nghlep, Tiép tuc thyc hién ra soat va thong ké
toan bo cac thira dat dang duge cac ho gia dinh, c4 nhan va t chuc st dung
nhung chua dugc cap Glay ching nhan, giao So Tai nguyén va Moi truong xay
du’ng ke hoach lam viéc vOi tung dia phu’ong, xac dinh nguyén nhan chua dugc
cap gidy chimg nhan dé co giai phap cu the cho tung truong hop

Ra soat va hoan thién cac thu tuc dé ddy nhanh tién d6 cap giay ching nhan
cho t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan theo quy dinh d6i voi dat rimg phong ho tai
cac xa, dat do cac t6 chac khac chuyén giao cho dja phuong quan ly.

3.2.2.2 Cai cach thu tuc hanh chinh

- Thyc hién nhiing giai phap phai dam bao vé tai chinh, co s vat chat, diéu
kién ky thuat dé phuc vu cho hoat dong thu tyc hanh chinh nhu kinh phi, tng dung

cong nghé thong tin, dau tu may mac trang thiét bi, tru s& lam vigc,

- Tang cuong hon nita cong tac chi dao, diéu hanh viéc thu.’c hlen cai cach
hanh chinh dén tat ca cac Phong chuyén moén va Chi nhanh truc thude; xac dinh
cai cach hanh chinh 1a nhiém vy trong tam, xuyén sudt. Tang cuong quan trigt
cac giai phap day manh thue hién cai cach theo ké hoach dé ra nham cai thién va
nang cao chi so cai cach hanh chmh

- Cong khai trong giai quyet thu tuc hanh chinh vé Tai nguyén mdi truong
trén cong thong tin dién tir cua So Tai nguyen va M0i truong tai “Bo phan mot
cra” dé ca nhan, t§ chuc dé dang tim hiéu va theo dbi két qua giai quyét cua
cac thu tuc hanh chinh.

- Tiép tuc tang cudong cong tac ra soat, ddnh gid thu tuc hanh chinh, kip thoi
cap nhat nhitng thu tuc hanh chinh khéng hop ly, gdy khé khan trong qua trinh
thuc hién, tham muu S¢ Tai nguyén va Mo6i truong bao cao UBND tinh va co
quan chu tri kiém soat thi tuc hanh chinh dé kién nghi co quan trung wong stra
doi, bd sung cho phu hop.

- Véan phong Dang ky dét dai tinh can ph01 hop \(4 Trung tam Cong ngh¢
thong tin tai nguyen moi truong, Co quan Thué va cac don vi c6 lién quan hd trg
thuc hién két ndi, trao doi thong tin giita co quan thué va co quan Pang ky dat
dai trén dia ban t1nh

3.2.2.3 Nang lyc chuyén mon va dao dirc cua doi ngii can bo cong chirc,
vién chirc

- Can quan tdm dao tao bdi du’orng can bd cong chure, 1am viéc tai bo phan tiép
nhan va tra két qua va toan bo can by cong chuc cac phong ban chuyen mon.

- Tang cudng cong tac hudng dan, trao d6i vé chuyen mon, nghiép vu dé
kip thoi thdo gd nhitng kho khan, vudng mac trong qua trinh thyc hi¢n nhi¢ém vu
tai cac Chi nhanh Véan phong Bang ky dét dai, bao dam tinh thong nhit giir cac
dia phu:orng, thuc hién tot chuce nang dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dat; xay dung, quan 1y, cap nhat, chinh 1y thong nhat hd so dia chinh va
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co s¢ dir li¢u dia chinh; cung cép thong tin, dir li¢u dét dai cho td chire, c4 nhan
theo quy dinh cua phép luét.

- Py manh tng dung cong ngh¢ thong tin trong cong tac chuyen mon
nghlep vy, trong tam la trién khai ung dung phan mem Vilis 2.0 két n6i voi phan
mém Ung dung quan ly trudc ba nha dat cia nganh thué trong cong tac li€n
thong truyén dit liu v6i co quan thué dé xac dinh nghla vu tai chinh vé dat dai.
Xem day la mot giai phap nhim rat ngan thoi gian g1a1 quyet mot sd thu tuc
hanh chinh, giam thiéu gidy to, chi phi, thi tuc khong can thiét, dap tng yéu cau
cai cach thu tuc hanh chinh hi¢n nay.

3.2.2.4. Y thirc phdp luat cua nguoi dan

- Mot trong nhirng van de burc thiét (1‘01 vO1 viéc nang cao hi¢u qua thuc
thi phap luat veé dang ky quyen st dung dat trén dia ban tinh 1a viéc nang cao
nang cao nhén thirc cho ngudi st dung dat Trudce het ngu0’1 dan phai hiéu biét
vé quyen va nghia vu cua minh trong moi quan hé dat dai v&i Nha nuoc. Tu do
ho véi co thé mong mudn dé thuc hién quyén loi ctia ban than minh va thuc
hién nghia vu dbi vOi xa hot.

Can tuyén truyen nang cao nhan thic phap luat vé dat dai bang nhiéu kénh
thong tin dé ngudi dan nam bat chi trwong va thuc hién, giam sat. Tang cuong
cong tac tuyén truyen pho bién glao duc phap luat qua céc phuong tién thdng tin
dai chung nham nang cao Y thic va su hiéu blet cho nguoi dan, gitip nguoi dan
hiéu ro quyen va nghia vy cia ngudi sir dung dat dé tir d6 moi ngudi hiéu biét va
tu giac chap hanh

3.2.2.5. Cong tac thanh tra, kiém tra va xi ly vi pham

- Tang cuong cong tac klem tra, giam sat viéc chap hanh cac quy dinh cua
phap luat dat dai _trong viéc cap giay chirng nhan, 1ap ho so dia chinh va cac thu
tuc hanh chinh vé dat dai dé phat hién khic phuc kip thoi céc sai pham

- Tang cuong cong tac kiém tra giam sat cua thanh tra doi Voi qua trinh
thuc hién thu tuc cap glay chtng nhan quyén st dung dat, viéc thuc thi cong vu
cua can bo cong chuc, vién chuc.

- Tang cu’ong kiém tra viéc thyc hién cong tac luu trix ho so, tai lidu vé dat
dai va cong tac cap nhat, chinh ly bién dong ho so dia chinh, co s¢ dit ligu dia
chinh tai cac Chi nhanh Van phong Pang ky dat dai.

- Thyc hién nghiém viéc xur ly vi pham: Nghi dinh $6 91/2019/ND-CP ngay
19/11/2019 cua Chinh pha vé xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vyc dat dai
quy dinh cu thé cac hanh vi vi pham trong st dung dat va trong thuc hién dich
vu Vé dat dai, hinh thirc, mac xt phat, .

KET LUAN CHUONG 3

Trén co sé Y&u Cau Vé quan ly dat dai va minh bach héa thi truong bat dong
san, ddp (rng cac muc tiéu phat trién dat nudc, viéc hoan thién phap luat dang ky
quyén st dung dat & Viét Nam la yeu CAU Cap thlet Chuong 3 da tap trung dua
ra nhiing glal phap va phan tich céc giai phap nham hoan thién phap luat dap
ung nhu cau thyc té va nang cao nang lyc chuyén mon cua doi ngii can b lam
cong tac dang ky quyen str dung dat; nang cao nhan thuc cua ngu’orl str dung dat
trong viéc dang ky dat dai. Theo d6 cac giai phap dua ra néu dugc trlen Khai
ddng bo s& gilp phat huy tac dung trong viéc day manh tién do va chat luong
ding ky quyen sir dung dat, gop phan tich cuc cho viéc dam bao quyen cho
ngu:0| str dung dat, dam bao hiéu qua quan 1y Nha nudc d6i véi dat dai va dam
bao cong bang xa hol
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KET LUAN

Trong nhiing nim qua, phap luat vé dang ky quyen su dung dat o Viét
Nam da khong ngung dugc hoan thién theo xu hu’O’ng ngay cang phu hop véi
d1eu kién phat trién cua dat nudc, dam bao quyén va trach nhi¢m chu s¢ hitu
dat dai ddi vOi Nha nude, Song bén canh do mot s6 quy dinh van can tiép tuc
nghién ctru de stra doi, bd sung nham nang cao hi¢u luc hi€u qua va phat huy
duoc t6t nhat muc ti€u cua hé théng dang ky quyen st dung dat trudc nhitng
do1 hoi thuc tién va xu thé hoi nhap quoc t€ va dua ra nhiing giai phap nham
trién khai thyc hién viéc ding ky quyén st dung dat mot cach minh bach, chinh
xac, thuan lgi va don g1an

Hoc vién mong rang, day co6 thé 1a mot trong nhiing dong gop nho giap
giup hoan thanh va nang cao hi¢u qua thuc thi phap luat vé dang ky quyén st
dung dat & tinh Ba Rja-Viing Tau ndi riéng va & pham vi ca nudc néi chung.
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