MO DAU
1. Tinh cép thiét cia nghién ciru dé tai

Diéu 54 Hién phap 2013 ghi nhan “Dat dai 1a tai nguyén dic biét cua
qudc gia, ngudn luc quan trong phat trién dat nudc”, véi nhan thic méi trén
thi dat dai ngoai vai trd 13 tu liéu san xuat con 1 “ngudn lyc” quan trong trong
phat trién dat nudc, nd co vai trd nhu 1a luc luong san xuét 1a co sé 1a nén
tang vé nhan luc, vat lyc, dit dai tao nén nhirng gia tri xa hoi, tao nén cua cai
vat chat, tao ra nguodn loi. Ciing tir ngudn lyc dat dai hinh thanh 1én nhirng gia
tr1 lo1 nhuan khéng 16, d6 1a su ton tai cua thi truong bat dong san, nguén luc
d6 c6 gidi han mudn bao ton va khai thac c¢6 hiéu qua ngudn tai nguyén dic
biét d6 phai co sy quan 1y ciia Nha nuéc. Pang ky quyén str dung dat 1a mot
trong nhimg cong cu dé nha nudc thyc hién vai trd quan 1y nha nudc vé dat
dai.

Ngay 2.9.1945 — Chi tich H6 Chi Minh tuyén bd véi toan thé qudc dan
ddng bao va toan thé gidi vé mot nude Viét Nam doc lap, tir khi thanh lap,
nha nude ludn coi trong nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai. Van dé so hitu
dat dai duoc ghi nhan tir ban Hién phap nim 1946. Dén Hién phap nim 1980
va Hién phap nam 1992 quy dinh: Pdt dai thudc sé hivu toan dan, do nha
nudc thong nhat quan 1y. Nha nude cé vai tro 1a nguoi dai dién chi so hitu va
ngudi quan 1y d6i véi dat dai. DBé thuc hién vai tro quan 1y nha nude dbi véi
dat dai Nha nudc da dung nhiéu bién phép trong d6 cé cac thi tuc hanh chinh
vé dét dai.

Sau khi Luat Pat dai naim 2003 duoc ban hanh, co quan thyc hién dich
vu cong ngay cang duoc hoan thién va dap Gmg yéu cau cai cach hanh chinh

cua Quéc hoi va Chinh phu, tha tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai cling



dugc cai cach theo hudng cong khai, minh bach, rat ngan thoi gian va chi phi,
tao diéu kién thuan lgi cho nguoi dan va doanh nghiép.

Ding ky quyén st dung dit 1a mot tha tuc hanh chinh mang tinh dic
thu ctia quan ly nha nudc vé dat dai, quy dinh bat budc dbi v6i moi nguoi su
dung dat nham thiét 1ap mdi quan hé phap 1y gitta Nha nudc va ngudi sit dung
dat, theo quy dinh ctia Luat DAt dai nam 2013 “ding ky quyén sir dung dat 1a
viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phap 1y vé quyén st dung dat, quyén so
hiru nha &, tai san khac gan lién voi dat va quyén quan 1y dat doi véi mot thira
dat vao ho so dia chinh”, dang ky quyén sir dung dat da dugc Pang va Nha
nudc ta quan tim va trién khai thuc hién ngay tir khi Cach mang thang Tam
thanh cong bang viéc ban hanh céac sic 1énh vé quan ly dat dai. Nam 1980,
cong tac dang ky dat dai bat ddu duoc phéap luat diéu chinh va trién khai thuc
hién trén pham vi ca nude va thu duoc cac két qua dang ké. Qua 4 1an ban
hanh va stra 461 Luat Dét dai (Luat Dat dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993,
Luat Dét dai nam 2003, Luat D4t dai nim 2013) quy dinh vé ding ky quyén
str dung dat cang ngdy cang hoan thién, di khang dinh duoc vi tri, vai tro cua
dang ky quyén st dung dét trong viéc thuc hién nhiém vu quan 1y dat dai cta
Nha nudc, vai trdo bao vé quyén va loi ich cta nguoi sir dung dat. Pang ky
quyén st dung dat hién tai theo quy dinh ctia Lut Dét dai nim 2013 va cac
van ban huéng dan thi hanh di tro' thanh mot nhiém vy bat budce déi véi cac
chu thé st dung dat va cac chi thé ¢ lién quan theo quy dinh ctia phap luat,
dat duoc nhing thanh qua nhét dinh.

Bén canh d6, ding ky quyén str dung dit cling boc 10 nhitng han ché va
nhimng bat cap nhat dinh. B6 may ding ky quyén sir dung dat mic du ngay
cang duoc hoan thién nhung lai thuong xuyén thay ddi. Nhan su thuc hién
cong tac dang ky quyén sir dung dét ciing c6 nhitng bién dong va khoéng 6n
dinh. Theo khao sat ciia NCS nhiing han ché cta dang ky quyén sir dung dat

nguyén nhan dau tién 1a do nhitng han ché, bat cap ctia co ché chinh sach va



cac quy dinh cta phap luat ding ky quyén sir dung dat. Phap luat ding ky
quyén sir dung dat con rudm ra, khong thong nhat va thay doi lién tuc, nhiing
diéu nay dd anh hudng rat 16n dén chat luong, ciing nhu tién d6 cua dang ky
quyén st dung dat, va ciing anh huong dén tdm 1y cta cac chi thé co lién
quan.

Hién nay, cong tac dang ky quyén st dung dat mic du da duoc thuc
hién mot cach cong khai, minh bach tir giai doan xay dung, dén ban hanh,
thuc hién nhung thuc chat hiéu qua cta cong tac cong khai, minh bach khong
cao.

Trong bi canh ctia nén kinh té, ciing véi qua trinh cong nghiép hoa va
hién dai hoéa dat nuée, dat dai ngay nay da tr¢ thanh mot hang héda dac biét,
mot tai san c6 gia tri cia tat ca moi nguoi. Bao vé quyén sir dung dét 1a trach
nhiém cta Nha nudc. Pang ky quyén sir dung dat di trd thanh mot trong
nhiing bién phap dé Nha nudc bao vé loi ich chinh déng cua chu st dung dat.
Ping ky quyén st dung dit xac dinh quyén va nghia vu caa chu st dung dat,
tao cho cac chi thé khac phai ton trong quyén sir dung dat cua cac chu thé da
dang ky, tir 46 han ché duoc tranh chip vé dat dai.

Ding ky quyén st dung dat gop phan thuc day hoat dong cua thi trudng
bat dong san. Nhitng théng tin vé ding ky quyén st dung dat s& cung cip cho
cac nha dau tu nhitng thong tin chinh xac vé thira dit ma minh muén dau tu
va ngan hang c6 thong tin dam bao cho viéc vay von tranh duoc rii ro, tranh
chap khong dang co.

Ping ky quyén st dung dat ngay nay da trd thanh mot van dé quan
trong, mot van dé khong thé thiéu trong quan 1y Nha nudc vé dat dai. Tur
nhimg 1y giai trén, viéc nghién ctru dé tai "Ddng ky quyén sir dung dat theo
phdp ludt Viét Nam hién nay"” d3 trd thanh mot van dé bac thiét trong giai

doan hién nay.



2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru cia dé tai
2.1. Muc dich nghién ctru cia dé tai

Muc dich cua Ludn an 1a 1am sang to6 co s 1y luan va thuc trang dang
ky quyén sir dung dét theo phap luat Viét Nam hién nay, qua d6 dé xuat céc
giai phap nham gop phan nang cao hiéu qua cua ding ky quyén sir dung dat

theo phép luat Viét Nam hién nay.

2.2. Nhiém vu nghién ctru ctaa de tai
Ludn dn co nhitng nhiém vu sau day:

- Luén 4n tap trung nghién ctru, 1am rd thém nhiing van dé 1y luan vé
khai niém, dic diém va vai tro cua ding ky quyén st dung dat.

- Luan an s& mo ta, thong ké, phan tich, danh gia thyc trang dang ky
quyén st dung dat, phap luat dang ky quyén st dung dat va thuc tién thuc
hién ding ky quyén sur dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay, tim ra
nhimg vu diém, han ché va nguyén nhan.

- Luan an d& xuat nhimg giai phap va kién nghi gop phan nang cao
hiéu qua ding ky quyén st dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay.

3. Doi twgng va pham vi nghién ctru cia dé tai

3.1 Doi twong nghién ciru caa de tai
Doi twong nghién ciru cua ludn an 1a nhiing van dé 1y luan va thuc tién

dang ky quyén sir dung dit theo phap luat Viét Nam hién nay.

3.2. Pham vi nghién ctru cua de tai
Pham vi nghién ciru trong khuan kho nghién ctru ctua luan an, luan an

gi61 han pham vi nghién ctru nhu sau:

Pham vi vé thoi gian: Luan 4n nghién ctru dang ky quyén sir dung dat
chu yéu la theo cac van ban, tai li¢u hién nay & Viét Nam con luu gitr.

Pham vi vé noi dung: Ludn 4n chi tdp trung nghién ctru dang ky quyén

su dung dat dudi gbc do luat hoc, trén co so Hién phap, luat dé xem xét thuc



tién dang ky quyén sir dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay va thuc tién
trién khai thuc hién dang ky quyén sir dung dat theo cac s liéu thyc tién tai
Téng Cuc ding ky dat dai, Van phong dang ky dit dai cac tinh va mot sb diéu

tra khao sat thuc tién tai dia phuong.

4. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ciru
4.1. Phwong phap luin nghién ctru ciia dé tai

Trong qué trinh nghién ctru ludn an dya vao cac quan di€ém, 1y luan va
phuong phap luén sau day:

- Quan diém cua chu nghia Mac-Lénin, cua Chu tich H6 Chi Minh,
Pang cong san Viét Nam vé ding ky quyén sur dung dat.

- Ly luan vé dang ky quyén sir dung dat, bao gém khai niém vé dang ky
quyén st dung dat; lich st dang ky quyén st dung dat; thuc trang diang ky

quyén st dung dat va nhiing van dé lién quan khac.

4.2. Hudng tiép can nghién ciru de tai
Luan an duogc thuc hién dua trén cac tiép can da nganh va lién nganh:

- Hudng tiép can da nganh va lién nganh: c6 su phdi hop ciia nhiéu
nganh khoa hoc xa hoi nhan van nhu lich str, hanh chinh, luat hoc...

- Hudng hiép can lich str: Luén 4n s& ké thira c6 chon loc cac két qua
nghién ctru da dugc cong bd trude dé tai nay trén co so tap hop, hé thong &
mirc day dil nhat c6 thé ddi véi cac cong trinh nghién ctru lién quan dén ding
ky quyén sir dung dat noi chung va ding ky quyén sir dung dat ¢ Viét Nam
noi riéng.

- Luan 4n bén canh nghién ctru vé cic van dé vé 1y thuyét dang ky
quyén str dung dat, s& tap trung nghién ctru van dé co ché phap 1y ghi nhan
dang ky quyén sir dung dat theo cap do qudc té, khu vuc, quéc gia; cac dicu
kién (kinh té-x3 hoi; truyén théng, tdp quan, tin ngudng; chinh sich, phap

luat, thiét ché nha nudc, v.v.) nham thuc thi dang ky quyén str dung dat & Viét



Nam.

- Luén an s€ danh gid mét cach khai quat nhét, khach quan nhét thuc
tién dang ky quyén st dung dit trong thuc té. Tir d6 xay dung va kién nghi
cac giai phap nham hoan thién co ché phap 1y vé dang ky quyén st dung dat
theo phap luat Viét Nam hién nay.

Huéng tiép can hé thdng: dé phan tich danh gia cac van dé vé quan ly
nha nudc vé dat dai ndi chung va ding ky quyén st dung dat noi riéng dit

trong hé théng chinh thé théng nht.

4.3. Cac phwong phap nghién ciru dé tai
Nhiam dam béo tinh toan dién, khach quan va khoa hoc, dé tai sur dung

cac phuong phap nghién ctru sau:
= Phuwong phdp két hop Iy ludn véi thiee tién
Phuong phap nay dugc st dung & tit ca cac chuong cua luan an. Trén
co so cac tu liéu vé 1y ludn,v.v. nghién ctru sinh st dung dé nghién ctru va
khai quat thanh 1y luan ding ky quyén st dung dat.
= Phuong phdp phdn tich va téng hop
Phuong phép nay duogc sir dung & tat ca cac chuong cta ludn an. Cu thé
1a duoc sir dung dé di sdu tim hiéu, trinh bay cac khai niém, dic diém, tinh
chat, cac nhan t6 anh hudng va diéu kién bao dam diang ky quyén sir dung dat,
thuc trang phap ly vé ghi nhan va bdo dam thuc hién, tor d6 dua ra cac giai
phap hoan thién co ché phéap 1y vé dang ky quyén str dung dat theo phap luat
Vi¢t Nam hién nay.
= Phuwong phdp diéu tra xa héi hoc
Phuong phap nay chil yéu sir dung vao chuong 2 va chuong 3 cua ludn
an. Nghién ctru sinh thyc hién diéu tra dién hinh c6 tham khao y kién cta cac
co quan hiru quan.

= Phuwong phdp tiép cin da nganh va lich sir



Phuong phép nay st dung vao hau hét cac chuong cua ludn an. Pong
thoi, dang ky quyén sir dung dét 1a van dé phuc tap, can tiép can & phuong
dién da nganh khoa hoc xa hoi nhan van, kinh té hoc; trong do6 dic biét quan
tam tiép can da nganh.

»  Phuwong phdp ludt hoc so sanh

Phuong phap nay chi yéu st dung vao chuong 3 cua luin 4n. Trén co
sO cac tu liéu c¢6 duge vé kinh nghiém cia cac nude trong xdy dung co ché
phép 1y bao dam ding ky quyén sir dung dét, nghién ctru sinh rat nhiing diém
chung, nhiing quy dinh khac biét, so sanh va rit ra nhitng wu diém, han ché
ctia co ché phap 1y ma Viét Nam dang thuc hién, tir 46 xay dung cac giai phap
kién nghi thuc hién ding ky quyén sir dung dat & nudc ta trong giai doan hién
nay.

»  Phuong phdp chuyén gia

Pé tai da sir dung phuong phap chuyén gia dé thu thap y kién cia cac
chuyén gia vé cac ndi dung lién quan dén dé tai. Y kién cua chuyén gia, nha
quan 1y gido duc 1a nhitng danh gia, nhan dinh sdu sic, co gia tri thuc tién,
g6p phan quan trong cho viéc danh gia thuc trang va dé xuat giai phap cia dé
tai.

5. Péng gop moi vé khoa hoc ciia luin an

Ve Iy lugn, Luan an xay dung khai ni¢ém dang ky quyén st dung dat,
dic diém, noi dung va vai tro cia ding ky quyén sir dung dat.

Luan 4n bd sung, hoan thién khai niém ding ky quyén sir dung dat; lam
rd thém dic diém, vai trd va ndi dung cua ding ky quyén sir dung dit.

Chi rd nhiing yéu t6 tic dong, anh huong dén dang ky quyén st dung
dat.

Vé thuc tién, Luan an di tap trung mo ta, danh gia thuc trang ding ky
quyén sir dung dat & Viét Nam. Phat hién nhitng han ché, bat cap cia dang ky



quyén str dung dat, phap luat ding ky quyén st dung dat, t6 chic thuc hién
dang ky quyén sir dung dat. Chi ra nhiing khé khan, vuéng mic va bat cap
ctua diang ky quyén st dung dét theo phap luat Viét Nam hién nay. Tim ra
nhitg nguyén nhin va dé xuat nhitng giai phiap nham nang cao hiéu qua cua
hoat dong ding ky quyén sir dung dat, cu thé 1a viéc hoan thién 1y luan, xay
dung va hoan thién ding ky quyén str dung dat theo phap luat Viét Nam hién
nay; hoan thién t6 chuc thyc hién ding ky quyén sir dung dat; Tang cuong vai
tro, trach nhiém va nang cao nang luc ctia do1 ngii can bd, vién chirc thuc hién
cong tac ding ky quyén st dung dat; ting cuong cong tac thanh tra, kiém tra

viéc thyuc hién dang ky quyén str dung dét.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia luan an
- Luén an g6p phan 1am sang to co so 1y luan, phap 1y va thyc tién ding

ky quyén sir dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay.

- Két qua nghién ctru cta luan an c6 thé dung 1am tai liéu tham khao
hitu ich cho cac co quan, to chitc trong qua trinh stra d6i, b6 sung va ban hanh
cac van ban phap luat vé dang ky quyén st dung dat; 1a tai liéu tham khao can
thiét phuc vu cho viéc nghién ctru khoa hoc, giang day va hoc tap tai cac co
s dao tao vé quan Iy nha nudc vé dat dai, vé phap luat dat dai. La tai liéu
tham khao bo ich cho cong chic va vién chirc nganh tai nguyén va moi
truong, ké ca cong chire lanh dao 1am cong tic quan Iy nha nudc vé dat dai dé

véan dung trén thyc té viéc quan 1y hoat dong dang ky quyén sur dung dat.

7. Co cau ciia ludn an
Ngoai phﬁn m& dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va phu luc,

luan an c6 két cdu gdm 4 chuong:

Chuong 1. Téng quan tinh hinh nghién ciru cia dé tai

Chuong 2. Nhitng vin dé 1y ludn vé ding ky quyén sir dung ddt theo
phap luat Viét Nam hién nay



Chuong 3. Thuee trang ding ky quyén sir dung dat theo phdp ludt Viét
Nam hién nay

Chuong 4. Quan diém va cdc gidi phdp hoan thién dang ky quyén sir
dung dat theo phdp ludt Viét Nam hién nay



Chuong 1
TONG QUAN TINH HiNH NGHIEN CUU CUA PE TAI

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ctru trong nuéc

O Viét Nam ciing nhu trén thé gidi dang ky quyén st dung dat duoc
xem 1a mot trong nhitng nhiém vy cia quan 1y nha nudc vé dat dai hay thu tuc
hanh chinh vé dat dai. Hién nay, trong nudc va nudc ngoai di cd mot sd cong
trinh nghién ctru vé quan 1y nha nuéc vé dat dai; thu tuc hanh chinh vé dat
dai; dang ky quyén str dung dat da dugc cong bd nhur:

1.1.1. Téong quan tinh hinh nghién civu quén Iy nha nwéc vé dit dai

“Quan Iy Nha nwéc vé dat dai thyc trang va gidi phdp”, Luan vin thac
sT luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi ciia Nguyén Thi Dung, nim1998.
Luan vin da nghién ctru nhitg van dé 1y luan va thuc tién va thuc trang quan
Iy nha nudc vé dat dai. Ludn vin ciing da nghién ctru khai quét vé nhitng van
dé quan 1y nha nudc vé dit dai gdbm co cac van dé quy hoach, ké hoach sir
dung dat; giao dat, cho thué dat; st dung dat; tranh chép vé dat dai. Dac biét
luan van ciing dd danh mot phan nghién ciru vé dang ky, cap gidy ching nhan
quyén st dung dit, 1ap hd so dia chinh. Tuy méi chi 1a nhimg nghién ctru khai
quat vé van dé dang ky quyén st dung dat, nhung ludn an da cung cap cho
ngudi doc mot cai nhin khai quat vé van dé ding ky va cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat duoc quy dinh trong Luat Dt dai 1993, 1am tién dé nghién
ctru van dé nay trong thoi ky tiép theo.

“So sdnh diém twong dong va khdc biét vé quan Iy va sir dung dat dai
gitta Trung Quo”'c va Viét Nam theo phap ludt hién hanh”, Khoa luan tbt
nghi¢p, Truong Pai hoc Luat Ha No§i cia Truong Ngoc Bich, nam 2006.
Khoa luan da nghién ctru mot cach tong quan vé Trung Qubc — Hé théng phap

luat ctia Trung Qudc. Khoa ludn cling di so sanh nhitng diém twong dong va
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khac biét vé ché d6 quan 1y va sir dung dét dai theo phap luat Trung Qudc va
Viét Nam. Va cudi cung la bai hoc kinh nghiém ruat ra tor vi¢c nghién ctru
phap luat dit dai Trung Quéc ddi véi cong tac xay dung va hoan thién hé
thong phap luat dat dai ciia Viét Nam.

“Oudan Iy, sir dung hiéu qua ddt dai gdn véi xdy dung néng thén méi &
cdc tinh Tdy Nguyén” cia PGS.TS Vii Van Phuc, nim 2014. Cubn sach da
nghién ctru nhitng tu tudéng, quan diém cia Pang ta ciing nhu chinh sach,
phép luat vé quan 1y va sir dung dat dai cia Nha nudc ta, dong thoi nghién
ctru kinh nghiém ctia mot s6 nudc vé quan ly dat dai va dén bu khi thu hoi
dat. Tiép theo, cudn sach da gidi thiéu vé thuc trang quan 1y va stir dung dat
dai gan voi xdy dung nong thon méi & Tay Nguyén, dua ra nhiing bat cép,
thach thic moi. Cudi cung, cudn sach dé xudt cic giai phap va kién nghi
nham hoan thién chinh sach, phap luat vé dat dai néi chung. Qua tim hiéu vé
“Ouan Iy, sir dung hiéu qua dat dai gan véi xdy dwng néng thén méi & cdc
tinh Tdy Nguyén” da giup ching ta tim hiéu sau hon vé thuc trang quan 1y va
sir dung dat dai & Tay Nguyén.

1.1.2. Tong quan tinh hinh nghién civu vé thwe hién ding ky quyén
sir dung dit

“Nghién ciru, ddnh gid hién trang va dé xudt cdc gidi phdp nham hodn
thién, ndng cao hiéu qud hoat dong ciia Vin phong Dang ky quyén sir dung
ddt”, D¢ tai nghién ctru khoa hoc cap Bo - Bo Tai nguyén va Moi truong do
Pinh Viét Anh lam chil nhiém nam 2008. Dé tai di nghién ciru nhimg van dé
sau: Thr nhét, tong quan vé mé hinh van phong dang ky quyén sir dung dat &
Viét Nam- Mo hinh hoat dong cia t6 chirc ding ky dat dai & mot sd nudc
trong khu vuc va trén thé gid1. Thir hai, thyc trang hoat dong cia hé théng van
phong dang ky quyén st dung dat thudc mot s tinh diéu tra. Thir ba, quan
diém va giai phap nang cao hiéu qua hoat dong ciia Van phong dang ky quyén

st dung dat. Dé tai nghién ctru di dwa ra khai niém dang ky quyén st dung
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dat, néu mot cach khai quat quy dinh phap luat vé dang ky quyén st dung dat;
néu chic ning nhiém vu ctia Van phong ding ky quyén str dung dat theo quy
dinh cua phap luat; tinh hinh thanh 14p van phong dang ky quyén st dung dat
tinh dén nam 2007. Tiép dén, tap thé tac gia ciing di nghién ctru hoat dong
clia cac van phong dang ky quyén st dung dat. Qua khao sat thyuc té da dua ra
cac sO lidu két qua cap gidy chimg nhan quyén s dung dit tinh dén nim
2007, budc dau da dua ra nhitng nhan dinh vé nguyén nhan cta cac két qua da
dat dugc. Thyc trang hoat dong cta hé thong van phong ding ky quyén su
dung dat, qua khao sat thuc trang hoat dong dang ky quyén sir dung dat tai 7
tinh vé viéc thanh lap, nhan lyc, co ciu to chirc. Dé tai d3 danh gia nhitng wu
diém, han ché cia mo hinh t6 chirc va hoat dong cua vin phong ding ky
quyén st dung dét hién tai. Thyc trang ding ky quyén sir dung dat, danh gia
thue trang dang ky quyén st dung dat.

“Hé thong ddang ky dat dai — Nghién ciru so sanh phdp ludt dat dai
Viet Nam va Thuy Pién”, Luan éan tién s¥ luat hoc, Truong Pai hoc Luat
thanh phd H6 Chi Minh ctia Pang Anh Quan, nim 2011. Luan an da dua ra
nhitg yéu ciu cta hé thdng diang ky dat dai ciia Viét Nam dén thoi diém
2011, nhitng nghién ctru so sanh véi hé thong ding ky dat dai caa Thuy Dién.

“Hoan thién cdc quy dinh cia phdp ludt vé cdp gidy chirmg nhdn
quyén sir dung dat trong boi canh phdi xir 1y viedng mdc hién nay vé cdp gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat”, Khoa luan t6t nghiép, Truong Pai hoc Luat
Ha Ndi ctia - Nguyén Dinh Trung, nim 2008. Khéa luin d3 nghién ciru budc
dau vé Tong quan vé Tinh hinh cdp gidy ching nhan quyén st dung dat dbi
voi tung loai dat tinh dén thoi diém 2007; Mot sb vuong méc kho khin va
nhimg ton tai vé cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat, dong thoi néu 1én
nhimg giai phap dé giai quyét.

“Cdc van dé phdp Iy vé cdp gidy chitng nhdn quyén s dung dat —
Nghién ciru cu thé trén dia ban thanh phé Ha Ngi”, Khoa luan tt nghiép,
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Truong Pai hoc Luat Ha Noi ciia Nguyén Quang Ngoc, nim 2004. Khoa luan
d3 budc dau dua ra nhiing nghién ciru so thao vé van dé cap gidy chimg nhan
quyén str dung dat va nhimg s liéu vé cdp gidy ching nhin quyén st dung
céc loai dat trén dia ban Ha Noi thoi diem 2002.

“Péng ky bat dong san — Thuc tién va phwong hwdng hodn thién”,
Luan van thac sy, Cao hoc Viét Phap khoa I, giai doan 1998 — 2001 cua Pham
Thi Kim Hién, ndm 2001. Lun vin di nghién ctru nhitng van dé vé dang ky
bat dong san, nghién ciru luge sir vé dang ky bat dong san tir sau nam 1945,
néu nhitng nguyén nhan dan dén viéc dang ky, cip gidy ching nhan dit cham
tré va tac gia cling dua ra giai phap dé giai quyét nhimg vudng méc phat sinh.

“Mot s6 van dé vé dang ky bat dong san trong ludt dan sw - Thuc trang
va phuwong huong hoan thién”, Luan van Thac s§ luat hoc, Truong Dai hoc
Luat Ha Noi cua Bang Truong Son, nam 2008. Tac gid da dua ra khai niém
dang ky bat dong san, tiép theo 1a quan diém vé nhitng han ché cta ding ky
bat dong san ¢ Viét Nam.

1.1.3. Téng quan tinh hinh nghién civu vé lich sir diing ky quyén sir
dung dit

“Vin dé ruéng ddt ¢ Viét Nam” cta - Lam Quang Huyén, xuét ban
nam 2007. Cudn sach gom 3 phan: 1. Phan m¢ dau néu mot s6 van dé chung
mdi quan hé giita ruéng dit véi nong nghiép va néng dan; C.Mac,
Ph.Angghen, V.I.Lénin va H5 Chi Minh ban vé van dé rudng dat; giai quyét
van dé ruong dat trén thé gidi. 2. Phan thir hai gidi thiéu cach mang ruong dat
& Viét Nam. Phéan tht ba nhitng chinh sach st dung tdt rudng dat phuc vu
cong nghiép hda — hién dai hoa dat nuée.

“Ché dé rudng dat & Viét Nam Thé ky XI-XVII” cua Truong Hitu
Quynh, xuit ban nim 1982. Cudn sach gébm 2 tip. Tap I Ché d6 rudng dat
Viét Nam thé ky XI-XV - lich su ché do rudng dat & nudce ta tir dau thé ky XI
dén thé ky XVIII, qua viéc phan tich danh gia ché do s¢ hiru rudng dat tac gia
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da dua ra nhiing nhan xét, danh gia vé ché d6 so hitu rudng dat & Viét Nam.
Qua nghién ctru vé ché d6 rudng dat & Viét Nam ciing da gitip cho ching ta
¢ c4i nhin toan canh ché do s hitu ruong dat & Viét Nam, qua do6 chung ta
cling da tim hiéu nghién ctru vé van dé dang ky, do dac dat dat dai da hinh
thanh va phat trién nhu thé nao trong lich sir.

“Quan Iy dat dai ¢ Viét Nam (1945-2010)” cua TS Nguyén Dinh Bong,
nam 2012 dd nghién ctru vé quan 1y dat dai & Viét Nam tir thoi phong kién,
Phép thudc, trong khang chién chéng Phap, nghién ctru quan 1y dat dai ¢ Viét
Nam trong giai doan tir 1945 dén nam 2010. Cong trinh di nghién ctiru quan
ly dat dai & Viét Nam thoi phong kién va Phap thudc mic du chi chiém mot
dung lugng nho nhung di dua ra nhimng két luan co6 gia tri nhu: trong hon 50
nam ton tai va phat trién cta Triéu Nguyén di lap dia ba cac lang x3 trén
pham vi ca nuéc lan dau tién vao nim 1803 va hoan thanh vao nim 1805 &
Bic Ky. Trung Ky dugc 1ap vao nim 1810. Trung Ky va Bic Ky duoc lap
vao cac nam 1831-1833 va Nam Ky nim 1836. Tac gia da nghién ctru van dé
quan 1y dat dai cua cac giai doan tir 1945 dé 2010, tir d6 lam rd quy dinh cia
hé théng phap luat; thyc trang st dung dat; thuc trang B mdy quan ly nha
nude vé dat dai, ngudn nhan lyc va c6 nhitng danh gia, nhan xét vé quan ly
nha nudc doi véi dat dai trong timg giai doan; danh gia nhiing thanh cong,
dua ra nhitng han ché trong quan 1y dat dai; dong thoi cling dua ra dinh huéng
sir dung dat trong thoi gian téi. Cong trinh con nghién ciru kinh nghiém quan
ly dat dai ciia mot s6 nude va kha nang ap dung cho Viét Nam.

1.2. Tong quan tinh hinh nghién ctru ngoai nuéc

Hé thong dang ky dat dai cia cac nude trén thé gidi phat trién rat sém
va hau nhu déu c6 chung mét tén goi 1a Hé théng dang ky dat dai va bat dong
san. Hé théng dang ky dat dai ¢ Uc: khai niém Hé thdng ding ky dat dai c6 tir
rat sém. Robert Richard Torren 13 ngudi dau tién dua ra khai niém hé thong

dang ky dat dai sau d6 goi 1a Hé théng Torrens sau ndy da dugc ap dung &
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nhiéu nude trén thé giéi nhu Ai Len, Anh, New Zealand. Hé théng ding ky
dat dai & Anh: Hé thong dang ky dat dai & Anh 14 hé thong dang ky bat dong
san. T chic gdm co Van phong Pang ky dit dai chinh dat tai Luan P6n va
14 Vin phong khac phan theo khu vyc. Hién nay Hé thong ding ky dat dai
cua Anh da duogc thuc hién toan bd trén hé théng dang ky tu dong trén may
tinh. Céc cong trinh nghién ctru vé Hé thng ding ky dat dai ciia nudc ngoai
khong nhiéu, cu thé:

1.2.1. Tong quan tinh hinh nghién civu quén 1y nha nwéc vé dit dai ¢
nwoc ngoai

Tong cuc dat dai, Bdo cdo chuyén dé nghién ciu: Quyén cia nguoi
nudc ngodi doi véi dat dai & mét sé nuéce trén thé gidi. Bao cao gidi thiéu
nhimg nodi dung sau: - Nghién ctru phap luat cia mot s nude trén thé gidi quy
dinh vé quyén ctia nguoi nudc ngoai ddi voi dat dai ctia nuwéc minh. - Noi
dung cam két lién quan dén sir dung dat cua Viét Nam trong Nghi dinh thu
gia nhap WTO. - Nhitng quy dinh caa Viét Nam vé quyén st dung dét cua
nguoi nudc ngoai.

Bdo cdo chuyén dé: Quyén ciia nguoi nuwde ngoai doi véi dat dai ¢ mot
$6 nuc trén thé gidi ciia Tong Cuc dat dai. Trén co s& nghién ctru ludt mot sd
nudc trén thé gidi bao cao di dua ra mot sé ¥ kién khai quat vé quyén cua
ngudi nudce ngoai ddi véi dat dai cua luat phap mot sb nudc trén thé gidi tir d6
rat ra nhitng bai hoc ctia Viét Nam.

1.2.2. Tong quan tinh hinh nghién citu thwe hién ding ky dit dai ¢
nwdc ngoai

Andrash Ossko, Uu diém ciia hé théng ding ky dat dai thong nhdt, (cta
Phé giam ddc Vian phong Piang ky dat dai Budapest (Hunggary), bai nghién
ctru da nghién ctru khai niém hé théng dang ky dat dai, vé hé thong ding ky
dat dai ctia cac nudc trén thé gidi cla cac tac gia khac nhau. Hungary 1a mot

nudc Pong Au c6 hé thong dang ky dat dai c6 nhi€u dac di€m cua cac nudc
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chau Au phat trién, hé théng ding ky dat dai da hinh thanh tir thé ky 19 dudi
hinh thirc ddng ky bang tay, hién nay mdc du vin ton tai hai hé théng dang ky
dat dai theo kiéu truyén théng va hién dai, nhung quan diém cta hé thong
dang ky dat dai ddng bo nhu sau: gdm c6 muc dich cua hé thong ding ky dat
dai théng nhat. Noi dung cua hé thong dang ky dat dai thong nhat (phai nhanh
gon, chinh xac; gdm 3 nodi dung diang ky vé tai san; ndi dung ngudi ding ky
dat dai phai dang ky). Y nghia ctia hé thong ding ky dat dai dong b &
Hungary.

Cheremshinsky -Ykpreoneskaprorpadhus —Kiev, Nghién ciu kinh
nghiém ciia mede ngodi vé phdt trién hé thong ding ky ddt dai. Noi dung cong
trinh nghién ctru gdm nhimg phan sau: Loi giéi thiéu; Dat dai va bat dong
san; Dat dai va thi truong dét dai; Pién dia va dang ky bat dong san; H¢ théng
dang ky; Quy dinh chung cua hé théng ding ky; Miéu ta tom tat mot vai hé
théng dia chinh hién dai; Mot vai s6 liéu thong ké lién quan dén hé thong
dang ky. Tir d6 dua ra quan diém vé loi ich ctia hé thong dang ky dét dai.

An overview about immovable property law and Japanese Law on
registration of immovable property (Prof. Matsumoto Tsuneo-Hitobashi
University, 2007), Bai nghién ctru di phan tich cic quy dinh va nguyén tic
hoat dong cua Hé théng ding ky bt dong san ctia Nhat Ban. Qua cong trinh
nghién ctru chung ta da hiéu dang ky bat dong san cua Nhat Ban dugc thuc
hién theo nguyén tic dang ky thong bao ddi véi cac quyén lién quan va c6 gia
tri d6i khang voi bén thu ba.

Registraion of immovable properties in France — Experience for
Vietnam (Mr. Olivier Goussard, Notary, 2008), Bai nghién ctru da gioi thiéu
khai quat vé hé thong diang ky bat dong san ctia Phap va méi quan hé giita co
quan ding ky bat dong san va to chic céng ching ¢ Phap. Bai nghién ciru
cling d4nh gia vi tri ctia hé thong cong ching & Phap trong mbi quan hé giita

co quan dang ky, co quan dia chinh va co quan cong chung. Co quan dang ky
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bat dong san cua Phap truc thude su quan ly cua Bg Tai chinh.

Registration of real estates, Doing Business in 2006: Creating Jobs,
Publication by IFC-World Bank . Bai nghién ctru phan tich vé van dé cai cach
ctia mdt s6 nude trong linh vuc bat dong san qua cac hoat dong: xay dung quy
trinh dang ky bat dong san; don gian hoa thu tuc thué va 18 phi; bo cac thu tuc
cong chire trong ding ky bat dong san. Bai nghién ctru cho ring dang ky bat
dong san phtrc tap, phién ha s€ 1a co hoi cho viéc xac 1ap hoat dong dang ky
bat dong san mot cach phi chinh thiec.

PO, AB)E GG T EE R,

(AbmtRE: AL, 20054F9H).

Xay dung kién toan hé thang cac trinh tu dding ki bdt déong san cua Ly
Ngo

Cubn sach da néu 1én cac 1y thuyét, phap luat co ban & Ptrc, Nhat Ban,
Trung Quéc vé ding ky bat dong san. Cudn sach tién hanh nghién ctu chi
tiét, tong thé cac dinh nghia vé ding ky bat dong san, ché d6 dang ky, viéc
dang ky bat dong san, ding ky dat dai. Trong d6 néu sy ra doi cia hé thong
dang ky bat dong san. Cudn sach da két hop véi quy dinh phéap ludt cua Trung
Quéc va qudc té, cac du thao phap ludt va luat so hitu tai san dé phan tich chi
tiét cac trinh tu ding ky bat dong san. Pong thoi cling da phan tich so sanh
cac thu tuc dang ky bat dong san, cac ndi dung va loai hinh dang ky bat dong
san trén co so 1y thuyét va thyc té. Day 1a 1an dau mot cong trinh nghién ctu
Trung Qudc nghién ctru ti mi, hé thdng vé cac trinh tu ding ky nhu 13 viée
huy b viéc dang ky, x6a dang ky, tra 10i dang ky, han ché dang ky, dang ky
bat dong san qua may tinh, di¢n t déu dugc xem xét, nghién ctru kha chi
tiét. Cubi cung, diéu quan trong nhét ctia cudn sach 1a mot dé nghi dy thao
luat phap luat dang ky bat dong san Trung Qudc.

BRORVE AT R 3 SR ; B B A0 R 2 20024F
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Diéu tra ding ki ddt dai tap thé ndng thén cua Chung Thai Duong, Pai
hoc néng nghiép Nam Kinh, nam 2002.

Luén van c6 94 trang. Nghién ctu vé viéc diéu tra dang ky dat tap thé o
ndng thdn Trung Québc. Luan van gém 7 chuong. Chuong I 1a Khai luan cua
luan van ndi dung néi 1én y nghia va muc dich dong thoi ciing néu céac 1én cac
noi dung va phuong phéap cua viéc nghién ciru diéu tra ding ky dat tap thé o
néng thén. Chuong 11 1a cac co s& ly luan cua viée dang ky dat dai. Chuong
Il cac thé hé phan tich quyén loi viéc dang ky dat dai tap thé ¢ ndng thon
Trung Québc. Chuong IV: Piang ky quyén sé hiru dat tap thé & ndng thén.
Chuong V: St dung quyén diang ky dat dai tap thé & nong thén. Chuong VI:
Ban vé quyén loi va trach nhiém viéc dang ky dat dai tap thé & ndng thon.
Chuong VII: Cac van dé va phuong phap trong viéc dang ky dat dai tap thé &
néng thén Trung Qudc.

X5 ; PR 3 S i T A 5 B AU ARME K 5 20044F

Luan van Nghién citu ché dé dang ky dat dai néc ta (Trung Quoc) cia

Siéu Phuong, Pai hoc ndng nghiép Nam kinh, 2004.

Luan vin co6 téng 74 trang. Noéi dung chinh cia luan vin noi 1én tam
quan trong cua viéc dang ky dat dai trong viéc quan 1y dat dai & Trung Qudc,
nho viéc dang ky dat dai ma cong viéc quan 1y dat dai va ho khau tre nén dé
dang hon; dong thoi ciing di sdu nghién ctu vé ché d6 dang ky dat dai. Luan
van duya trén co so 1y luan 1a quyén sé hitu tai san va cac quy dinh phép luat
cua Trung Québc dé nghién cau vé thuc trang ché do dang ky dit dai trong thoi
ky hién dai. Luan vin gébm 6 chuong, trong d6 chuong I 1a thao luan vé cac
van dé xay dung ché do dang ky dat dai & Trung Quéc. Chuong 1T 1a khai
thuat vé ché do dang ky dat dai. Chuong III 1a xem xét ché do dang ky dit cua
Trung Quéc. Chuong IV 1a cac quyén loi dang ky khac. Chuong V 1a cac

quyén loi, trach nhiém va cach sip dat cua cac co quan dang ky dat dai.
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Chuong VI 13 nghién ctu vé hoan thién trinh ty ding ky dat dai & Trung
Quéc.
ok T AP ; o TR A b BB 9 5 e A ARl K % 20054

Nghién citu bdt déng sdn nha niréc ¢ thanh thi Trung Quéc caa Phan

Thé Binh, Pai hoc ndng nghiép Hoa Trung, nim 2005.

Luan an c6 229 trang, noi dung nghién ciu vé co s& va phuong phap
luan trong viéc sé hitu bat dong san thudc sé hitu nha nude & thanh thi Trung
Quéc thoi ky hién dai. Luan an ciing nghién ctiu vé thuc trang cia bat dong
san thuoc s hitu nha nuéc ¢ cac thanh thi Trung Qudc. Luan an ¢ 6 chuong,
noi dung cu thé timg chuong bao gdm nhu sau. Chwong I 1a dan luan caa luan
an noi vé boi canh nghién ctu vé quyén s¢ hiru bat dong san nha nudc &
thanh thi Trung Qudc, ngodi ra chuong nay ciing néi 1én muc dich nghién
ctiu, gigi thiéu vé cac phuong phap tién hanh nghién cau, diém mai caa luan
an. Chuong II: Thuc trang va van dé so hitu bat dong san nha nudc ¢ thanh
thi Trung Qudc. Chuong III: Cac phuong phap 1y luan va phan tich méi ti
kinh té hoc trong viéc nghién ctu bat dong san nha nudc o thanh thi. Chuong
IV: Nghién ctu dinh tinh trong viéc nghién ciu bat déng san nha nuéc &
thanh thi. Chuong V: Nghién ctru dinh lugng trong viéc nghién ciu bat dong
san nha nudc & thanh thi. Chuong VI: Nghién ctu tham quyén phan cap quan
ly hinh thac quan Iy méi trong quan ly bat dong san nha nuéc & thanh thi
Trung Qubc.

FHE; ANBh 7 Ead ml vk s AR AR 7T ;  EIBGE RS 20094F

Nghién cizu tiéu chudn cdn bé dia chinh dang ki bat déng san cua

Vuong Htc Quan, Pai hoc Chinh tri va phap luat Trung Qudc, nim 2009.
Luan an c6 185 trang chia lam 4 chuong, ndi dung cta cac chuong cu
thé nhu sau. Chuong I nghién ctitu vé: co sd ly luan vé tiéu chuan tham tra tu

phap dang ky bat dong san, so sanh vé cac kinh nghiém tiéu chuan can bo dia
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chinh caa Trung Quéc véi cac nudc My, Anh, Duc, Phap va khéi thuat vé tiéu
chuan can bd dia chinh cia mét s nudc khac. Chuong II ban vé cac van dé
khai niém, ly luan va thanh qua mai tiéu chuan can bo dia chinh ding ky bat
dong san. Chuong III 1a: Phuong phap luan tiéu chuan can bd dia chinh,
chuong nay ciing c6 nodi vé quyén sé hitu tai san quy dinh theo luat phép
Trung Qudc. Chwong IV nghién ciru tng dung va hiéu qua caa viéc phan tich

quyén s& hitu tai san trong viéc xéac 1ap tiéu chuan can bo dia chinh.

“Nghién citu, danh gid hién trang va dé xudt cdc gidi phap nham hoan
thién, ndng cao hiéu qua hoat dong cia Vin phong Pdng ky quyén sir dung
dar’, Bé tai nghién ctru khoa hoc cap Bo - B Tai nguyén va Moéi trudng do
Pinh Viét Anh lam chii nhiém nam 2008. Dé tai di nghién ctru nhimg van dé
sau: Thr nhét, tong quan vé mé hinh vin phong dang ky quyén st dung dat &
Viét Nam- M6 hinh hoat dong cta t6 chirc dang ky dat dai & mot sé nudc
trong khu vuc va trén thé gid1. Thir hai, thyc trang hoat dong cua hé théng van
phong dang ky quyén st dung dat thuoc mot sé tinh diéu tra. Thir ba, quan
diém va giai phap nang cao hiéu qua hoat dong cua Van phong dang ky quyén
str dung dét. Dé tai nghién ciru md hinh ding ky dat dai cua mot sé nudc trén
thé giéi nhu Vuong qudc Anh, Thuy Dién, Australia va cudi cing 13 nhiing
kinh nghiém ap dung vao Viét Nam.

1.3. Panh gia khai quat nhirng van dé da dwoc nghién ciru

1.3.1. Vé cdch tiép cin

Céc cong trinh nghién ciru néu trén da dit va luan giai nhimg cach tiép
can khac nhau vé ding ky quyén st dung dat va nhitng van dé c6 lién quan,
cu thé 1a: cach tiép can da nganh, cach tiép can lién nganh va céac cach tiép
can khac. Nhimg cach tiép can d6 ngay cang lam nhan thtrc sdu sic phuong
dién nhan thirc vé dang ky quyén str dung dat va tir d6 t6 chirc thuc hién dang

ky quyén sir dung dét trén thuc t& mot cach cé hiéu qua hon. Nhung nhiing
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cach tiép can ndi trén phan 16n chi dwgc dit va phan tich trén timg khia canh
chua dit chung trong mot tong thé thong nhat dé luan giai.
1.3.2. Vé I lugn

Nhu da trinh bay ¢ trén, nhiing cong trinh, bai nghién clru trong va
ngoai nudc da nghién ctru vé nhitng van dé vé quan 1y nha nudc vé dat dai cu
thé nhu sau:

- Trong thoi ky d6i méi, xay dung nha nudce phap quyén, chi dong hoi
nhap kinh té quoc té, van dé quan 1y nha nudc va dat dai ndi chung va thi tuc
hanh chinh trong quan 1y nha nudc va dat dai noi riéng, dic biét 1a van dé
Dang ky quyén st dung dat da tré thanh mot van dé duge dic biét quan tam.

- Nhitng cong trinh nghién ctru trong nudc di nghién ciu vé cac co
quan ding ky quyén sir dung dat ma cu thé 1a nghién ctru vé Van phong ding
ky quyén sir dung dat. Cac cong trinh nghién ctru da hé théng hoéa qué trinh
phat trién ctia Van phong ding ky quyén sir dung dat va ciing di c6 nhiing
khao sat vé Vian phong ding ky quyén st dung dat & mot sé dia phuong tir d6
rat ra nhitng danh gia bude dau vé hé thdng cac Vin phong Ping ky quyén st
dung dét trén ca nudc.

- Nhitng cong trinh, dé tai nghién ciru, bai nghién ctru da nghién ctru vé
nhitng van dé vé quan 1y nha nudc vé dat dai, cac tha tuc hanh chinh trong
quan 1y Nha nudc vé dat dai, nghién ctu vé van dé cdp gidy chimg nhan
quyén sir dung dat néi chung va van dé cap gidy chung nhan quyén sir dung
dat d6i v6i mét sb loai dat noi riéng, nghién cuu vé nhiing van dé thé chﬁp,
thira ké quyén str dung dat... dang ky quyén st dung dat cling dugc nghién
ctru 16ng ghép trong nhiing dé tai nghién ctru trén. Bén canh d6, luan 4an tién
sy ctia Pang Anh Quan ciing d3 nghién ctru va so sanh hé thng dang ky dat
dai ctia Viét Nam va Thuy Dién.

- Nhiing cong trinh bai nghién ctru & nudc ngoai da nghién ciru vé hé

théng ding ky dat dai, ding ky bat dong san cua cic nude trén thé gidi (nhu
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Uc, Anh, Thuy Dién, ...), nghién ctru kinh nghiém dang ky dat dai ctua nudc
ngoai dé ap dung, nghién ctru loi ich cia hé théng dang ky dat dai.

- Nhitng cong trinh, bai nghién ctru trong va ngoai nudc da nghién curu
16ng ghép van dé dang ky quyén str dung dat trong cac ndi dung nghién ctru
ctia dé tai. Nhitng van dé 1y luan vé dang ky quyén st dung dat cling da duogc
nghién ctru. Nhung cac cong trinh nghién ctru chua c6 cai nhin téng thé vé
phap luat dang ky quyén sir dung dét va ciing chua dua ra dugc nhitng kién
nghi tong thé vé mit 1y luan va thuc tién vé phap luat dang ky quyén sir dat
v6i timg nodi dung cu thé cua ding ky quyén sir dung dat.

1.3.3. Vé thuec tién

Céc cong trinh nghién ctru néu trén di danh gia khai quat nhat dang ky
quyén str dung dat tir trude nam 2011 trén cac phuong dién: dbi twong dang
ky quyén str dung dat; ndi dung ding ky quyén st dung dét; hinh thie dang
ky quyén sir dung dat. Nhitng dénh gia trén cac phuong dién d6 phan anh thuc
trang dang ky quyén sir dung dat & nudc ta trong thoi gian vira qua va lam co
so thuce tién cia ding ky quyén sir dung dat chua dugce danh gia. Do 1a muc
dich di dat duoc trén thuc té cua dang ky quyén st dung dat; vai tro thuc té
cua dang ky quyén st dung dat; thuc trang doi ngli can bo, vién chirc thuc
hién ding ky quyén sir dung dat; cac hinh thtrc ding ky quyén st dung dat;
thue trang mdi quan hé giira nghién ctru ding ky quyén st dung dat & nude ta
va nhing van d¢ khac.

1.3.4. Vé doi méi

Nhitng cong trinh nghién ciru néu trén vé tong thé di dua ra mot sb
quan diém va giai phap nang cao chat luong dang ky quyén st dung dat, dic
biét 1a cac giai phap hoan thién nang cao chat lugng thuc hién dang ky quyén
str dung dat s& duoc luan an tiép tuc lam sau sic thém. Nhung nhin chung céc
quan diém va cac giai phap dua ra chua hé théng, tong thé toan dién, chua

hinh thanh trén quan diém tong thé vé ding ky quyén st dung dit & nudc ta
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hién nay. Ludn 4n nay gop phan xay dung quan diém tong thé d6 vé dang ky
quyén sir dung dat.
1.4. Nhirng van dé dit ra can dwoc tiép tuc nghién ctru

Xuat phat tir tinh hinh nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé dang ky
quyén st dung dit da dugc phan tich & trén; thuc trang dang ky quyén sir
dung dat & nude ta; muc dich va nhiém vu ma luan an dy dinh, dit ra va thuc
hién, luan an tiép tuc nghién ctru nhirng véan dé sau day:

1.4.1. Tiép tuc nghién ctru va luan giai cach tiép can da nganh, lién
nganh, da cip do vé dang ky quyén sir dung dat dé thdy dugc vai tro ciia dang
ky quyén str dung dat d6i v6i su phat trién ciia xa hoi.

1.4.2. Tiép tuc nghién ctru va luan giai mot cach toan dién va sau sac,
hé thong nhimg van dé Iy luan vé dang ky quyén st dung dat dé gop phan xay
dung quan diém 1y luan tong thé vé dang ky quyén st dung dat & nuéc ta. Cu
thé 1lam sang t6 mot cach sau sdc hon, toan dién hon, hoan chinh hon, c6 hé
théng hon cac thanh t6 dang ky quyén sir dung dit, bao gdm: quan niém, vai
tro, dac diém, ndi dung, d6i twong, phuong phap va cac yéu tb tac dong dén
dang ky quyén sir dung dit.

1.4.3. Tiép tuc nghién ctu, phan tich, danh gia thuc trang dang ky
quyén st dung dat trong giai doan hién nay, nhét 13 tir khi thuc hién Luat Dat
dai nim 2013 va cac vin ban hudng dan thi hanh.

1.4.4. Tiép tuc nghién ctru dé dua ra va luan giai cic quan diém va giai
phap tong thé, toan dién, hé thong va kha thi dé ting cuong hidu qua dang ky
quyén sir dung dét trén thyc té.

Nhiing van dé néu trén chinh 1a nhiing cau hoi 16n ma luan 4n dit ra dé
nghién ctru va tra 10i. Cu thé la:

- Tiép can da nganh, lién nganh, da phuong dién, da cip do tiép can
dang ky quyén sir dung dat dugc hiéu nhu thé nao? Gom nhitng van dé nao?

- Quan diém Iy luan tong thé vé ding ky quyén sir dung dit duoc hiéu
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nhu thé nao? Gom nhimng thanh t6 nao?

- Pang ky quyén sir dung dat theo phap luat Viét Nam hién nay dang &
trang thai cu thé nhu thé nao?

- Pang ky quyén sir dung dit ¢ nudc ta hién nay can phai dugc ting
cuong thyc hién nhu thé nao? Cu thé 13: vi sao phai ting cuong thuc hién?
Tang cudng thuc hién can phai dya vao nhimg quan diém nao? Cac giai phap
tang cudng thuc hién dang ky quyén sir dung dat nhu thé nao?

Cac gia thuyét nghién ctru ctia lun an:

- Pang ky quyén su dung dat & nudc ta chua ap dung triét dé cac
phuong phéap da nganh, lién nganh, da cap do.

- Quan diém 1y luan tong thé vé diang ky quyén st dung dat chua rd;
cac thanh t6 cua diang ky quyén st dung dat chua dugc phén tich trong mbi
quan hé chinh thé hé théng.

- Thyc trang dang ky quyén st dung dat hién nay chua dép ung nhu cau

va do1 hoi cua xa hoi.

KET LUAN CHUONG 1

Ping ky quyén sir dung dat 1a mot ndi dung mang tinh dic thu cia
quan 1y nha nudc vé dat dai. Trong bdi canh cta nén kinh té thi truong, khi
dat dai da tro thanh mot loai hang hoa dic biét, ding ky quyén st dung dat
ngay cang co vai tro quan trong hon. Pang ky quyén sir dung dat 12 mot bién
phap dé Nha nuéc thuc hién nhiém vu quan ly nha nudc vé dat dai, bén canh
d6 dang ky quyén sir dung dit con gop phan gitip Nha nude thuc hién tot cong
tac quy hoach, giao dt, cho thué dat va giai quyét tranh chap vé dat dai. Mat
khac, dang ky quyén st dung dat thiét 1ap mdi quan hé phap 1y giita Nha nudc
va nguoi st dung dat. Pang ky quyén st dung dét ciing 1a cong cu hitu hiéu
dé Nha nudc bao vé quyén loi ich hop phap cia ngudi st dung dat khi co

nhitng van dé lién quan xay ra nhu tranh chép, thu hoi dat.
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Diém qua cac cong trinh nghién ctru & trong va ngoai nudc c6 thé nhin
thdy, cong tac dang ky quyén sir dung dat ¢ trén thé gisi duoc hinh thanh tir
kha s6m, duge to chirc thanh hé théng chit ché va thé hién 1o nguyén tac co
ban 1a ding ky bat dong san, ¢ vai tro quan trong trong qua trinh chuyén doi
co cau kinh té, dam bao tinh phap 1y cho cac khoan vay, thé chap, 1a ngudn
thu cua Chinh phu. Déng thoi, 13 co s& dé hoach dinh chinh sach sir dung dat,
chinh sach bao vé méi truong va dinh hudng quy hoach phét trién cia cac
qudc gia. Qua cac cong trinh nghién ctru c6 thé thay dang ky dat dai trén thé
gidi co: dang ky vian ty va dang ky quyén. Trong hé thong dang ky van tu
giao dich, quyén bat dong san va dat dai duoc x4c dinh theo thoa thuin giao
dich gifra cac bén. Noi dung co ban cua van tu giao dich dugc dang nhap vao
hd so dang ky tai cac co quan ding ky dat dai. Pang ky quyén trong d6 cac
thong tin chi tiét vé& bat dong san va cac quyén gin voi bat dong san d6 duoc
dang ky vao ho so ding ky. Quyén bat dong san di dugc ding ky dugec Nha
nudc dam bao. Tat ca cac thong tin vé& quyén bat dong san phai duoc dang ky
day du, chinh xac vao ho so dia chinh va ban dang ky hién thoi thay thé cho
tat ca cac thong tin trudc d6. Hé thong Torens 14 tén goi cia hé théng dang ky
quyén do Robert Torens khoi xudng, diém ndi bat cuia Hé théng Torrens 13 su
dong nhét gitra gidy ching nhan quyén véi ban ghi dang ky.

Tir nghién ctru méd hinh ding ky dat dai cuia mot sé nude trén thé gidi
da rat ra nhitng bai hoc kinh nghiém ap dung vao Viét Nam: Véan phong ding
ky quyén su dung dat 1a co quan Nha nudc co tham quyén thuc hién nhiém vu
quan 1y Nha nudc vé dat dai; 1a cau ndi truc tiép gitra ngudi st dung dat voi
cac co quan quan ly dat dai. Ngoai nhiém vu cap nhat, cung cip thong tin vé
dat dai va cac nhiém vu tac nghiép cu thé con c6 nhiém vu tuyén truyén phé)
bién gido duc phap luat, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu ctia nguoi
str dung dat. Hoat dong ctia Vian phong dang ky quyén st dung dat phai duoc

tach bach gitra dich vu cong va hanh chinh céng; hoat dong ding ky quyén sir

25



dung dit phai huéng toi dam bao muc tiéu giai quyét mdi quan hé dat dai
trong mdi quan hé kinh té xi hoi; hé thong dang ky dat dai phai hoan chinh,
thuan tién va an toan

O Viét Nam, dang ky quyén sir dung dat ngay cang duogc coi trong, mot
trong nhirng cong cu dé nha nude thuc hién nhiém vu quan ly dat dai. i c6
nhitng cong trinh nghién cru cua cac chuyén gia trong va ngoai nganh vé hé
théng ding ky dat dai, nghién ctru vé vin phong ding ky quyén sir dung dat,
thong tin diang ky dat dai va nhiing van dé xung quanh van dé dang ky dat dai
nhu gidy chimg nhan quyén sir dung dat, hd so dia chinh, thu tuc hanh chinh
vé dat dai.

Ping ky quyén st dung dat theo phap luat Viét Nam 1a mot van dé
moi, chua co ai nghién ciru. Trong d6 sé& co ca nhiing van dé 1y luan vé dang
ky quyén st dung dét, cling nhu thyc tién dang ky quyén st dung dat. Co6 mot
vai cong trinh nghién ctiru hé thong dang ky dat dai tiép can dudi goc do luat
kinh té va so sanh voi dang ky mot sé nudc trén thé gigi nhung mai chi ding
lai voi nhitng quy dinh cua Luat Dat dai 2003, khong co dy du tai liéu cho

dén hién nay.
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Chuong 2
NHUNG VAN PE LY LUAN VE PANG KY QUYEN SU DUNG PAT

2.1. Khai niém, dic diém va vai tro ding ky quyén sir dung dat
2.1.1. Khdi niém ding ky quyén sir dung dit

Ping ky quyén s dung dat 1a mot thu tuc hanh chinh dé Nha nudc
thuc hién nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai. Khi nghién ctru vé khai niém
dang ky quyén sir dung dat trude hét chung ta tim hiéu khéi niém dang ky va
khai niém quyén str dung dat.

Ping ky duoc hiéu nhu thé nao, theo Tir dién tiéng Viét cuia Vién Ngon
ngit xuat ban nam 2003, “Pang ky” duoc hiéu 1a viéc “Ghi vao sb cua co
quan quan ly dé chinh thitc duge cong nhan dé huong quyén loi hay lam
nghia vu” [99]. Thuc té, “dang ky” c6 thé duoc hiéu 1a cong viéc cia mot co
quan nha nudc hoac mot td chirc, c4 nhan thuc hién viéc ghi nhan hay xac
nhan vé mot su viée hay mdt tai san nham dam bao quyén loi va nghia vu cua
ngudi dang ky, cling nhu quyén loi va nghia vu cia to chuc, ca nhan dimg ra
dang ky.

Quyén sir dung theo dinh nghia cta Luét dan su 13 quyén khai théac
cong dung va khai thac nhimg loi ich vat chét cta tai san trong pham vi phap
luat cho phép dé thoa man nhimg nhu ciu vé sinh hoat vat chit hoic tinh than
cho ban than minh. Pat dai 1a mét loai tai san dac biét, 1a tai nguyén dac bi¢t
ctiia qudc gia — 12 ngudn lyc quan trong dé phat trién dat nuée. O Viét Nam
quy dinh “dat dai thudc sé hitu toan dan ma Nha nudc 1a dai dién chu s&

29

hiru”, Nha nudc khong truc tiép thuc hién quyén “dai dién chu so hiru” ma
trao quyén dé cho ngudi sir dung dat. Quyén sir dung dat 1a mot loai quyén sir

dung dic biét, khong gidng quyén sir dung dbi voi cac tai san thong thuong
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khac nhu quy dinh tai B§ Luat Dan su. Nha nudc trao quyén su dung dét cho
nguoi st dung dit bang cic quyét dinh giao dit, cho thué dat, cong nhan
quyén st dung dat. Quyén cua ngudi sir dung dat gdbm cac quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé chép, gop von
quyén st dung dat. Quyén str dung dat co thé dinh nghia: Quyén sir dung dit
la quyén cia nguoi sie dung ddat hop phdp dwoc Nha nuée trao cho bang cdc
quyét dinh giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén s dung ddt. Quyén cia
nguoi sir dung dat gom cdc quyén chuyén doi, chuyén nhwrong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp, gép vén quyén sir dung dat.

Khai niém dang ky dat dai xuat hién trén thé giéi tir rat sém, ¢ Uc
Robert Richard Torrens 13 nguoi dau tién dua ra khai niém dang ky dat dai,
dau tién c6 tén goi 1a Hé thong dang ky bang khoan (ndm 1857), sau nay dit
tén 1 hé thong Torren. O Anh goi 1a hé thong dang ky bat dong san[1, tr.22-
tr.25].

Theo UN-ECE [116, tr.2] c6 hai hé thdng ghi nhan quyén sé hitu dat
dai 12 hé thong dang ky dat dai va s6 diang ky “land book”, nhiéu nudc con
goi la dia chinh (Cadastre), ca hai h¢ théng déu ton tai phu thudc vao lich su
ctia mdi nudc.

Ping ky dat dai theo dinh nghia cia UN-ECE [116, tr.2] 1a quéa trinh
xéac 1ap quyén cua chu st dung dat bang hinh thirc ding ky bing van ban va
dang ky nhitng ho so khac lién quan v6i chuyén giao quyén sé hiru dat hodc
dudi hinh thirc dang ky quyén sé hiru dat. Pang ky dat dai cung cép nhing
thong tin v& vi tri thira dat, ranh gi6i thira dat trong ban do dia 1y va ban d6
dia chinh, ngudn gdc cua bat dong san da dugc dang ky.

Ding ky dat dai c6 vai trd quan trong d6i véi Nha nude. Néu sy quan 1y
nha nudc vé dat dai tdt s& thuc ddy su khai thac nhiing loi ich tir dat dai. Theo
UNECE loi nhuén kinh té va x4 hoi cling xuat phat tir su quan 1y nha nudc vé

dat dai tét. Hé théng dang ky dat dai t6t sé thic day su phat trién cua thi
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truong bat dong san. No cling bao vé sy phat trién nén kinh t& va cua thi
truong thé chap.

Cin ctr vao d6i tuong dang ky dat dai cac nudc trén thé gidi ton tai hai
hinh thtrc dang ky dat dai: dang ky chtng thu va dang ky chu quyén.

Ping ky chtng thu 13 hinh thirc ding ky dat dai ma ddi tuong dang ky
chinh 1a cac chimg thu vé dit dai va bat dong san. Pang ky chung thu dé
chirng minh giao dich dAt dai d3 duoc thuc hién.

Ping ky quyén so hitu 13 hinh thirc ding ky dat dai ma dbi twong ding
ky 1a nhitng thong tin vé cha s¢ hitu dat dai. Noi dung co thong tin dang ky
gém nhimg thong tin vé& nhan than cha sé hiru, quyén va nghia vu ctia chi so
hitu d6i voi manh dat da dang ky.

Ping ky dat dai theo hinh thirc ding ky chimg thu va ding ky quyén so
hitu ¢6 nhiing wu nhugc diém khac nhau. Pang ky chimg thu ¢6 uu diém
nhanh gon, tién loi, chi phi thap. Pang ky quyén s¢ hitu ¢6 wu diém c6 thong
tin vé chii s¢ hiru dugce ding ky mot cach rd rang va chinh xac dam bao cho
viéc xac dinh ngudn gbc cho cac nha quan 1y cling nhu nhimg ngudi mudn
dau tu. Hién nay hé thdng dang ky dit dai cta cac nude da c6 su diéu chinh,
bd sung cho phu hop véi tinh hinh thyc té cling nhu nhitng diéu kién vé kinh
té, x4 hoi va sy phat trién ctia nuéc minh.

S6 dang ky dat dai ¢ nhiéu nudc c6 hé thdng dia chinh ciing 12 ho so
dang ky dét dai. Pia chinh c6 thé ghi nhan quyén so hitu, nhung hon thé nita
n6 thé hién nhitng mé ta hinh hoc ciia thira dat ciing voi nhiing tai san trén dat
va voi nhitng gi lién quan dén dat (nhu méi truong, diéu kién kinh té x3 hoi).

Trong mot vai nudc co h¢ théng “Pia chinh hanh phap”, dia chinh duoc
st dung nhu 13 s6 dang ky dat dai, mic du rat kho noéi dia chinh 13 mot phan
ctia nha nudc trong khi nhiéu hé thong s6 diang ky dat dai chi chtra dung chi

tiét vé thira dat da giao dich. Mot vai hé théng dia chinh c6 chtra dung nhiing
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thong tin lién quan, trong khi cac hé thdng khac lai c6 nhiéu thong tin tong
hop (dang ky dat dai cua Lithuania).

Chia khoa cua hé théng ding ky dat dai so khai nhat 1a ban d6 dia
chinh hodc ban dd quy hoach dét dai. Pia chinh duoc 1ap quy hoach phuc vu
muc dich dinh vi ving dat dé cung cdp thong tin vé mdi thira dat. N6 ciing
cung cp chi tiét v& mdi thira dat trong s6 dang ky dat dai (trong nhimg trudng
hop nay no co thé goi 1 nganh quy hoach dat dai); hodc ching c6 thé miéu ta
tat ca cac thira dat trong pham vi dua vao mot ving va dwa danh muc dé gitp
nhan dang thira dat nay voi cac thira dat khac (chung c6 thé goi 1a danh muc
hodc ban d6 dia chinh). Mot vai truong hop dit liéu trén danh muc ban db 1a
biéu hién hinh hoc cta ban dd quy hoach dat dai. Ca hai truong hop déu cung
cap thong tin quan trong vé vi tri, kich thudc, hinh thé cua thira dit dugc dang
Ky.

Khi dat dai khong dang ky va co tranh chap vé chi s hitu, toa an dia
phuong s& giai quyét trén co sé tdp quan va bang chimg tai dia phuwong. Khi
dat dai ding ky lan dau tién tai co quan ding ky dat dai — s& 1a co so dé giai
quyét tranh chap.

Mot dinh nghia khac vé ding ky dat dai: dang ky dat dai 1a qua trinh
ghi nhan chinh thitc quyén cua dat théng qua cac ching thu hodc nhu cac chu
quyén cta chu tai san. Co nghia 13 c6 mot hd so chinh thuc (ding ky dat dai)
clia cac quyén dat dai hodc cua ching thu xac nhan nhing thay doi hop phap
ctia mot don vi dat dai. N6 sé dua ra cau tra 10 cho cau hoi ai va nhu thé nao?
[112]

Ciing theo gido su Henssen, dia chinh 1a phuong phap kiém ké cong bd
cac dir liéu lién quan dén tai san trong pham vi mot quéc gia hodc mot ving
13nh thd, trén co s& cac khao sat vé dia gidi cua dat dai. Tai san d6 da duoc
xé4c nhan bang mot hé théng co thiét ké riéng biét. Nhitng thong tin co ban

cua thura dat va tai san gan lién véi dat dugce hién thi trén ban d6 va duoc luu
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giit tai co quan dang ky dat dai. Nhimg thong tin luu gitt vé thira dit va tai san
gan lién v6i dat tai co quan dang ky dat dai gdm c6: hinh giang, kich thude, vi
tri, dién tich, ngudn gbc, kich thudc, gia tri quyén hop phéap lién quan dén
thira dat. N6 dua ra cu tré 10i ¢ dau va bao nhiéu?

Ping ky dat dai va dia chinh ludn luon b sung cho nhau, ching hoat
dong trong mot quan hé twong tac. Pang ky dat dai dat 1én nhitng nguyén tic
trong mdi quan hé d6i twong va quyén, trong khi dia chinh dit trong mbi quan
hé giita quyén va d6i twong. Noi mot cach khac: ding ky dat dai tra 101 ciu
hoi nhu 13 ai va nhu thé nao, dia chinh tra 161 cho ciu héi & dau va bao nhiéu.
Ping ky dat dai va dia chinh b6 sung cho nhau, ndi dung “ghi nhan dat dai”
hodc “ hd so dat” thuong duoc dung nhu 14 hai thanh t6 khong thé tach rdi
trong mot tong thé [112].

Tt nhitng nghién ctru trén day, c6 thé thdy, trén thé gidi ton tai hai loai
ghi nhan nhitng thong tin vé dat dai d6 1a dang ky dat dai va dia chinh. Pang
ky dét dai va dia chinh déu 1a cac hoat dong ghi nhan, va luu giit nhimg thong
tin vé dat dai. Hoat dong dang ky dat dai 13 hoat dong xac lap, luu git va cung
cap nhimng thong tin vé dat dai: nhimg thong tin dugc dang ky gdm co nhimg
thong tin vé chu so hiru (ho tén, ngay thang nim sinh, ho khau thuong tra,
chtng minh,v.v.), nhitng thong tin vé thira dat dugc diang ky (hinh dang, kich
thude, vi tri, dién tich) hoat dong dang ky dat dai duoc thuc hién do nhu ciu
ctia xa hoi, khi c6 nhiing thay d6i vé dat dai. Hoat dong dia chinh trong hau
hét cac nudc chinh 14 hoat dong ding ky dat dai va lap ban d6 dia chinh. Nhu
thé hoat dong dia chinh va hoat dong dang ky dat dai 1a qua trinh x4ac nhan,
Iuu trit va cung cap nhitng thong tin vé dat dai.

Theo phap luat Viét Nam truée khi ban hanh Luat Dat dai nim 2013
“dang ky dat dai” duoc goi 1a “Pang ky quyén sir dung dat”, dén Luat Dat dai
nam 2013 di str dung cum tir “ddng ky dat dai” thay thé cho “ding ky quyén

st dung dat” da dung trong cac van ban truéc do. Trong Luan an ching toi s€
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str dung song song hai thut ngit “dang ky dat dai” va “dang ky quyén sir
dung dat”. Khi nghién ctru khai niém diang ky quyén sir dung dat, trudc tién
phai nghién ctru khai niém thu tuc hanh chinh, quan 1y nha nudc vé dit dai.

Thi tuc dugc hiéu 1a “Céch thirc tién hanh mot cong viéc véi ndi dung,
trinh tu nhat dinh, theo quy dinh ctia nha nuéc”[106] hodc 1a “viéc cu thé phai
lam theo mot trat tu quy dinh dé tién hanh mot cong viéc co tinh chit chinh
thire” [99, tr.960] hodc 1a “cach thirc tién hanh mot cong viée v6i ndi dung,
trinh ty nhat dinh, theo quy dinh ctia co quan nha nudc”[16, tr.1596] hay
“Nhimng viéc cu thé phai lam theo mdt trat tu quy dinh, dé tién hanh mot sd
cong viéc co tinh chat chinh thirc”[100, tr.1228]". Tir nhitng dinh nghia trén
vé khai niém “thi tuc” c6 thé thay thu tuc gom hai phan, d6 1a “cach thic”
tién hanh mot cong vi¢c theo mdt “trinh ty” nhat dinh, “céch thirc hoat dong”
do 1a quy dinh vi¢c phai lam nhiing viéc gi va khong lam nhiing viéc gi va
theo phuong phap nao? “thu tuc” gom mot loat cac “hoat dong”, “cac hoat
dong” d6 s€ dugc thyc hién theo mot “trinh tu nhat dinh”. Nén “céach thire
hoat dong” va “trinh tu” hoat dong co mbi lién hé chit ch& véi nhau, khong
thé tach roi, tao nén “thu tuc”.

“Thu tuc” 1a chudi cac hoat dong dién ra theo mdt trinh ty nhat dinh va
s& duoc thuc hién bdi cac chii thé khac nhau, voi nhitng ndi dung va nham
nhitng muyc dich khac nhau. Hoat dong quan 1y s& dat duoc két qua nhu thé
nao phu thudc vao nhiéu yéu t6, mot trong nhitng yéu t6 chi phdi két qua cua
hoat dong quan 1y 1a tha tuc tién hanh hoat dong quan ly. Thu tuc dong vai tro
quan trong trong viéc diéu hanh b may nha nuéc ciing nhu bao dam quyén
va loi ich ctia nguoi dan. Cac loai hoat dong khac nhau cua Nha nude s€ co
cac loai thu tyc tuong Ung “tuong Ung voi ba linh vuc hoat dong cia Nha
nudc 1a ba nhém thu tuc: thu tuc 1ap phap, thu tuc hanh chinh va thu tuc tu
phap” [92].

! Vién Ngon ngit hoc, Tir dién tiéng Viét, Nxb. Tir dién Bach khoa, 2010, tr.1228.
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Vé “thi tuc hanh chinh” ¢6 nhiéu quan diém khac nhau. C6 quan niém
cho rang thu tuc hanh chinh 13 tong thé cic quy pham phap luat xac dinh céac
quyén va nghia vu cua cac bén tham gia vao cic quan hé xa hoi do luat hanh
chinh xac 14p nham thuc hién cic quy pham vat chét cta luat hanh chinh [91,
29, tr.26]. Theo tinh than va ndi dung cua cac vin kién Péang, cic vin ban
phap luat (Nghi quyét caa Chinh phu sé 38/CP ngay 04/5/1994 vé cai cach
mot bude thi tuc hanh chinh trong viée giai quyét cong viée cua cong dan va
t6 churc, Quyét dinh s6 136/2001/QD-TTg ngay 17/9/2001 cua Thu tudng
Chinh phti phé duyét Chuong trinh tong thé cai cach hanh chinh nha nudc giai
doan 2001-2010) thi tha tuc hanh chinh c6 nhitng nd1 dung: So luong cac hoat
dong cu thé can dugc thuc hién dé tién hanh nhiing hoat dong quan 1y nhat
dinh; Trinh tu ctua cac hoat dong cu thé, mdi lién hé gifra cac hoat dong do;
No1 dung, muc dich cua cac hoat dong cu thé; Cach thurc tién hanh, thoi han
tién hanh cac hoat dong cu thé. Quan niém vé thi tuc hanh chinh nay la cach
hiéu day du nhat vé th tuc hanh chinh. Bén canh d6, quan diém thu tuc hanh
chinh lai dugc mé ta “thu tuc hanh chinh 1 cach thire t6 chirc thuc hién hoat
dong quan 1y hanh chinh nha nudc theo d6 co quan, can bg, cong chirc thuc
hién nhiém vu, c4 nhan, t6 chirc thuc hién quyén, nghia vu theo quy dinh cua
phap luat trong qua trinh giai quyét cac cong viéc cua quan 1y hanh chinh nha
nude” [91].

C6 thé nhin nhan tht tuc hanh chinh duéi gboc do céac chu thé cua thu
tuc hanh chinh. Quan niém nghién ctu thu tuc hanh chinh trong quan hé cua
cac chu thé thuc hién thu tuc hanh chinh va da dua ra dinh nghia vé thu tuc
hanh chinh” “Thu tuc hanh chinh 13 trinh tu thuc hién tham quyén cua cac co
quan hanh chinh nha nuéc hodc ca nhan, t6 chirc duge Gy quyén hanh phap
trong viéc giai quyét cac cong viéc cta nha nudc va cac kién nghi, yéu cau
thich ddng ctia cong dan hodc to chitrc nham thi hanh nghia vy hanh chinh,

dam bao cong vu nha nudc va phuc vu nhan dan” [77].
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Trong luan an, Xuat phat tr muc dich, ndi dung cia nghién ctru, ching
t0i quan niém vé thi tuc hanh chinh nhu sau: “Thu tuc hanh chinh 13 trinh tu
thuc hién, cach thire tién hanh, thoi gian thuc hién do luét diéu chinh vé viéc
tién hanh cac hoat dong ctia co quan quan 1y nha nudc co thim quyén hodc ca
nhan, t6 chtc duge uy quyén trong viéc thuc hién cac cong vi¢c thudc chuc
ning quan 1y cua Nha nude nham xac 14p quyén va nghia vu cua cac chi thé
cua quan h¢ phap luat quan 1y nha nuéc”

Tha tuc hanh chinh 13 céng cu t6 chitc - phap 1y dé cac chi thé cua
quan hé phéap luat tha tuc hanh chinh thuc hién quyén va nghia vu cia minh.
Mat khéc, thu tuc hanh chinh 1a phuong tién bao dam cho hoat dong quan 1y
nha nuéc ¢6 hiéu luc, hiéu qua, cling nhu bao dam quyén va loi ich hop phap
ctia ¢4 nhan, td chuc.

Ciing nhu bat ky mot linh vuc quan 1y ndo, quan 1y va str dung dét dai
cling phai duoc tién hanh theo nhirng trat tu, trinh tu va cach thuc luat dinh.
Véi tinh chat da dang va phtic tap cia cac hoat dong quan 1y va st dung dat
dai, viéc thiét 1ap nhiing thu tuc hanh chinh dé tao cac khung phap 1y cho hoat
dong cia cic co quan nha nudc cod tham quyén ciing nhu can bd cod tham
quyén thuc hién hoat dong quan 1y dat dai mot cach khoa hoc 1a diéu kién
dam bao cho hoat dong quan 1y dat dai dugc thong sudt, c6 hiéu luc hiéu qua
va dién ra trong mot trat tu on dinh, trong khuan kho nhitng quy dinh cua
phap luat.

Theo phap luat Viét Nam, dang ky quyén sir dung dat 1a mot loai hoat
dong cua quan Iy nha nude vé dat dai ciing gidng nhu cac loai hoat dong quan
Iy nha nudc khac n6 dién ra theo mot trinh tw va phuong thirc nhat dinh, hay
n6i cach khac dang ky quyén sir dung dat chinh 1a mot thu tuc hanh chinh. Tur
nhirng phan tich trén va trong nd1 dung ctia Luan an, ching t61 xin dugc dinh
nghia ding ky quyén st dung dat nhu sau: dang ky quyén sir dung dat la mot

thii tuc hanh chinh, mét trong nhitng hoat déng qudn Iy nha mede vé dat dai,
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trong dé6 noi dung ciia dang ky quyén sir dung dat la viéc ké khai va ghi nhdn
tinh trang phdp Iy (nhitng théng tin vé thira dat: nguon géc, hién trang, thoi
diém, thoi han, gidy to va viéc cap gidy chirng nhdn quyén sir dung dat) cia
thira ddt phdi dang ky theo mot thii tuc va trinh tw ludt dinh vao ho so dia
chinh nham xdc Idp quyén va nghia vu hop phdp cia chii sir dung dat.

2.1.2. Péc diém ciia dang ky quyén sir dung dit

Ping ky quyén sir dung dét co cac dic diém sau day:

Thir nhdt, dang ky quyén sir dung dat dugc quy dinh trong nhimg van
ban quy pham phap luat vé dat dai. Ngudn quan trong nhat cua diang ky quyén
sir dung dat 1a Luat Dat dai, tiép theo 1a cac nghi dinh, thong tu, quyét dinh
clia cac co quan Nha nudc cd tham quyén. Quy dinh trong nhiing van ban quy
pham phép luat vé dat dai 1a nhitng quy dinh mang tinh bat budc ddi véi cac
cha thé lién quan. Nhitng quy dinh trong cac vin ban quy pham phap luat dat
dai phai phu hop véi cac quy dinh tai Hién phap va Luat Dat dai.

Thit hai, dang ky quyén str dung dat 1a mot nodi dung mang tinh dic thu
clia quan 1y nha nudc vé dat dai. Tinh dic thu thé hién ¢ nhiing diém sau:

Ping ky quyén st dung dat 1a mot thu tuc hanh chinh bat budc ddi véi
nguoi str dung dat nham thiét 1ap mdi quan hé rang budc vé phap 1y gitra Nha
nudc va nguoi sir dung dat. Moi quan hé phap 1y dugc thiét 1ap gitra Nha
nude va nguoi st dung dat duoc thé hién qua viéc nha nudc cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat cho nguoi ding ky quyén sir dung dét lan dau, néu
truong hop khong du diéu kién dé cap gidy chung nhan quyén sir dung dat thi
s& xac nhan viéc ding ky quyén st dung dat cho chu sé hiru va ghi nhan
nhing bién dong vé quyén sir dung dat trong qua trinh sir dung dét vao ho so
dia chinh.

Ding ky quyén st dung dat 1a cong viéc ciia B may Nha nude, Bo Tai
nguyén va Mai trudng chiu trach nhiém trude Chinh phu, Qudc hoi trong viéc

quan 1y nha nudc vé dat dai. Pang ky quyén st dung dat duge thuc hién tai
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van phong dang ky dét dai; noi chua thanh 1ap vin phong dang ky dét dai thi
dang ky quyén st dung dat dugc thuc hién tai van phong ding ky quyén sir
dung dat cac cip (Van phong Piang ky quyén st dung dat thuoc So Tai
nguyén va Moi truong cip tinh va Phong Tai nguyén va Mbi trudng cap
huyén).

Thit ba, dang ky quyén st dung dat duoc thuc hién véi ddi tuong dic
biét la dat dai.

Ping ky quyén st dung dat duoc thyc hién véi mot d6i twong dic biét
1a dat dai, duoc thé hién & cac khia canh sau day:

Dét dai dugc x4c dinh 1a mot tai san ddc biét va c6 gia tri, dat dai la tu
liéu san xut khong thé thiéu doi voi moi td chirc va ca nhan, nhung dién tich
dat thi chi c6 gidi han con nhu cau str dung cta xa hoi thi khong ngimng ting,
day 1a 1y do gia dat ludn ludn c6 xu huéng ting. Pat dai ngay nay khong
nhimg 13 tu liéu san xuat ma con dugce ghi nhan 1a “ngudn lyc phat trién dat
nuéc, 13 tai nguyén dic biét cia qudc gia”- diéu nay duoc ghi nhan tai Hién
phap nam 2013 va Luat D4t dai nam 2013.

Pat dai thudc so hitu toan dan va Nha nude 1a dai dién cha s& hiu,
nhung Nha nudc khong truc tiép thuc hién cac quyén ciia minh ma Nha nudc
trao quyén st dung dat cho ngudi st dung dat theo quy dinh cta phap luit
(Diéu 4- Luat Dt dai 2013). Nguoi sir dung dét thyc hién quyén va nghia vu
ctia minh d6i voi manh dat dugc trao quyén theo diing cac nguyén tac sir dung
dat va chiu trach nhiém trudc Nha nuéce ddi voi viée str dung dat. Mat khac,
Nha nuée trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat bang cac quyét dinh
giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat. Nhu thé ding ky quyén
str dung dat khong giéng nhu ding ky d6i véi cac loai ddi voi cac loai tai san
thong thuong khac: “quyén str dung ddi véi tai san 1a viéc khai thac nhitng gia
tri vat chét va tinh than cia tai san dé phuc vu nhu cau thiét yéu cua ban than”

[89, tr.208]. Ngudi sir dung dat ngoai viée thuc hién quyén st dung nhu ddi
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v6i mot tai san thong thudng, con duge cac quyén khac “quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang cho, thé chép, gop von
quyén sir dung dat” [48] va viéc thuc hién cac quyén nay theo dung muc dich
str dung dat, thoi han giao dat va dung quy dinh cua phap luat. Trong khi do
quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat lai khong ddng nhat giita cac
thira dat c6 muc dich st dung khac nhau, do td chirc, ca nhan, v.v. khac nhau
st dung.

Pit dai thuong ¢ cac tai san gan lién gom: nha, cong trinh xay dung,
cdy rung, cdy lau nam, v.v. cc tai san ndy chi c6 gia tri néu gan lién voi mot
thira dat tai vi tri nhat dinh. Trong thuc té doi séng x4 hdi c6 nhiéu truong hop
tai san gan lién véi dat khong thudc quyén sé hiru ctia nguoi str dung dat.

Ping ky quyén sir dung dat phai dong thoi thuc hién ca hai viéc: vira
ghi vao hd so dia chinh ctia co quan nha nuéc dé phuc vu cho yéu cau quan 1y
nha nudc doi voi dat dai theo quy hoach va theo phap ludt; vira cap gidy
chtng nhan quyén st dung dat cho nguoi str dung dat yén tim dau tu vao viéc
sir dung dat va co diéu kién thyuc hién cac quyén ctia minh theo phép luét.

Nguoi st dung dat khong nhitng c¢6 quyén st dung dat ma phai co
nghia vy dbi voi Nha nude trong vi¢c sir dung dat duoc giao, dugc thué. Pang
ky quyén sir dung dat s& 1a diéu kién dé nguoi sir dung dat thuc hién cac
quyén va nghia vu st dung dit theo quy dinh cta phép lut.

Thit tu, dang ky quyén sir dung dat 1a mot hoat dong thuong xuyén, lién
tuc & moi noi trong moi thoi ky. Hién nay qua trinh phat trién cua kinh té x4
hoi dan dén su bién dong cua dat dai ngay cang da dang dudi nhiéu hinh thirc
khac nhau nhu giao dat, thué dat, thu hoi dat, chuyén nhuong, cho thué, thira
ké, thé chip quyén sir dung dat. Vi vay, dang ky quyén sir dung dat phai duoc
thuc hi¢n thuong xuyén lién tuc dé bao dam cho ho so dia chinh luén duge

cap nhat thuong xuyén phan anh dung hién trang sir dung dat.
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Thir ndm, dang ky quyén st dung dat duoc to chic thue hién theo don
vi hanh chinh timg x4, phuong, thi tran.

O Viét Nam, bd may hanh chinh nha nuéc dugc t6 chirc hoat dong theo
4 cap: Trung uong, tinh (thanh phd tryc thudc trung wong), huyén (quén, thi
x4, thanh phé thudc tinh), x3 (thi trin, phuong). Cip co s xd, phuong, thi
trdn 1a dau mdi tiép xtic gitta Nha nudc va dan, thay mit Nha nuéc quan 1y
toan bo dat dai trong dia giéi hanh chinh x4, phuong, thi trin. Viéc t6 chirc
dang ky quyén sir dung dat theo pham vi x3, phudng, thi trin sé& tao diéu kién
cho nguoi dan phat huy hét quyén 1am chu cta minh; gop phan quan 1y duoc
thuc trang dung dét tai dia phuong. Mat khac, cling tir nhitng can bo co s& ma
nha nudc s& thuc hién tét nhiém vu quan ly vé dat dai ciia minh.

Thur 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, 1am dich vu cho xa hoi. Kinh té dang chuyén tir co ché quan 1y tap
trung sang co ché thi truong, 1am cho hoat dong quan 1y hanh chinh trd 1én rat
da dang. Phuong thirc thuc hién quan hé hanh chinh rat phong phua va linh
hoat. Pbi twong cta quan 1y 1a xd hoi dan sy mudn hinh mudn veé, khong chi
trong pham vi ndi bd cong dan trong nudc ma con lién quan dén hang loat yéu
t6 nudc ngoai.

Thit bay, phuong phap diéu chinh quan hé ding ky quyén sir dung dat
d3 c6 nhiéu thay doi, hién tai khong con 1a quan hé hanh chinh thong thuong.
Quan h¢ gitra cac cha thé tham gia quan hé hanh chinh khong phai 1a quan hé
ménh 1€nh gitra mot bén nhan danh Nha nudc dé ra céac ménh 1énh hanh chinh
va mot bén 1a cac chu thé tham gia quan hé hanh chinh chi c6 nghia vu phai
tuyét ddi tudn thu. Quan hé diang ky quyén st dung dét hién tai dd co nhiing
thay ddi theo huéng mém déo, linh hoat va theo nguyén tic binh dang cua

luat dan sy da duoc st dung trong quan hé dang ky quyén su dung dat.
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Tém lai, v6i nhu cau da dang va phong pht cua hoat dong lién quan
dén linh vuc dat dai da quy dinh nhitng dic diém dic thu phap luat vé tha tuc
dang ky quyén st dung dat. Nhitng thi tuc ndy duoc duge thuc hién boi co
quan nha nudc va cong chic nha nudc nham thiét 1ap mdi quan hé phap 1y
giita chu str dung dat va Nha nudc.

2.1.3. Vai tro ciia ding ky quyén sir dung dit

Ping ky quyén str dung dat c6 vi tri, vai trd va y nghia vo cing quan
trong trong quan 1y nha nudc, trong doi sdng x4 hoi va vdi mdi cong dan. N6
thé hién & nhitng diém sau:

Thir nhat, dang ky quyén str dung dat 13 co s& dé bao vé ché do so hitu
toan dan dbi voi dat dai. O nuée ta, dat dai thudc so hitu toan dan, do Nha
nuoc théng nhat quan ly nham dam bao viée st dung dat mot cach dﬁy du,
hop 1y, tiét kiém va co hiéu qua cao nhat. Nha nudc chi giao quyén str dung
dat cho céc t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan. Nguoi st dung dat dugc hudng
quyén lg1 va co6 trach nhiém thyuc hién nghia vu st dung dét theo cac quy dinh
cua phap luat.

Bio vé ché do toan dan vé dat dai thuc chat 1a viéc bao vé loi ich hop
phap cua nguoi st dung dat, déng tho1 gidm sat ho trong viéc thuc hi¢n céc
nghia vu st dung dét theo phap luat nham dam bao loi ich ciia Nha nudc va
loi ich cua toan x hoi trong st dung dat.

Thong qua viée 1ap hd so dia chinh va cdp gidy chung nhin quyén sir
dung dat, dang ky quyén str dung dat xac dinh rd quyén va nghia vu cta nha
nudc va ngudi stt dung dat. HO so dia chinh va gidy chimg nhin quyén su
dung dat cung cip day du nhat va 1a co s phap 1y chit ché dé xac dinh cac
quyén va nghia vu ctia nguoi str dung dat.

Thit hai, dang ky quyén st dung dat 1a diéu kién dam bao dé nha nudc

quan 1i chat ché toan bd quy dat trong pham vi lanh tho; dam bao cho dét dai
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dugc stir dung tiét kiém, c6 hiéu qua, bao v&€ moi trudong va khong lam ton hai
dén loi ich chinh dang cta nguoi sir dung dat xung quanh

DPoi tuong cia quan ly nha nudc vé dat dai 1a toan bo dién tich cac loai
dat trong pham vi 1anh tho cta cac cip hanh chinh. Vi vay, Nha nudc mudn
quan i chit ché toan bo dat dai thi trude hét phai nam chic thong tin vé tinh
hinh d4t dai theo yéu ciu cta quan li dat dai.

Theo quy dinh ciia phap luat, nhiing thoéng tin can thiét phuc vu cho
quan 1y nha nudc vé dat dai gdm: Poi véi dat dai nha nude da giao quyén st
dung, cac thong tin can thiét gém: tén chu su dung, vi tri, hinh thé, kich
thudce, dién tich, hang dat, muc dich sir dung, thoi han st dung, nhitng rang
budc vé quyén su dung, nhitng thay d6i trong qua trinh str dung dat va co sé
phap 1y. Dbi v6i dat chua giao quyén sir dung, cac thong tin can thiét gdm: vi
tri, hinh thé, dién tich.

Tat ca cac thong tin trén phai dugc thuc hién chi tiét d6i voi tung thira
dat. Voi nhitng yéu cau vé thong tin dat dai do, qua viéc thuc hién dang ky
quyén sir dung dat, thiét 1ap ho so dia chinh cuy thé, chi tiét dbi véi timg thia
dét trén co s& thuce hién déng bd vo1 cac ndi dung: do dac 1ap ban dd dia
chinh, quy hoach str dung dat, giao dat, cho thué dét...phén hang, dinh gia
dat, nha nudc moi thuc su quan 1y duoc tinh hinh dét dai trong pham vi lanh
thd hanh chinh céc cép va thuc hién quan ly chat ché moi bién dong dat dai
theo ding quy dinh ctua phép luat.

Ping ky quyén st dung dat con gop phan bao dam cho sy phat trién
bén viing, bao vé méi truong thong qua viéc luu gir nhitng sb liu dat dai,
Nha nudc s& c6 nhiing chinh sach hop 1y nhat 1a van dé quy hoach sur dung
dat, han ché ngan chin nan 6 nhiém méi trudng do nhiing viéc st dung khong
hop 1y ngudn tai nguyén gy ra, V.V.

Thir ba, dang ky quyén sir dung dat bao vé loi ich ctia nguoi s dung

dat, ctia nguoi tham gia vao cac quan h¢ dat dai.
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Ding ky quyén sir dung dat s& bao vé quyén va loi ich chinh dang cua
cha so hiru dat, cac thong tin khi dang ky vé mé ta thira dat (vi tri thua dat,
kich thudc, hién trang, toa d0) giup chu s& hiru thura dit xac dinh va nhan
dang 1 vi tri cua thira dat xac dinh 16 chi quyén va giéi han chu quyén cia
minh véi cac thira dat khac, tir d6 ho s& duoc Nha nude bao vé va bao dam
trude sy xAm hai cua cac cha thé khac.

Ping ky quyén st dung dat mot mit nham bao vé quyén so hiru cia
chu thé str dung dét, xac dinh rd nhiing gidi han vé quyén cta chu sir dung dat
cling nhu tao cho cac chu thé khac phai ton trong quyén cia chi sir dung dat
d3 dang ky; dong thoi ciing gidi han, tao su ton trong quyén cla cic chu thé
khac va loi ich chung ciia cong dong han ché nhiing tranh chip vé dat dai
khong dang co.

Quyén st dung dat dugc cong nhan 1a mot hang hoa dic biét co gid tri.
Khi dugc dang ky, Nha nudc cong nhan va bao v¢ thi quyén su dung dat sé co
du diéu kién duoc giao dich, dau tu tao thanh mot ngué)n von 16n gop phén
thuc day su phat trién cta xa hoi.

Dang ky dat dai cling hd tro cho hoat dong cua thi truong bat dong san
va thi truong tin dung. Chinh nhiing thong tin chinh xé4c trong ding ky dat dai
da gitp nha dau tu c6 thong tin chinh xac vé thira dat ma minh mudn dau tu
va ngan hang c6 thong tin dam bao cho viéc cho vay von, tranh duoc nhiing
rii ro, tranh chap khong dang co thé xay ra do thiéu thong tin.

Thir t, dang ky quyén sir dung dat bao vé quyén con nguoi va quyén
cong dan

Ping ky quyén sir dung dat khi duoc xay dung hop 1y va van hanh tot
n6 sé ¢ ¥ nghia thiét thuc lam giam phién ha, cang c¢b quan hé giita nha nudce
va cong dan. Cong viéc cua con ngudi, clia cong dan s& giai quyét nhanh
chong, chinh xac theo dung quy dinh ciia phap luat. Dat dai 1a mot tai san co

gia tri cia moi ¢4 nhan, moi gia dinh, nén bado vé quyén con ngudi va quyén
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cong dan trong linh vuc ding ky quyén str dung dit cang trd 1én quan trong.
Thuc té cho thdy, ¢ dia phuong nao ding ky quyén st dung khi trién khai
thue hién xac 1ap dung, hoan thién va van hanh hop 1y thi ¢ d6 quyén con
nguoi, quyén cong dan s€ dugc thuc hi¢n déy du va duge bao vé, han ché cac
sai sot, vi pham. Trai lai, & nhiing noi ma dang ky quyén sir dung dat van
hanh khéng hop 1y do cin bénh ctra quyén, quan liéu chua duge khéic phuc,
thi nhin chung viéc giai quyét cong viéc khong co hiéu qua, hoic bi dch tic,
hodc nhiéu khi tri tré, ton kém, tham chi vi pham quyén con ngudi, quyén
cong dan, mat dan chu.

Thir nam, dang ky quyén st dung dat bao vé quyén va loi ich cua céc
nha dau tu trong va ngoai nudc

DPé quan 1y tot dat dai, diéu quan trong 1a thong tin vé dat dai phai
duoc ndm rd va c6 thé duoc tiép can mot cach dé dang. N6 phu thudc vao
cach thuc t6 chirc hé théng thong tin dat dai. Thong tin dat dai 1a két qua thu
duogc tir qua trinh dang ky dat dai nén viéc xdy dung mot hé thdng dang ky dat
dai hiéu qua da va dang tré thanh van dé can thiét duoc nhiéu qudc gia quan
tam.

Thong tin tir hoat dong dang ky quyén sir dung dat cing véi sy thuan
tién khi tiép can thong tin do ding ky quyén sir dung dat mang lai tao mot st
hut hap dan cac nha dau tu trong va ngoai nudc gop phan thuc day kinh té
phat trién.

Thir sau, dang ky quyén st dung dat 13 mot ndi dung quan trong co
quan hé hitu co véi cac ndi dung khéc ciia quan Iy nha nude vé dat dai.

Ping ky quyén st dung dat nham thiét 1ap ho so dia chinh va cép gidy
chirng nhan quyén st dung dat vai dﬁy du céac thong tin vé tu nhién, kinh té,
xd hoi phap 1y cua thira dat. Hé thong cac thong tin d6 chinh 1a san pham ké

thira tir viéc thyc hién cac ndi dung quan ly nha nudc vé dat dai.
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Viéc ban hanh cac vin ban quy pham phép luat vé quan 1y va st dung
dat dai 1a co s& phap 1y cho hoat dong dang ky quyén sir dung dat dung tha
tuc, dtng dbi twong va dung quyén va nghia vu cta nguoi st dung dat.

Két qua ctia cong tac do dac 1 co sé khoa hoc cho viée xac dinh vi tri,
hinh thé, dién tich, hang dat. Bén canh d6, nhitng thong tin thu dugc tir hoat
dong do dac sé& 1a co s thuc té cho hoat dong ding ky quyén sir dung dit.

Két qua cia cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat 13 can cr dinh
hudng cho viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dét, dam bao
cho viéc sir dung dat mot cach hiéu qua, 6n dinh, hop 1y. Thong qua viéc giao
dét, cho thué dat, quy hoach, ké hoach st dung dét co tac dong gian tiép dén
dang ky quyén sir dung dat, dam bao viéc thiét 1ap ho so dia chinh ban dau
don gian, 6n dinh, tiét kiém. Cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat con
anh huong truc tiép dén hoat dong ding ky quyén st dung dat, thiéu quy
hoach, ké hoach st dung dét s& khong thé giai quyét dut diém truong hop su
dung dat khong rd ngudn gbc, do d6 s& khong thé hoan thanh cong tac ding
ky quyén sir dung dat.

Theo quy dinh ctia phép luat, iy ban nhan dan cac cap c6 thdm quyén
ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat. Quyét dinh giao dat, cho thué dat
1a co so phap 1y ban dau dé nguoi duoc giao dat thuc hién nghia vy tai chinh
va cac co quan chtrc ning to chic giao dat ngoai thuc dja. Nhung sau khi
ngudi dugc giao dat, cho thué dat thuc hién dang ky quyén s dung dat va
duogc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat moi chinh thirc ¢6 su rang budc
vé mit phép 1y dé xac dinh quyén loi va nghia vu ctia nguoi st dung dat.

Nhu vay, dé dam bao qua trinh dang ky quyén st dung dat c6 hiéu qua
cao nhat, dap ung dugc yéu cau ky thuat va phap 1y cta hd so dia chinh va
gidy ching nhan quyén sir dung dat, trudc hét doi hoi phai trién khai thuc
hién cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai: xay dung va ban hanh chinh

sach dat dai, do dac, 1ap ban dd dia chinh, quy hoach va ké hoach st dung dat.
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Ding ky quyén st dung dit 13 co sé phap 1y can thiét cho viéc trién
khai cac nhiém vu quan 1y nha nudc doi voi dat dai. Két qua dang ky quyén
st dung dét cung cép thong tin day du, chinh xac thuc trang va tinh hinh st
dung dat dé danh gia va dé xuat chinh sach ké hoach quy hoach str dung dat.
Ho so dia chinh 1a can c& giup cho cong tac giai quyét tranh chip dat dai;
cong tac quy hoach, ké hoach str dung dat, cho thué dat, giao dat, thu hoi dat,
ké khai dat dai. Qua ding ky quyén st dung dat, chat luong tai liéu do dac
dugc nang cap, nhiing sai sot ctia ngudi sit dung dat dugc phat hién va xir 1y.

Hon nita, thong tin dat dai ding ky con dem lai cho ngan sach nha nudc
mot ngudn thu 16n thong qua viée thu phi tir viéc cung cip thong tin dang ky
quyén str dung dat va thu thué tir chuyén quyén bat dong san. Vi vy, mic du
dang ky dat dai truc tiép hudng t6i bao vé loi ich cua ngudi sé hitu dat dai,
nhung né ciing 13 mot trong nhimg céng cu cliia quan 1y nha nudc, hd tro cho
su phat trién kinh té.

Phép luét vé dang ky quyén sir dung dat duoc quy dinh cu thé trong luét
khong nhitng gép phan thuc day hiéu qua cta nhitng tha tuc vé dat dai ma con
dam bao tinh cong minh hop 1y cta hoat dong quan 1y dat dai. Nhing thi tuc
vé dit dai duoc dit ra gop phan han ché bét nhitng sach nhidu cua cac chu thé
quan 1y dat dai. Thi tuc hanh chinh dugc quy dinh thanh luat s& giup cho viéc
quan 1y nha nuéc vé dat dai duoc tién hanh thuan loi gdp phan kiém soat
quyén luc va han ché quyén lyc ctia nhiing can bg cong chirc dugc nha nudc
trao quyén thay mit nha nudc thyc thi nhitng thi tuc hanh chinh vé dat dai.

Ding ky quyén sir dung dat c6 ¥ nghia quan trong vira 1a phuong thic
1a cong cu dé nha nudc nam chic tinh hinh sir dung dét theo ding quy dinh.
Ping ky quyén st dung dat con 13 dam bao cho quy dat duoc st dung day du,
tiét kiém, hiéu qua. Pang ky quyén st dung dat 1a diéu kién can thiét dé nha
Nudc thuc hién cac bién phép, cac hoat dong nham 1ap lai trat ty trong su

dung dét dai hién nay.
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Thir bdy, dang ky quyén st dung dat cd vai trd quan trong trong viéc
phat trién nguyén tac dan chu trong quan 1y ctia nha nude va kiém tra du luan
xd hoi. Thuc hién dang ky quyén st dung dét tao diéu kién cho ngudi dan
tham gia vao cong viéc quan 1y nha nudc, chong lai nhitg hanh vi quan liéu,
lam quyén, giam sat cong chirc, vién chirc ton trong quyén con nguoi, quyén
cong dan.

Thir tam, dang ky quyén sir dung dat duoc thuc hién t6t s& c6 vai tro to
16n trong viéc thuc hién nhiém vu chu dong hoi nhap qudc té. Piang ky quyén
str dung dat gop phan tao diéu kién thuan loi cho kinh té thi trudng phat trién
lanh manh, dtng hudng, phu hop véi thuc té dat nude. Pang ky quyén sir
dung dat don gian, minh bach, chi phi thép s€ khuyén khich, tao diéu kién cho
cac nha dau tu trong va ngoai nudce dau tu c6 hidu qua tai thi truong Viét
Nam. Trong diéu kién phét trién kinh té thi truong, gia nhap WTO, mé rong
giao luu, hoi nhap quoc té va khu vuc, cac van dé xa hoi cang trd 1én phirc
tap, quyén con nguoi, quyén kinh t& xa hoi d& bi vi pham. Thu tuc ding ky
quyén st dung dat dugc xay dung va thuc hién ding tiéu chi cong khai, minh
bach, don gidn s€ han ché duoc van dé lam quyén, han ché tiéu cuc, dua
khoang cach trinh d6 phét trién cta nudc ta gan véi chuan cua thé gidi trén
moi phuong dién.

Thit chin, dang ky quyén st dung dat 1a mot tha tuc hanh chinh, mot bo
phan cta nén hanh chinh, c6 vai tro trong viéc hoan thién nha nudc phap
quyén x4 hoi chi nghia cia déan, do dan va vi dan. Pang ky quyén st dung dat
trong pham vi chirc ning nhiém vu ctia minh ¢6 vai tro gbp phan dam bao sy
phat trién chat ché, thuan loi dung chirc ning quan 1y nha nudc cta bo may
nha nudc. Trong cong cudc cai cach thu tuc hanh chinh, véi vai tro ciia mot
tht tuc hanh chinh, ding ky quyén st dung dét tic dong manh mé dén qua
trinh hoan thién bé may nha nudc. Khi ding ky quyén st dung dat dugc xay

dung mot cach khoa hoc, dap ung yéu cau cong khai, minh bach, hiéu qua thi
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doi hoi bd may nha nude ciing phai to chire, sip xép lai theo hudng tinh giam,
gon nhe cé hi¢u qua. Déng thoi, can bg, cong chuc, vién chuc nhét 1a can bo,
cong chuc, vién chuc truc tiép giai quyét cong viée dang ky quyén st dung
dat phai tuan thu nghiém chinh trinh tu, va cach thuc theo dung luat dinh, tu
d6 cong viée duoc giai quyét mot cach nhanh chong, kip thoi, chinh xac va

hi¢u qua.

2.2. Yéu cau dit ra doi véi ding ky quyén sir dung dat

Ping ky quyén st dung dat 14 mot thu tuc hanh chinh trong quan 1y va
str dung dat dai, tuy theo diéu kién va hoan canh cu thé cua timg qudc gia s&
c6 nhitng yéu cau dit ra d6i voi viée dang ky quyén sir dung dat.

Theo quan diém ctia chiing t6i yéu cau ding ky quyén sir dung dat phai
dap g céc tidu chi: bao dam tinh théng nhat dong b, minh bach va hiéu
qua; dam bao quyén dugc tiép can thong tin; dang ky quyén sir dung dat 1a
bon phan cia nha nudc va vi muc tiéu phuc vu nguoi dan.

2.2.1. Ping ky quyén sir dung dit phdi dam bdo tinh thong nhit, dong bé

Trinh ty, tht tuc dang ky quyén st dung dat phai dam bao tinh thong
nhat, hé thong 16-gich, khong c6 mau thuin va chong chéo. Yéu cau nay phai
dugc dat ra dbi voi ca hé thong trinh ty, thi tuc dang ky quyén st dung dat
n6i chung, va d6i véi ting trudng hop dang ky quyén sir dung dat cu thé. Su
khong nhat quan s& 1am cho cac van ban trd 1én manh mun, chong chéo va
triét tiéu 1an nhau. Trinh tu, tha tuc dang ky quyén st dung dat thong nhat,
ddng bo s& thuc day sy phat trién xa hoi, gop phan 1am minh bach thi trudong
bat dong san, bao vé loi ich cho ngudi str dung dat va quyén loi cia cac chu
thé tham gia quan hé dang ky quyén st dung dat. Pay 1a mot trong nhiing
cong cu hitu hiéu gitp Nha nude bao vé tot quy dat. Su thong nhét, dong bod
cta trinh ty thi tuc ding ky quyén sir dung dat 1a diéu kién quan trong dé

dang ky quyén str dung dat c6 kha ning hoi nhap qudc té va mé rong quan hé
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v6i cac nudce. Trinh ty, thi tuc ding ky quyén st dung dat rudm ra, khong
théng nhat, chéng chéo, mau thuan s& 12 k& hé cho tiéu cuc xdy ra, tao diéu
kién cho can bd bién chét lam quyén, truc loi.

Yéu cau théng nhat va dong bo cua trinh ty, thu tuc dang ky quyén s
dung dat gém co: quy dinh vé trinh ty, thu tuc dang ky quyén st dung dat
phai phu hop voi Hién phap, phu hop véi quy dinh cua Luat DAt dai va cac
van ban hudng dan thi hanh, va phai thong nhit déng bd véi quy dinh cu thé
cla timg truong dang ky quyén st dung dat.

2.2.2. Ding ky quyén siv dung dit dim bdo sw minh bach

Trong qua trinh hoi nhap qudc té, mot trong nhitng nguyén tic quan
trong 12 minh bach hoa phép luat. Trinh ty, tha tuc ding ky quyén st dung dat
do1 héi sy minh bach gém: su cong khail v&i nguoi dan, phai tin cay dugc va
phai luong trude dugce va co thé dy doan trude duoc.

2.2.2.1. Pang ky quyén sir dung ddt phdi cong khai

Viéc xay dung, ban hanh va thuc hién trinh tu, thu tuc dang ky quyén
st dung dat phai duoc tién hanh cong khai, tao diéu kién bao vé va can bﬁng
loi ich cta moi tang 16p xa hoi. Cong khai trinh t, th tuc dang ky quyén sir
dung dat duge phai ddm bao dugc thuc hién trong toan by hoat dong dang ky
quyén st dung dat. Cong khai duoc thuc hién tir khau xay dung trinh tu, tha
tuc, ndi dung ding ky quyén st dung dat. Quy trinh soan thao trinh ty, tha
tuc, ndi dung dang ky quyén stir dung dat duoc tién hanh cong khai. Dy thao
cac thu tyc dang ky quyén str dung dat phai duoc niém yét cong khai trén céc
phuong ti¢n thong tin dai chung trong mot thoi han luat dinh. Tinh cong khai
duoc thuc hién tir khau soan théo, sé tao diéu kién cho nguoi dan dugc tham
gia xay dung phdp ludt, tham gia quan ly Nha nudc va xa hdi, day chinh la
tién dé dé thuc hién dan cha x3 hdi. Su tham gia cua nguoi dan vao qua trinh
xay dyng van ban phap luat, s& tao cho vin ban phép c6 tinh thuc té, khong xa

101 thyc té, han ché, nhirng van ban chét yéu do thiéu tinh thuc té.
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Céc thu tuc dang ky quyén st dung dit phai dugc cong bd, va dang tai
trén cac phuong tién thong tin dai chiing, s& 1a diéu kién dé cac chu thé co lién
quan c6 thé tiép can cac quy dinh cta phap luat, tao cho ho nhiing hiéu biét
nhat dinh khi tham gia cac thu tuc ding ky quyén sir dung dét. Su cong khai,
s& tao cho cac chu thé co lién quan tiép can dugc quy dinh cua Nha nudc,
trang bi cho minh nhiing hiéu biét, nhirng kién thtrc nhit dinh vé céc linh vuc
c6 lién quan khi tham gia quan hé ding ky dét dai. Ttr nhitng hiéu biét cta cac
chi thé tham gia quan hé dat dai, sé gidm chi phi vé thoi gian, tién bac khi
phai di lai nhiéu lan, chuan bi ho so khong dung quy dinh. Mit khéac, s& han
ché sy lam quyén cta nhitng nguoi thay mat Nha nude thuc hién viée dang ky
quyén str dung dat, do su kém hiéu biét ctia cic chu thé tham gia quan hé
dang ky quyén sir dung dit.

Cong khai cling 1a mot doi hoi cua hé théng phap luat, 13 tiéu chi dam
bao tinh minh bach ctia hé thong phap luat trong Nha nudc phap quyén. Cong
khai 1a mot yéu cau duoc dit ra dbi véi viée luu gifr thong tin va viéc sir dung
thong tin, con 1a diéu kién dé thuc hién quyén tiép can thong tin cia nguoi
dan. Thong tin dang ky quyén st dung dat s& giup nguoi dan co thong tin vé
manh dat minh muén mua, gitp cha dau tu c6 thong tin vé manh dat ma minh
mudn dau tu, gitup Nha nudc c6 thong tin dé thuc hién quy hoach, ké hoach sir
dung dét, lam minh bach thi truong bat dong san. Thong tin vé dang ky dat
dai, thong tin vé quy hoach, ké hoach str dung dat c6 anh huong 16n dén su
phét trién cua thi truong bat dong san. Trinh ty thi tuc dang ky quyén st dung
dat phai dé tiép can ddi v6i nguoi dan. Trinh ty, thu tuc ding ky quyén sir
dung dat dugc niém yét cong khai trén cong bao, trén cac phuong tién thong
tin dai chung, tai Van phong ding ky dat dai dé moi chu thé c6 lién quan va
dac biét 1a nguoi dan co thé dé dang tiép can duoc.

2.2.2.2. Pang ky quyén sit dung ddt phdi tin cdy va dw dodn trude

duoc
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Ding ky quyén sir dung dat phai dam bao su cong bang va dang tin ciy,
dai dién cho 1& phai. Nhitng thong tin vé ding ky dat dai 1a nhimg thong tin vé
chu stir dung dat, thong tin vé hién trang su dung dat, thong tin vé muc dich st
dung dat, v.v. Nhitng thong tin ndy s& cung cap cho nha quan 1y c¢6 ké hoach
trong viéc quan ly nha nudc vé dat dai, cling nhu ké hoach vé str dung dat, ké
hoach vé quy hoach dit dai. Co quan ding ky dat dai s& cung cip nhiing
thong vé dang ky dt dai cho cac nha du tu bat dong san. Nhimg thong tin vé
dang ky dat dai phai dam bao do tin cay. Do tin cdy 1a uy tin caa Nha nudc,
ciia nganh va ciing 13 quyén loi cua cac chu thé c6 lién quan. Néu nhimg
thong tin dang ky quyén st dung dat khong dang tin cdy, s& lam mat uy tin
ctia ca hé thong diang ky dat dai. Va nhimg thong tin dugc cung cap cho céac
chu thé co lién quan co thé s& 1am ton hai dén loi ich cua cac bén lién quan.
Luc do, c6 thé sé tinh dén trach nhiém ctia Nha nude, trach nhiém cua can bod
thuc hién dang ky quyén sir dung dat, va c6 thé s& phai ap dung dén Luat boi
thuong trach nhiém cua Nha nudec.

Su cong bang ¢ day duoc nhan manh trén nhiéu phuong dién, vé céac
cha thé tham gia céc thu tuc, vé quyén tiép can cac thong tin. Su cong bang
doi hoi 1a nguyén tic cta cac cha thé tham gia quan hé ding ky quyén sir
dung dit.

2.2.3. Ping ky quyén sit dung dit dim bdo tinh hiéu qud

Theo nghia Han Viét “hiéu qua cua dang ky quyén sir dung dat 1a két
qua nhu mong mudn cua hé théng ding ky quyén st dung dat”. Co nhiéu
quan diém vé tinh hiéu qua — tir nghia gc “hiéu qua cta hé thong dang ky
quyén sir dung dat”. Chung toi theo quan diém hiéu qua ctia hé théng dang ky
quyén st dung dat: 1a muc dich cua ding ky quyén st dung dat dat duogc
nhung chi phi thdp nhat. Tir d6, hiéu qua ding ky quyén st dung dat chinh 1a
chi phi thip dé dat dugc két qua ma ding ky quyén sir dung dat hudng téi

mang lai nhiéu loi ich cho x4 hoi.
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Nhitng chi phi cia ding ky quyén st dung dat gdm c6 chi phi ctia Nha
nuéc dau tu cho hé théng ding ky quyén st dung dat va chi phi cta chu sir
dung dat khi tham gia thu tuc ding ky quyén st dung dat. Bé hiéu qua cia
dang ky quyén sir dung dat dat két qua doi hoi nhitng chi phi nay duoc dau tu
& muirc do thap nhat nhung van dap umg duoc cac yéu cau dat ra ddi véi dang
ky quyén st dung dit, nhimg yéu ciu vé phia Nha nudc, nhimg yéu ciu vé
phia nguoi st dung dat.

Chi phi thap dat ra d6i v6i dang ky quyén st dung dét, 1a chi phi thap
nhat khi dau tu vao hé thong dang ky quyén sur dung dat mang lai, tinh hiéu
qua cua ding ky quyén st dung dat duge dam bao thuc hién. Tir quan diém
ndy, thi viéc ddu tu hién dai hoa hé thong diang ky quyén st dung dat, dé
chuyén toan bo dir licu dang giéy sang dir li¢u dang $6 (sé hoa toan bo dir licu
cta dang ky quyén st dung dat), s& 1a mot thach thire 10n, 14 mot doi hoi cua
tinh hiéu qua. Khi thuc hién s6 hoa toan bo dir liéu dang ky quyén st dung
dat, dang ky dudi dang dién tu, thi chi phi thuc hién dang ky quyén st dung
dat s& giam toi da. Chu thé tham gia dang ky quyén sir dung dét sé& tiét kiém
dugc thoi gian, tién bac vao viéc di lai dé tién hanh céac thu tuc dang ky. Vé
phia Nha nudc, s€ tiét kiém duoc mot nguén nhan luc 16n khi thuc hién viéc
s6 hoa toan bo dit liéu ding ky quyén st dung dat. Tinh hiéu qua khi thuc
hién s6 hoa toan bd dir liéu dang ky quyén st dung dat con thé hién, khi sb
hoa toan bo dir liéu ding ky quyén sir dung dat, viéc tra clru cac thong tin
dang ky quyén sir dung dat s& trd 1én dé dang, don gian va thuan tién. Viéc
cung cip thong tin khi c6 yéu ciu ciing trd 1én nhanh chéng, don gian va
thuan lgi. Mat khac, viéc luu trit thong tin cling nhanh chong va thuan tién
hon nhiéu. Chi phi vé thoi gian, nhan lyc s& giam ti da, nhiing lgi ich mang
lai tir viéc s hoa hé thdng dir lidu dang ky quyén sir dung dat 1a vo cung 16m,
14 mot trong nhitng cong cu dé chuyén dan tir hanh chinh cai quan sang hanh

chinh phuc vu. V61 muc ti€u, phuc vu nguoi dan va doanh nghiép thi dau tu
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vao linh vuc s6 hoa toan bo dir liéu ding ky quyén st dung dat di trd 1én vo
cung hiéu qua, mang lai nhiing loi ich thiét thuc cho tit ca cac chu thé tham
gia quan hé diang ky quyén str dung dat.

Pé dat dugc tinh hiéu qua thi ding ky quyén sir dung dét thi sy thong
nhat va dong bd ciing 14 mot trong nhimg doi hoi cua ding ky quyén st dung
dat. Mot co ciu td chic théng nhét va déng bo, mdt by may théng nhét va
d6ng bo, va cac quy dinh cua phap luat thdng nhat va dong bo sé 1a dam bao
cho céc nha dau tu yén tdm dau tu vao linh vyuc dat dai. Hé théng phap luat
thay doi, khong thong nhat, thiéu tinh 6n dinh 14 lo ngai dau tién, can tré cac
nha dau tu.

Chéng han, khi thuc hién dy an sd hoa toan bd hé théng dir liéu dang
ky quyén su dung dét, vira dua vao van hanh, sir dung di c6 thay doi, thiéu
tinh thong nhat, s& gy ra nhiing ton kém 1én, giam tinh hiéu qua. Khi thyc
hién x4y dyng du an s6 hoa toan bo dir liéu ding ky quyén sir dung dat, phai
tinh dén yéu té tuong lai, phai co cai nhin dai hoi khi dau tu, va phai can ci
vao tinh hinh thuc té, cling nhu su phat trién cia thé gidi, diy 1a mot trong
nhimg yéu t6 mang lai tinh hiéu qua. Véan dé thay d6i bo may, to chirc dang
ky quyén st dung dit ciing phai hét strc can nhic, dat yéu t6 théng nhat va
dong bo 1én hang dau, tranh viéc chay theo nhitng thay doi lién tuc vé to chirc
bd may, giy ton kém tién clia va cong stc ciia Nha nude va nhan dan.

2.2.4. Bdo dam quyén dwoc tiép cin thong tin

Ping ky quyén sir dung dat dam bao quyén duoc tiép can thong tin, thé
hién & hai ndi dung chinh: c4 nhén, t6 chtrc ¢ quyén dugc tra ctru thong tin
vé dang ky quyén sir dung dat, con co quan ding ky quyén st dung dét co
nghia vu phai cung cép thong tin vé ding ky quyén sir dung dat mot cach day
da va chinh xac. Quyén duoc tiép can thong tin vé dang ky quyén sir dung dat
tré thanh mot ndi dung cua phép luat ding ky quyén str dung dat. Khi noi

dung nay dugc thyc hién mdt cach nghi€ém tuc, va ddm bao bang cac ché tai
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cia phap luat s& 1a mdt trong nhiing cong cu hd trg cho céc tiéu chi cong khai,
minh bach cta dang ky quyén sir dung dat duoc thuc hién. Mit khac, bao dam
quyén dugc tiép cin thong tin ciing 1d mot bién phap ning cao vai trd cia
dang ky quyén st dung dat trong viéc thuc hién quyén con ngudi va quyén
cong dan. Pam bao quyén duogc tiép can thong tin ciing 1a dam bao han ché
rii ro, va tranh chip dat dai.
2.2.5. Pang ky quyén sir dung dit la bon phdn ciia nha nwéc vi muc tiéu
phuc vu nguwoi din

Ping ky quyén st dung dat 1a mot th tuc hanh chinh, nén hanh chinh
ctia chiing ta di chuyén tir hanh chinh cai quan sang hanh chinh phuc vu Vi
muc tiéu phuc vu ngudi dan va doanh nghiép. Pang ky quyén sir dung dat
ngoai muc tiéu quan 1y nha nude, thi con nham bao vé quyén va lgi ich hop
phap ctia nguoi st dung dat. Pang ky quyén sir dung dat, & mot goc nhin nd
chinh 1a hoat dong nham thuc thi quyén cong dan.
2.2.6. Diing ky quyén sir dung dit dam bdo tinh chinh xdc

Ping ky quyén sir dung dat dam béo tinh chinh xéc, tinh chinh xé4c bao
gém: Ngudi ding ky quyén str dung dét phai ké khai chinh xac cac thong tin
vé thira dat; Co quan c6 tham quyén ding ky quyén st dung dat phai ghi nhan
day du, chinh x4c nhitng thong tin vé thira dat ma nguoi dang ky ké khai.
Nhitng thong tin sai léch, khéng chinh xac dan dén két qua ding ky quyén st
dung dat khong c6 gia tri phap 1y.

Noi dung dang ky quyén st dung dat gdm: 1. Théng tin vé cha st dung
dat: ho tén chu st dung dat, ngdy thang nim sinh, s6 ching minh thu nhan
dan, ho khau thuong tra; 2. Thong tin vé thira dat gém: kich thudc, vi tri,
ngudn gdc, thoi han sir dung, v.v.

Thuc té thong tin vé thira dat rat d& bi nham 14n. Mot trong nhiing
nguyén nhan 14 tir viéc do dac. Vi du: S6 do huyén Thanh Tri cdp cho thira dat

tai thon Yén X4, xa Tan Triéu, huyén Thanh Tri, Ha N1 ¢6 dién tich la 50m?,
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nhung dién tich trong sé dé khong du chi c6 47m® Chu st dung dat da phai
lam cac thi tuc chinh stra rat phirc tap trong mot thoi gian 3 ndm: Nhiéu lan
xubng Phong Tai nguyén méi trudng huyén xin tu van, thué cong ty do dac
do dién tich thuc té cua thira dét, xin xac nhén cta cac ho lién ké, v.v.

Yéu cau vé tinh chinh x4c trong ding ky quyén st dung dat 1a mot yéu
cdu quan trong trong tit ca cac giai doan thuc hién thu tuc ding ky quyén st
dung dét.

2.3. Noi dung diing ky quyén sir dung dat

Ping ky quyén st dung dat 1a quyén loi, nghia vu va trach nhiém bat
budc ctia nguoi str dung dat, nguoi duoc nha nude giao dat dé quan ly. Nguoi
sir dung dat hodc nguoi duoc giai dat dé quan 1y mot cach hop phap moi 1a
chu thé ctia qua hé ding ky quyén sir dung dat. Viéc ding ky quyén st dung
dat 1a mot quy dinh bat budc va hoan toan khong phu thudc vao ¥ chi chu
quan cta ngudi sir dung dat c6 mudn thyuc hién viéc ding ky quyén st dung
dat hay khong.

2.3.1. Hinh thirc diing ky quyén sir dung dit

Ping ky quyén st dung dat dugc thuc hién bang hai hinh thtrc, ding ky
trén gidy va dang ky dién tu.

Ping ky trén gidy 1a hinh thac dang ky quyén sur dung dat duoc thuc
hién trén gidy tir cac cong doan ké khai dang ky quyén st dung dét, nop ho so
dang ky quyén st dung dat, giai quyét ding ky quyén sir dung dét, ra quyét
dinh dang ky quyén sir dung dat va cudi ciing 13 giai quyét khiéu nai vé dang
ky quyén st dung dat.

Ping ky dién tir 1a hinh thirc dang ky quyén sir dung dat duoc thuc
hién hoan toan qua mang tir khau ding ky, ké khai, ndp ho so, giai quyét hd
so, ra quyét dinh, giai quyét khiéu nai, chu thé ding ky quyén st dung dat
khong phai truc tiép dén dang ky tai Van phong dang ky dét dai, tat ca cac

cong doan déu dugce thue hién qua hé théng mang di¢n tu.
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Diéu 95 — Luat dit dai 2013 quy dinh: ding ky dat dai 1a bit budc ddi
v6i nguoi st dung dat va nguoi dugc giao dat dé quan 1y; ding ky quyén so
hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat thuc hién theo yéu cau cua chi s&
hiru.

2.3.2. Phin logi diing ky quyén sir dung dit

Ding ky quyén st dung dét theo quy dinh cta phap luat gdbm c6 ding
ky 1an dau va dang ky bién dong quyén st dung dat.

Paing ky lan dau dugc thyc hién khi Nha nudc giao dat, cho thué dat dé
sir dung; thira dat dang sir dung ma chua dang ky; dat dugc giao quan 1y ma
chua dang ky; nha va tai san khic gin lién v6i dat ma chua dang ky. Cac
truong hop ding ky lan dau d6i voi dat déu duge thuc hién theo nhiing thu tuc
luat dinh, mdi truong hop ding ky s& dugc thuc hién theo nhitng phuong thirc
va trinh tu cy thé. Nhung c6 thé khai quat rang, diang ky quyén str dung dat
lan dau duoc thyc hién d6i véi cac truong hop duoc Nha nudc giao dit, cho
thué dat dé sir dung; dat va tai san gan lién véi dat chua ding ky. Pang ky
quyén sir dung dat lan dau s& chinh thirc cong nhan quyén sir dung dat hop
phap cua chu sir dung dat, day 1a thoi diém Nha nudc trao quyén dai dién hop
phap cho chu sir dung dét.

DPing ky bién dong quyén sir dung dat duge thyc hién trong truong hop
dat da duogc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat hodc dat di ding ky ma
c6 thay d6i vé chu sir dung dat; muc dich str dung dét; hinh déng, kich thuéc
thira dat; thoi han st dung dat; nguoi su dung dét, chu s& hiru tai san gén lién
voi dat thue hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, tang cho quyén sir dung dat, tai san gan lién vé6i dat; thé chép,
g6p von bang quyén str dung dat, tai san gan lién v4i dat
2.3.3. Muc dich ding ky quyén siv dung dit

Muc dich ding ky quyén st dung dat 1 viéc ké khai va ghi nhan tinh

trang phap 1y vé quyén str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin
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lién v&i dat va quyén quan 1y dbi v6i mot thira dat vao ho so dia chinh. Dang
ky quyén st dung dat néu c6 du diéu kién thi dugc cdp gidy chimg nhan
quyén st dung dat, néu khong du diéu kién cip gidy ching nhin quyén sir
dung dét thi cp gidy ching nhan tam thoi.

Gidy chimg nhan quyén str dung dat 1a chimg thu phap 1y xac 1ap moi
quan hé gitra nha nude va chu st dung dat.

H6 so dia chinh 1 hé thong tai liéu, sb liéu, ban d6, s6 sach chtra dung
nhirng thong tin can thiét vé tu nhién, kinh té, x3 hoi va phap ly ctua dat dai,
duoc thiét 1ap trong qua trinh do dac l1ap ban dd dia chinh, dang ky dét dai ban
dau va dang ky bién dong dat dai, cap gidy chimg nhin quyén st dung dat.
2.3.4. Chii thé ding ky quyén sir dung dit

Chu thé ding ky quyén st dung dat gdm c6 chu thé thuc hién dang ky
quyén str dung dat va chu thé tham gia dang ky quyén sir dung dat. Cha thé
thuc hién dang ky quyén sir dung dat 1a Van phong diang ky dat dai; can bo,
cong chirc, vién chirc nganh tai nguyén va moi trudng 13 cac chu thé truc tiép
thuc hién dang ky quyén st dung dat. Chu thé tham gia diang ky quyén s
dung dat 1 cac cha thé sir dung dat hodc quan 1y dat dai thudc cac dbi tuong
bat budc phai dang ky dat dai theo quy dinh cua phap luat.

Vian phong dang ky dat dai 1a don vi su nghiép cong lap truc thudc So
Tai nguyén va M6i truong, co chirc ning thyc hién dang ky dat dai, nha & va
tai san khac gan lién voi dat; xay dung, quan 1y, cap nhat, chinh 1y théng nhat
hé so dia chinh va co s& dir liéu dat dai; thong ké, kiém ké dat dai va cung cép
thong tin vé dat dai cho to chirc, c4 nhan theo quy dinh cta phap luat. Vin
phong diang ky dat dai c6 tu cach phap nhan, c6 tru so va con dau riéng; duoc
mo tai khoan theo quy dinh cta phap ludt. Van phong ding ky dat dai ¢ co
cdu t6 chic gdm c6: Lanh dao Van phong dang ky dat dai gdm co6 giam dbc
va cac phd giam dbc; co cdu to chirc ¢6 cac phong To chic-Hanh chinh,

Phong Ké& hoach-Tai chinh, Phong K& hoach-Tai chinh, Phong Ping ky va
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Cép gidy chimg nhan, Phong Pang ky va Cip gidy ching nhan, Phong Thong
tin-Luu trit, Trung tdm K§ thuat va Po dac ban d6, cac chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai; sb lwong nguoi 1am viée ctia Van phong dang ky dat dai do
Uy ban nhan dan cap tinh giao trén co s& vi tri viéc 1am gan véi chiic ning,
nhiém vu, pham vi hoat dong va duoc phé duyét bdi co quan cé thim quyén.
Vian phong dang ky d4t dai hoat dong theo co ché tu chu, tu chiu trach nhiém.

Hoat dong diang ky quyén sir dung dat dugc thuc hién boi cac vién chic
clia nganh tai nguyén va moi trudng. Nhitng vién chitc ndy dugc xép vao
ngach dia chinh gdm c6 dia chinh vién trung cép, dia chinh vién cao dang, dia
chinh vién, dia chinh vién chinh, dia chinh vién cao cép. Tuong duong véi
mdi ngach bac vién chirc s& c6 quy dinh cu thé cac tiéu chuan vé trinh do, dao
dtrc, tham ni€én cong tac.

Céc chu thé tham gia viéc dang ky quyén st dung dat: 1a cac chu thé
ciia manh dat phai dang ky quyén sir dung dét theo quy dinh ctia phap luat.
Céc chu thé tham gia quan hé phap luat ding ky quyén st dung dat phai co du
nang lyc phép luat.

2.3.5. Péi twong ding ky quyén sir dung dit

Doéi twong dang ky quyén sir dung dat: Ngudi st dung dat thuc hién
dang ky quyén st dung dat phai 1a nguoi dang st dung dat hodc c6 quan hé
truc tiép véi nha nude trong viée thuc hién quyén va nghia vu vé str dung dat
theo quy dinh cua phap luat.

Céc giao dich vé quyén st dung dét phai dang ky theo quy dinh ctia Bo
luat dan su. Nhimg hop dong sau day 1a ddi tuong cia dang ky quyén sir dung
dat: hop dong chuyén giao quyén str dung dat; hop dong chuyén doi quyén su
dung dat; hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat; hop dong ting cho
hay goép von bang quyén sir dung dit.

Nguoi chiu trach nhiém ddang ky quyén sir dung dat: Nguoi chiu trach

nhiém ding ky quyén str dung dét 1a ngudi chiu trach nhiém trudc Nha nude
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d6i vé6i viée st dung dt. Nguoi chiu trach nhiém dang ky quyén st dung dat
c6 thé uy quyén cho ngudi khac thuc hién dang ky quyén st dung dat, khi
ngudi duge uy quyén dam bao cac diéu kién theo quy dinh cta phap luat.

Viéc ity quyén phai dugc 1ap thanh vin ban; ddi véi chu ho gia dinh, ca
nhan, gidy to Uy quyén phai cé chimg thuc cua Uy ban nhan dén cap x4 noi
cu tra ctia ngudi Gy quyén hodc ching nhan cua Vin phong cong chimg; ddi
v6i t6 chue, gidy to ty quyén phai ¢ ddu co quan va chit ky ctia nguoi oy
quyén.

Nguoi duoc iy quyén phai ¢ ning lyc hanh vi dan su.

Hiéu lwe cia viée ding ky: Hiéu lyc ding ky quyén st dung dat duoc
tinh tir thoi diém dang ky vao S6 dia chinh. Quy dinh nay 1a co s¢ dé xac dinh
quyén loi va nghia vu cta ngudi dang ky, 1a co sé dé Nha nudc bao vé quyén
loi ctia chu sir dung dat khi c6 sy xam hai ctia bén tht ba.

2.3.6. Trinh tw, cdch thirc ding ky quyén si dung dit 6 Viét Nam

Don vi ding ky quyén siv dung ddit: don vi dang ky quyén sir dung dat
dai 1a thia dat, thira dat theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 3 Luat Dat dai 2013
thira dat 1a phé‘m dién tich dat duoc gi61 han boi ranh gidi xac dinh trén thuc
dia hodc dugc mo ta trén hd so.

Nhiing yéu té ding ky quyén siv dung dit gom:

Ranh gié1 thira dét theo quy dinh cua Luat DAt dai nim 2013: x4c dinh theo sb
liéu do dac thuc té.

Khoan 5 — Diéu 98 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh: Trudng hop c6 su chénh
1éch giira sd liéu do dac thuc té vé6i sb liéu ghi trén gidy t& quy dinh, khong co
tranh chap véi nhitng nguoi sir dung dt lién ké thi ranh gidi thira dat xac dinh
theo sb liéu do dac thuc té.

Truong hop do dac lai ma ranh gidi thira dat co thay doi so véi ranh giéi tai

thoi diém c6 giéy to vé quyén su dung dat va dién tich dat do dac thuc té
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nhiéu hon dién tich ghi trén gidy to vé quyén str dung dat thi phan dién tich
chénh 1éch nhiéu hon duoc xem xét cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Vi tri, dién tich: dugc xdc dinh trong qué trinh thuc hién dang ky
quyén sir dung dt, can ctr theo quy dinh cta phéap luat dat dai.

Vi tri, dién tich thtira dat duoc do cac nhan vién ky thuat ctia nganh tai
nguyén va moi trudng dam nhiém bing may moéc, dung cu chuyén nghiép, do
dac trén thuc dia va v¢€ lai trén giéy hodc trén may vi tinh. Vi tri thura dat 1a
cac thong sb vé toa d0, dién tich thura dat. Vi tri, dién tich dugc xéac dinh trong
qua trinh dang ky quyén st dung dat s& can clr vao ho so ding ky quyén st
dung dat ma cha sé hiru dt ndp. Xac minh vi tri, dién tich c6 thé can ¢t vao
trich luc ban d6 dia chinh hogc trich do dia chinh thira dat. Vi tri, dién tich
thira dat s& dugc xac minh thyuc dia néu co quan thim quyén thay can thiét.

Théng tin vé chii thé sir dung dat: Thong tin vé chu thé st dung dat
gdém c6 cac thong tin vé ho va tén cua chu str dung dat, ngay thang niam sinh,
s6 chimg minh thu, ho khau thuong tra. Nhimg thong tin vé chu thé st dung
dat can ctr vao ho so dang ky quyén st dung dat, dugc cac co quan chic ning
x4c minh, kiém tra cin ¢ vao chting minh thu, hé khau dugc cong ching
hodc chung thuc ndp trong hd so dang ky quyén sir dung dat.

Nguon goc thira dat: Ngudn goc thira dat 1d mot ndi dung quan trong
ctia ding ky quyén sir dung dat. Ngudn gdc thira dat s& dugc xac dinh can ctr
vao ho so luu trit ciia co quan Nha nude ¢6 tham quyén. Ngudn gbc thira dat
cling dugc xac dinh can cur vao quyét dinh giao dat, cho thué dat hodc cac
gidy to khac vé& quyén sir dung dat do co quan nha nude c6 thAim quyén cép.
Thuc hién xac dinh nguén géc thira dét 1a trach nhiém cta Uy ban nhan dan
cép xa.

Muc dich sit dung dat: Muc dich st dung dat cin ctr vao quyét dinh
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat hodc giéy tor khac vé

quyén st dung dit ciia co quan nha nuéc c6 thim quyén cép. Trudng hop
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khong cé giéy to xac dinh ré6 muc dich st dung dét thi xac dinh muc dich st
dung dét theo hién trang st dung dat.

Thoi han sir dung dit: thoi han sit dung dat dugc xac dinh theo quyét
dinh giao dat, cho thué dét, hodc gidy to khac do co quan nha nuéc co thim
quyén cip. Néu khong co gidy to xac dinh thi theo quy dinh cta phap luat: sir
dung l1au dai hoac c6 thoi han.

Nghia vu tai chinh chwa thye hién: Thong tin nghia vu tai chinh vé
dat dai dugc cham ndp do co quan thué xac dinh theo quy dinh ctia phap luat
va ngudi stir dung dat.

Nhirng han ché vé quyén sir dung dat: thong tin vé nhiing han ché
quyén st dung dat do co quan nha nudc c6 tham quyén xac dinh khi giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong nhan quyén sir
dung dét cin ¢t vao van ban phap luat, quy hoach ké hoach sir dung dét.

Pinh gia dat: dinh gia dat 13 yéu td cua ding ky quyén st dung dit.
Dinh gi4 dat xac dinh gia tri cta thira dat can dang ky, dinh gia dat do co quan
nha nuée tién hanh. Thong qua hoat dong do dac, khao sat, vv, nha nudc s€
dua ra khung gia dit cho ting dja ban, can cir vao khung gia dat ma nha nuéc
quy dinh trong timg thoi ky can bd dia chinh cin c& vao vi trj thira dat trén
ban do dia chinh 4p gia vao thira dat ding ky dé tinh thué.

Thii tuc ding ky quyén siv dung dit:

Thi tyc dang kY quyén sir dung dat 1a tong hop cac quy pham phap luat
do co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh nham xac 1ap (quy dinh) trinh
tu, cach thire thue hién thAm quyén cta cac co quan quan li nha nude vé dang
ky quyén s dung dat. Pang ky quyén s dung dat xac dinh cac quyén va
nghia vu ctia cac bén tham gia vao cac quan h¢ xa hoi do phép luat xac lap,
nham thyc hién cac quy pham vat chat trong qué trinh dang ky quyén str dung
dat. Thu tuc dang ky quyén sir dung dat duoc quy dinh cu thé trong hé thong

phap luat dat dai, gdm cac giai doan:
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Giai doan thir nhat khéi xwéng vu viée: Pay 13 giai doan khoi dau
ctia dang ky quyén sir dung dat. Hoat dong khai xuéng vu viée dugc co quan
nha nudc cd thim quyén thyc hién khi c6 cin cr phat sinh thu tuc ding ky
quyén sir dung dat. Can cir phat sinh tha tuc hanh chinh & ddy chinh 1a su kién
ndp hd so ding ky quyén sir dung dat cua chu sir dung dat. Chua thé dang ky
quyén sir dung dat co thé ndp hd so tai Van phong diang ky dat dai hoac Uy
ban nhan dan xi. Ho so dang ky dét dai theo miu quy dinh. Co quan c6 thim
quyén truc tiép thuc hién ding ky quyén str dung dat 13 Vin phong dang dat
dai hoic Uy ban nhan dan cap xi. Vian phong diang ky dat dai hoic Uy ban
nhan dan xa phuong phai tién hanh nhan ho so, kiém tra cac cin ctr phap luat
dé xac dinh chinh x4c nhu cau tién hanh thi tuc dang ky quyén sir dung dat.

Giai doan thir hai xem xét va ra quyét dinh giai quyét thii tuc ding
ky quyén sir dung dat, day 1 giai doan quan trong nhét cta thu tuc dang ky
quyén st dung dat.

Uy ban nhan dan xa c¢6 nhiém vu va quyén han: Mét 13, kiém tra hd so;
xac nhan hién trang st dung dat so vé6i noi dung ké khai dang ky; Hai 1a, niém
yét cong khai két qua (kiém tra hd so, hién trang sir dung dat, tinh trang tranh
chap dét dai, ngudn gdc thira dat) tai tru s Gy ban nhan dan xa.

Vin phong dang ky dat dai c6 nhiém vu va quyén han: Mot 1a, giri ho
so dén uy ban xa dé 14y ¥ kién x4c nhan va két qua cong khai hd so. Hai 13,
kiém tra ho so va xac nhan du diéu kién hodc khong du diéu kién cap gidy
ching nhan quyén s dung dat. Ba 13, chuan bi hd so va hoan thién ho so.
Bén 14, cap nhat ho so dia chinh, co s& dit liéu dat dai, giéy chirng nhan quyén
sir dung dat.

Co quan tai nguyén méi truong cd nhiém vu va quyén han: kiém tra hd
so va trinh co quan c6 thim quyén cap gidy chimg nhan quyén quyén sit dung
dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat hodc trinh uy ban

nhan dan cip c6 thim quyén ky quyét dinh, hop dong.
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Trong giai doan nay, trach nhiém cua tung co quan, trinh tu thu tuc,
thoi han dugc quy dinh cu thé dbi véi timg truong hop dang ky quyén st
dung. Su vi pham thoi han luét dinh c6 thé 1am chu thé thi tuc mat quyén tién
hanh nhimg hoat dong tiép theo.

Giai doan nay két thic bang viéc Uy ban nhan dan céc cip ban hanh
quyét dinh chinh 1y ho so dia chinh hodc cip gidy chting nhin quyén st dung
dat. Gidy chimg nhan quyén st dung dat chi 1 co s& dé chu sir dung dét thyc
hién quyén va nghia vu d6i voi Nha nudc.

Giai doan thir ba thi hanh quyét dinh: day 1a giai doan hién thuc héa
ndi dung quyét dinh. Sau khi c6 quyét dinh va gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, co quan Tai nguyén va Moi truong ghi nhan chinh 1y va thong bao
bién dong dat dai cho co quan luu gitt hd so dia chinh. Quyét dinh, gidy
chtng nhan quyén str dung dat duoc trao lai cho chu s dung dat duoc cp.
Uy ban nhéan dan dia phuong noi c6 thira dat tién hanh giao dat trén thuc dia
cho ngudi st dung dat.

Giai doan thir tw khiéu nai, gidi quyét khiéu nai va xem xét quyét
dinh da ban hanh: cic dbi tuong c6 quyén, loi ich lién quan truc tiép dén
quyét dinh di ban hanh c6 quyén khiéu nai ngay khi quyét dinh moi ban hanh
hodc ngay sau khi thi hanh quyét dinh nham yéu cau co quan nha nudc cé
tham quyén xem xét lai quyét dinh khi ho cho rang quyét dinh d6 da xam
pham quyén, loi ich hop phap cua ho. Ban than co quan ban hanh quyét dinh
cling ¢6 trach nhiém kiém tra, xem xét quyét dinh néu thay trai phap luat thi
kip thoi stra chita, khic phuc ngay ca khi khong c6 khiéu nai.

Khi c6 khiéu nai thi viéc khiéu nai 1am phét sinh mot thu tuc hanh
chinh méi trong d6 co quan nha nudc co tham quyén phai thu li vu viéc, xem

xét, ra quyét dinh giai quyét khiéu nai.
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2.4. Cac yéu t6 anh hwéng dén diang ky quyén sir dung dat
2.4.1. Yéu t6 kinh té

Kinh té c6 vai trd quyét dinh ddi v6i phéap luat néi chung va phap luét
dang ky quyén str dung dat noi riéng. Cac quan hé kinh té 1a co s& dé xay
dung phép luat, kinh t& quyét dinh nodi dung va hinh thirc cta phap lut dang
ky quyén sir dung dat. Moi thay doi cua kinh té sém hay mudn ciing dan dén
nhimg thay d6i ctia phap luat. Thoi ky phong kién cong tac dac dién va quan
ly dién dia c6 tir thé ky VI, nhung ché d6 rudng dat trong sudt thoi phong kién
1a ché do rudng dat cong dién va dat tu dién. Pang ky dat dai cling duoc thuc
hién tuwong tmg vé&i ché do sé hiru rudng dat. Thoi Gia Long di co So6 dia ba
duogc 1ap cho timg x3, hiang nim phai tién hanh tiéu tu va 5 nam phai tién hanh
dai tu. S6 Pia bo thoi Minh Mang ¢ nhiéu diém tién bd hon nhu s6 Dja bo
dugc lap trén co s¢ dac dién véi su chiing kién cua déy du cac chuc viée trong
lang, chanh tong, chi huyén va dién chu. Pén thoi Phap thudc ciing ton tai
nhiéu ché do dién dja (Ché do dién thod tai Nam Ky, Ché do6 quan thu dja
chanh tai Trung Ky, Ché d6 dién tho va quan tha dia chinh tai Bic Ky). Sau
Cach mang thang Tam 1945, khong c6 mot vin ban chinh thirc nao vé dang
ky dat dai[92, tr.8-tr.9].

Khi kinh té thi truong da thay thé kinh té ké hoach hoa, dat dai tro
thanh mdt loai hang hda, mot tai san co6 gia tri dac biét ddi voi mdi nguoi, nha
nudc cong nhan nim loai quyén cia ngudi st dung dat (quyén chuyén
nhuong, quyén chuyén doi, quyén thira ké, quyén thé chap...), ding ky quyén
st dung dat da tro thanh mot ndi dung cta quan 1y nha nudc vé dat dai quy
dinh trong Luat D4t dai. Pang ky quyén sir dung dat 1a mot trong nhiing bién
phap, 1a co s phap 1y dé Nha nudc bao vé chu so hiru dat dai khi quyén loi
cua ho bi xam hai. Pay chinh la su tdc dong ctua yéu t5 kinh té thi truong ddi
v6i quan hé dang ky quyén sir dung dat, nd tac dong truc tiép dén ban than y

thure cua nguoi st dung dat, nham bao v¢ tai san cua minh.
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Nguoc lai, kinh té cling s& kim ham sy phat trién cta dang ky quyén st
dung dat. Trong thoi ky ké hoach hoa bao cap dat dai khong duoc cong nhan
12 mot tai san hop phap cua nguoi dan, va dat dai khéng duoc coi 1a mot hang
hoa, khong dugc giao dich, khéng duge chuyén nhuong thi ding ky quyén sir
dung dat ciing khong duogc coi trong, trong thoi ky ndy ding ky quyén sir
dung dit hau nhu khong duge thyc hién. Diang ky quyén sir dung dat hién dai
can duoc trang bi may moc, trang thiét bi hién dai cho viéc do dac, khi nhirng
trang thiét bi nay cil, lac hau s& kim hdm sy phat trién ctia hé théng ding ky
dat dai hién dai. May moc do dac lac hiu, nhiéu khi s& cho nhimg két qua do
dac khong chinh xéc, va cubi cung 1a ding ky dat dai khong hiéu qua, nhiing

thong tin dang ky dat dai khong chinh xac dugc cap nhat.

2.4.2. Yéu té Chinh tri

Chinh tri 1 nhitng cong viéc Nha nude hay x4 hoi, gan véi nhitng quan
hé gifra cac giai cép, cac dan toc cdc nhom x4 hoi ma hat nhan cta nd 1a vin
dé gianh, gitr va st dung quyén lyc nha nudc “Chinh trj 14 mbi quan hé giita
cac giai cap, cac cong dong, cac qudc gia; 13 sy tham gia ciia nhan dan vao
cong viée nha nude va xa hoi; 13 tong hop nhimg phuong huéng, nhitng muc
tiu dugc quy dinh boi loi ich co ban cua giai cip, cac dang phai, cac nha
nude dé thuc hién duong 161 da duoc lya chon nham dat muc tiéu da dé ra”
[38, tr.6].

Chinh tri ¢é vai tro chi dao doi véi ding ky quyén sir dung dat

Puong 16i, chi trwong chinh tri ma thay doi thi duong nhién dan dén
nhimng thay d6i phap luat. Tir tinh than Nghi quyét Dai hoi Pang toan quéc
lan thir VIII “Pét dai thudc so hiru toan dan, khong tu nhan hoa, khong cho
phép mua ban dét dai. Thuc hién dang Luat Pat dai, bo sung, hoan chinh hé
théng phéap luat va chinh sach vé dat dai” [22, tr.99], Piéu 2 Khoan 2 Luat
Pat dai ndm 1993 quy dinh: “Nha nuéc khong chip nhan giao lai dat cho
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ngudi khac stir dung trong qua trinh thue hién cac chinh sach dit dai cua Nha
nudc Viét Nam dan chu cong hoa, Chinh phu cach mang 1am thoi cong hoa
mién Nam Viét Nam”, Hién phap nam 1992: dat dai thude so hitu toan dan,
voi sy cong nhan thi truong bat dong san, quy dinh gia dat, quy dinh nam loai
quyén cho nguoi sir dung dat 1a ho gia dinh va ca nhan (quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, dé thira ké va thé chip quyén sir dung dat) va tur
nhimg quy dinh nay thi dang ky quyén str dung dat ciing duogc coi trong hon
va c6 nhiing thay doi cho phu hop v&i nhitng quy dinh cia Luat Dat dai nim
1993. Cung véi tinh than Nghi quyét Trung wong IX, Diéu 2, Hién phap nim
1992 stra d6i, bd sung nim 2001 quy dinh: “Nha nudc Cong hoa xi hoi chu
nghia Viét Nam 1a Nha nudc phap quyén xa hoi chi nghia ctia nhan dan, do
nhan dan, vi nhan dan. Tt ca quyén luc Nha nudc 1 thude vé nhan dan ma
nén tang 1a lién minh gitta giai cip néng nhan voi giai cAp cong nhan va doi
ngil tri thirc..”. Luat dat dai nam 2003 ra doi 1a su thé ché hoa nhig quan
diém co ban vé chinh sach va phéap luat dat dai trong thoi ky diy manh cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc theo tinh than Nghi quyét 1an tha 7 Ban
Chép hanh Trung wong lan thir IX di khing dinh “quyén sir dung dat 1a mot
hang hoa dic biét” [23, tr.61] va “bao dam quyén sir dung dat chuyén thanh
hanh héa mot cach thuan loi, lam cho dat dai thuc su trd thanh nguén von cho
sy phat trién” [23, tr.81] Luat dat dai nim 2003 cling dua trén nén tang dét dai
thudc s& hiru toan dan ma Nha nudc l1a dai dién cha sé hitu va théng nhét
quéan 1y dat dai trong pham vi ca nudc.

Bao cao Chinh tri cua Ban chép hanh Trung wong tai Pai hoi XI ctua
dang da néu “Poi mdi, hoan thién phéap luat, co ché, chinh sach vé sé hiru dbi
v6i dat dai, tai nguyén, von va cac loai tai san cong khac dé tai nguyén, von
va cac loai tai san cong dugc quan 1y, stt dung c6 hiéu qua, khic phyc tinh
trang that thoat, 1ang phi. Dat dai, tai nguyén, von, tai san do Nha nudc dai

dién chu s¢ hitu dugc giao cho cac chu thé thudoc moi thanh phﬁn kinh té st
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dung theo nguyén tic hiéu qua. Cac chu thé c6 quyén va nghia vu nhu nhau
trong st dung c6 hiéu qua cac nguodn luc cia Nha nudc” [25] - ciing véi nhan
thirc méi vé vai tro cta dat dai d6i voi doi séng xa hoi tai Van kién Pai Hoi
Ban chap hanh Trung wong khoa XI, thi nhan thitc méi vé vai tro cua dat dai
d3 duoc ghi nhan tai Diéu 53 Hién phap nim 2013 “Pat dai 14 tai nguyén dic
biét cua qudc gia, ngudn luc quan trong phat trién dat nudc” va Luat Dt dai
nam 2013 gdm c6 212 diéu, 13 chuong 1 sy thé ché héa nhiing quan diém tai
Két luan Hoi nghi lan tha nim Ban chap hanh Trung wong Pang khoa XI vé
viéc tong két Nghi quyét Trung wong Pang khoa IX vé tiép tuc d6i moi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky cong nghiép hoa hién dai hoa dat
nudc.

Nghi quyét s 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 Hoi nghi Trung wong 6
khoéa XI chi ra “Thuc hién ding ky bat budc vé quyén st dung dat. Nha nudc
bao ho quyén va loi ich hop phap cho ngudi da diang ky dat dai theo quy dinh
ctia phap luat, ddng thoi co ché tai di manh dé ngan chin cac trudng hop giao
dich khong dang ky tai co quan Nha nudc”, to nhitng dinh huéng nay Luat
Piat dai 2013 da danh mot chuong 7 quy dinh vé: Pang ky dat dai, cip gidy
chtng nhan quyén str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
véi dat.

Tinh cuc bg dia phuong & mot $6 vung mién cling nhu & mot s6 linh
vuc hoat dong dan dén mot sd van ban phép luat duoc xay dung dua trén sy
phan quyén gitta cac dia phuong, khong phai dya trén yéu té khoa hoc. Viéc
t6 chirc va thuc hién mot sé chinh sach phat trién kinh té - xa hoi chua phu
hop dan dén “ Mtrc séng nhan dan, nhét 1a nong dan & mot s6 ving qué thap.
Chinh sach tién lwong va phan phdi trong xa hoi con nhiéu bat hop 1y. Su
phan hoa giau ngheo gifra cdc vung, gitta thanh thi va ndong thon, gilta céac
tang 16p dan cu ting 1én nhanh chéng” [23]. Va mot thuc té xdy ra khi xa hoi

cang phat trién “Khoang cach chénh l1éch vé thu nhap, muc song giita cac tang
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16p nhan dan, gifra cac vung c6 xu hudéng doang ra”’[23]. Tinh trang cang
thang, mat on dinh chinh tri & mot sd dia phuong trong thoi gian qua co
nguyén nhan chinh 13 tir nhiing su phat trién khong dong déu giita cac dia
phuong trong ca nudc.
2.4.3. Yéu té Vin héa

Vin hoa 1a tong thé nhitng hoat dong dong nham phat huy ning lyc ban
chit cta con nguoi, thé hién khat vong vuon tdi tinh chan, thién, m§ nham
hoan thién con ngudi, hoan thién xa hoi. Qua thoi gian nhimg hoat dong dy da
hinh thanh nén hé thong céc gia tri, truyén thong va thi hiéu va nhiing yéu to
x4c dinh dic tinh riéng ctia mdi dan toc [91, tr.464].

2.4.3.1.Vin héa la ddng luc thic day sw phat trién dang ky quyén sir
dung ddt

Con ngudi 12 nhan t& quyét dinh sy hung thinh, suy tan cia mot dan
toc, moi tac dat cua to quoc déu 1a mo hoi 1a cong strc 1a xwong mau cia 16p
16p céc thé hé gilt gin. Con nguoi la nhan td quyét dinh su thanh bai ciia mot
chu truong, duong 16i, chinh sach, mot van ban phap luat. Noi dén con ngudi
1a ndi dén van hoa, vi con nguoi chinh 13 san phdm cua vin hoa, toan bd
nhimg gia tri vin héa 1am nén nhiing pham chét tinh than cta con nguoi.
Pham chét tinh than cua con ngudi s& duoc vat chit hoa trong qua trinh lao
dong. Pang ky quyén str dung dat 1a san phidm ctia con nguoi, san pham cua
x4 hoi va ciing 13 san pham cta van héa. Vian héa 1a dong luc thuc day qua
trinh dang ky quyén sir dung dat phat trién. No6i van hoa 1a noi dén cac yéu to
lwong tam, tinh than trach nhiém, y thic gidc ngd xa hoi clia con nguoi 1a
nhitg yéu to quyét dinh chat luong va hiéu qua cia cong viéc. Noi dén van
hoa 1a dong luc phat trién cua dang ky quyén str dung dat khong phai chi bao
ham nhiing yéu t6 lwong tam, tinh than trach nhiém, y thirc gidc ngd xa hoi
ma con néi dén cac yéu td trinh do hoc van, trinh d6 khoa hoc k¥ thuat, dao

dtrc, 161 sOng.
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Can b, cong chuc, vién chic thay mat Nha nudc dam trach nhiém vu
dang ky quyén sir dung dat 1a ngudi c6 van hoa s& duoc hoi tu cac yéu to
trach nhi€ém vdi cong viée, co dao duc 161 séng s& hét long vi cong viéc, s€ co
¥ thtrc hoc hoi, trau dbi chuyén mon nghiép vy, ¢6 tic phong vin hoa cong s
dé 1am tbt chire trach, nhiém vu duoc giao, tao thanh mot hé théng dang ky
quyén st dung dat manh. Nguoi st dung dat, chu thé diang ky quyén sir dung
dat c¢6 van hoa s& y thire duoc quyén va nghia vu cta cong dan, tim hiéu, va
biét nhirng viéc minh can phai thuc hién, tao diéu kién dé cong chuc, vién
chtrc ding ky quyén st dung dat thyc hién nhiém vu, va tir nhimg hiéu biét
cua nguoi dan ¢o van hoa s€ han ché duoc sach nhiéu bd bd phan cong chiic,
vién chirc v6 van hoa.
2.4.3.2. Van héa kim ham sy phdt trién ciia dang ky quyén sir dung dat

Vin hoa 1a dong luc dé ding ky quyén sir dung dat phat trién, nhung
néu vin héa lac hau cing v&i con ngudi thiéu van hoa sé 1a sy kim ham sy
phat trién cta xa hoi néi chung va kim ham su phat trién diang ky quyén s
dung dat. Khi trinh d6, sy hiéu biét cta can bo, cong chirc, vién chirc thuc
hién nhiém vu dang ky quyén sir dung dat kém, ho 1 nhiing ngudi vo vin
hoa, khong c6 dao dlc, khong c6 luong tdm s€ tim moi cach dé tryc loi, tim
moi thi doan dé thu vén cho loi ich ca nhén, tir d6 gdy mat long tin trong
nhan déan, kim ham su phat trién ctia dang ky quyén sir dung dit. Can bo, cong
chuc, vién chuc dang ky quyén su dung dét lac hau, khong c6 trinh do s€ tao
hé théng dang ky quyén str dung dat lac hau, kém phat trién.

Chu str dung dét, chu thé dang ky quyén sir dung dit khong c6 vin hoa,
trinh d6 dan tri thap s& kim ham su phét trién cta dang ky quyén st dung dat.
Trinh d§ van hoa thép s€ khong c6 kha nang cdp nhat cong nghé hién dai,
khong theo kip xu thé phat trién chung, khong c6 kha ning tiép can hé thong
dang ky dat dai hién dai. Va ciling tir su khong hiéu biét, vin hoa thap s& kim

ham su phat trién ctia ding ky quyén sir dung dit.
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2.4.4. Yéu té quyén con nguwoi

Quyén con ngudi 1 thanh qua cta sy phat trién cta lich str, 13 gia tri
tinh thdn quy bau nhit, cao ca nhat ctia nén van minh nhan loai. Yéu t6 quyén
con nguoi trong linh vuc ding ky quyén st dung dat chinh 1a viéc bao vé
quyén loi ctia nguoi sir dung dat.

Quyén con ngudi trong ding ky quyén sir dung dat 1a viéc ngudi s
dung dat co quyén lua chon hinh thire ding ky quyén st dung dat (dang ky
dién tir hodc ding ky bang gidy), co6 quyén lya chon noi ndp hd so dang ky
quyén sir dung dat (Van phong diang ky dat dai hoic Uy ban nhan déan cap x3),
c6 quyén lya chon cong ty do dac dé xac dinh vi tri, kich thudc, dién tich thua
dat.

Ngoai ra, quyén tiép can thong tin ding ky quyén st dung dat ciing 1a
mét bude tién mai trong viéc thuc hién quyén con nguoi. Vo1 viée dam bao
quyén tiép can thong tin, ngudi dan sé tiép cin duoc cic thong tin vé thira dat
ma minh quan tam; cac thong tin vé van dé quy hoach, ké hoach str dung dat;
cac thong tin vé chu sir dung dat; cac thong tin khac lién quan dén thira dat.
Quyén tiép can thong tin dat dai 1a mot trong nhimg kénh bao vé quyén loi
cua nguoi st dung dat, 1a mot trong cach thuc thuc hién quyén con nguoi
trong linh vuc dang ky quyén st dung dat.

2.4.5. Yéu té viing mién

Nuéc ta c6 54 dan tdc va 63 tinh thanh, chinh sach dau tu cho mién ndi
n6i chung con thap, mién nui trinh d6 dan tri con thap “Lay vi du & bac dai
hoc thi ti 1€ ngudi dan toc thiéu sb dat t&i bac hoc nay cuc thép s0 voi b dan,
chua ké ti 18 nay thép hon céa chuc 1an so vé&i dan toc Kinh; ty 1€ nguoi lao
dong qua dao tao, khu vuc nay chi dugc khoang 10% trong khi trung binh ca
nudc 1a 40%” [95]. Tt thuc té vé trinh do cua dan toc thiéu s, van dé vung
mién, van dé dan toc di trd thanh mot van dé can phai dugc quan tdm trong

cach chinh sach phap luat nhit 1a chinh sach phap ludt vé dit dai. Dang ky
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quyén st dung dat khong thé khong quan tdm dén van dé vang mién, van dé
dan toc.

Tay Nguyén 1a vang dat nhiéu tiém ning, dit dai mau m& nhung méat
d6 dan cu thap, diéu kién tu nhién khong khic nghiét nhu ving nii phia bic.
Dan s6 13 6 triéu nguoi, mat do dan ) khoang 92 ngudi/km?2 so véi binh quan
ca nude 1a 260 ngudi/km?. Dat ¢ day chu yéu 1a dat dé bazan phu hop véi
chuyén canh ciy cong nghiép ngan 1an dai ngay. Pang va Nha nudc da co
chinh sach dat dai doi v6i ving Tay Nguyén, nham dam bao cho déng bao
song bang nghé san xuat nong, 1am nghiép, co dat san xuat va dat o dé 6n
dinh va ting budc nang cao doi song, ting cudng khéi doan két dan tdc.
Nhung bén canh d6, hién nay van con 10.000 ho dong bao dan tdc thiéu dat
dé san xuat, nhung khong c6 dat du phong dé giai quyét [89, tr. 13 dén tr.17).
Viéc tranh chap khiéu kién vé dat dai vin xay ra thuong xuyén, gy mat trat
ty an toan x4 hoi va bi ké x4u loi dung. Vung dat con luu giit nhiéu yéu tb
hoang so, nhiéu hu tuc lac hau. Nguoi dan van quan diém dat dai, rung nai la
clia t6 tién va viéc ké thtra cia con chau 1a diéu dwong nhién. Ngudi dan noi
day con bi luat tuc chi phéi, van dé ding ky dat dai bi nguoi dan xem nhe,
khong thuc hién. Dé ding ky dat dai di vao cudc sdng, van dé tuyén truyén
van dong, pho bién nhitng loi ich cua diang ky dat dai mang lai 1a mot van dé
cép bach. Pang ky dat dai mot mat sé bao vé duoc loi ich cua nguoi dan, mat
khac s& gitip Nha nudc quan 1y duoc quy dat & ving Tay Nguyén dé han ché
viéc lang phi dat dai tir hang ngan déat cua cong-nong-lam truong khong st
dung ding muc dich. Chinh sach ctia Pang va Nha nudc han ché va kiém soat
viéc di dan tu do, lam cho dia ban Tay Nguyén trd 1én phuc tap. Mat khéc,
cling han ché viéc thu gom dat trai phép, dé nguoi dan toc co dat dé sinh séng,
han ché doi nghéo, nan pha rimg. Pang ky quyén st dung dat tinh dén yéu t6
viing mién s& han ché dugc mau thuan giira d6ng bao dan tdc tai chd va dong

dan tdc di cu va dan toc kinh dén noi nay sinh song, han ché mau thuan vé dat
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dai, cling 1a ngudn gbc giy chia 1& khdi doan két gitra cac dan toc Tay
Nguyén voi cac dan toc anh em [64, tr.13 - tr.17).
2.4.6. Yéu to ky thudat

Yéu tb k¥ thuat duoc thuc hién bdi cac can bd dia chinh dugc dao tao
chuyén moén nghiép vu dia chinh. Nghiép vu, thao tac k¥ thuat gém co khao
sat, do dac va tir cac két qua khao sat do dac 1ap 1én ban dd dja chinh. Yéu t6
k¥ thuat 13 mot trong nhitng yéu t6 khong thé thiéu va chi phdi, quyét dinh do
tin cdy, tinh chinh x4c ctia hoat dong dang ky quyén st dung dat. Khao sat, do
dac dugc do cac can bo dia chinh thyc hién bang may méc chuyén dung, mdi
thira dat s& dugc cac nhan vién k¥ thuat do dac va xac dinh ranh gioi br?mg cac
vi tri toa d§, duong bao, kich thudc, dién tich. Cac két qua do dac la cac thong
tin k¥ thuat cua thira dat, mot noi dung cta dang ky quyén st dung dat, 1a co
so dé 1ap ban d6 dia chinh.

Ngay nay, k¥ thuat do dac da dugc thuc hién boi nhiing can bd ¢ trinh
d6 chuyén mon va may moc chuyén dung nén nhiing thong tin vé yéu té k¥
thuat cia thira dat ciing chinh xac va dang tin cay hon nhiéu. Yéu t6 k¥ thuat
¢ day con la viéc st dung cong ngh¢ thong tin hién dai trong viéc thuc hién

hinh thirc dang ky dién tu.

KET LUAN CHUONG 2
Ding ky quyén st dung dat 13 mot bién phap dé nha nudc thuc hién
nhiém vu quan 1y nha nudc vé dat dai, va dugc quan tdm tir rat sém, nhung
viéc nghién ctru dé khai quat thanh 1y luén lam co s& khoa hoc cho viéc van
dung vao thyc tién nham xay dung va trién khai thyuc hién dang ky quyén st
dung dat nhin chung con han ché, khong c6 hiéu qua, chua dap tmg dugc yéu

cau dat ra. Hau hét cac cong trinh nghién ctru méi chi dung lai nghién ctru
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nhitg van dé ding ky quyén sir dung dét trong ndi dung quan 1y nha nude vé
dat dai, nghién ctru vé t6 chirc bd may dang ky quyén sir dung dét.

Qua tim hiéu, nghién ctru nhitng van d& 1y luan vé dang ky quyén sir
dung dat cta cac tac gia di trude, tim hiéu hé thong dang ky dét dai trén thé
gidi. Cac nudc ton tai hai loai ding ky dat dai 1a dang ky chung thu va dang
ky quyén, mdi loai ding ky c6 nhitng wu va nhugc diém riéng. Tir khai niém
dang ky, khai niém quyén st dung dat di nghién ctru NCS da luan giai va
hinh thanh khai niém dang ky quyén sir dung dat “dding ky quyén sir dung ddt
la mét thii tuc hanh chinh, mét trong nhitng hoat dong qudn Iy nha nuéc vé
dat dai, trong d6 néi dung ciia dang ky quyén sir dung dat la viéc ké khai va
ghi nhdn tinh trang phdp Iy (nhitng théng tin vé thira dat: nguén géc, hién
trang, thoi diém, thoi han, gidy to va viéc cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung
dat) cua thira ddt phdi dang ky theo mét thii tuc va trinh tw ludt dinh vao ho
so dia chinh nham xdc ldp quyén va nghia vu hop phdp ciia chii sir dung dat”.

Ping ky quyén st dung dat theo quan diém cua tac gia luan an gdm
bay dic diém, noi bat va can luu y nhat 1a dang ky quyén st dung dét da tro
thanh bon phan va nghia vu cia nha nudc va ngugc lai cling 1a bon phan,
trach nhiém cua nguoi sit dung dat. Quan hé giita nha nudc va ngudi sir dung
dat 1a khong con 1a quan hé hanh chinh thong thuong, hién tai né mang mau
sdc binh dang ctia quan hé dén su.

Ping ky quyén sir dung dat bao vé quyén va loi ich hgp phap cta nguoi
su dung dat, 1a cong cu dé nha nudc thyc hién nhiém vu quan ly nha nudce vé
dat dai. Pang ky quyén st dung dét 1a kénh cung cip thong tin cho céc nha
dau tu trong va ngoai nudc vé dat dai. Mat khac, dang ky quyén sir dung dat
con bao vé quyén con ngudi quyén cong dan, day 1a mot trong nhimg vai tro
moi cta dang ky quyén str dung dat chi xudt hién trong nén hanh chinh hién
dai vi muc tiéu phuc vu nguodi dan va doanh nghiép. Noi dung ché dinh dang

ky quyén st dung dat 1a mot trong nhimg phan quan trong cta chuong nay,
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gdm c6: hinh thirc, phan loai, muc dich, chu thé va noi dung dang ky quyén sir
dung dét.

Trong luan 4n d3 phan tich nhitng yéu cau dit ra d6i v6i mot hé théng
dang ky dat dai hoan chinh theo quan diém ctia minh, d6 1 yéu cau vé su
théng nhat, cong khai, minh bach, hi¢u qua. Mgt yéu cau can phai dat ra ddi
v6i dang ky quyén st dung dat 1a phai thuc hién duoc quyén tiép can thong
tin cia nguoi dan, doanh nghiép va cac chu thé lién quan khac .

Mot phan quan trong cta luan 4n 1a tim ra nhiing yéu t6 tac dong dén
dang ky quyén st dung dat nhu yéu t6 ving mién, yéu t6 chinh tri, yéu t6 kinh
té.

C6 thé ndi, chuong 2 cua luan an da phan tich, trinh bay mot cach day
da va cu thé toan bd phan 1y luan ding ky quyén st dung dét theo phap luat

Viét Nam hién nay.
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CHUONG 3
THUC TRANG PANG KY QUYEN SU DUNG PAT
THEO PHAP LUAT VIET NAM HIEN NAY

3.1. Thuc trang phap luat ding Ky quyén sir dung dit & Viét Nam hién
nay
3.1.1. Phdp ludt ding ky quyén siv dung dit hién nay
* Lich sir phdp ludt Déing ky quyén sir dung dit

Pang ky dat dai thoi nha Ly dén thoi nha Ho

Thoi Hung Vuong gén voi ché do cong xa thi tdc tan rd va su ra doi
ctia cong xa nong thon. Mdi cong x4 nong thon gom mot sb gia dinh sdng
quiy quan tai mot khu vuc dia 1y nhat dinh. S¢ hitu ruéng dat chu yéu thudc
so hitu ctia cong x3 nong thon, nhung quyén s hiru tdi cao vé rudng dat thude
so hitu cia nha vua. Mot phan dat dai thudc so hitu cta ting 16p quy toc. Vua
Lé Pai Hanh (980-1005) 1a vi vua dau tién t6 chtrc khai pha dat hoang, lam
thuy loi, phat dong tham canh nong nghi¢p va dac biéct 1a td chure 18 tich dién.

Nha Ly (1009-1225) c6 dat cong dién va dat tu dién. Rudng dat thudc
s& hiru Nha nudc ma dai dién 1a nha vua. Nha nudc da ban hanh phéap luat
diéu chinh ruéng tuw. Chiéu thoi Ly Anh Téng (1139), chiéu ring: Nhiing
nguoi cam rudng thudc, trong han 20 nam cho dugc chudc lai. Viéc tranh
nhau rudng dat, hodc trong 5 nam, hoac trong 10 nam phai tau lén. Ké co
rudng vuon bo hoang bi ké khac cay cdy trong trot ma mudn tranh nhan thi
khong dugc qué han 1 ndm. Lam trai xo 80 trugng. Nhitng ruong hoang
rudng thudc ban dut thi khong dugc chudc, lam trai cling bi to1 nhu trén. Mua
ban rudng dat da dugc nha Ly cong nhan va cé quy dinh hinh thirc hop phap
dugc nha nudc bao hd (van khé): ban doan rudng hoang, rudng thuc c6 van

khé thi khong dugc doi lai nira... hodc c6 ké tranh nhau rudéng ao, dung khi
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gidi danh ngudi chét hay bi thuong, cling bi 80 trugng, xir toi dd, liy rudng ao
tra cho ngudi chét hodc bi thwong. Nam Thiéu Minh thi 6 (1145), chiéu rang:
Nhitng ké tranh nhau ruéng ao cuia cai khong duoc duya vao nha quyén thé,
lam tréi thi bi 80 truong, xtr t6i d6[73, tr.134, 135]. Thoi nha Ly, chinh sach
khai hoang, xay dung céac cong trinh thuy lgi dugc nha nudc coi trong. Két
qua ctia chinh sach d6 1a nhiéu cong trinh dé diéu phuc vu san xuit ra doi, khu
dan cu dugc mo rong khiap chiu thd séng Hong, cudc séng nguoi dan cang
ngay cang sung tuc.

Thoi Tran, nha nudc da dung nhiéu bién phap mé rong kinh té, khai
khan dat hoang, coi trong viéc xay dung cic cong trinh thuy loi. Dic biét, hai
vién quan Chanh st va Pho st d6n d6c viéc khai khan dat hoang. Quyén s
hitu ti cao ctia nha vua vé rudng dat van duoc duy tri. Rudng cong dién va tu
dién van song song ton tai, nhung rudng tu phat trién manh. Trong linh vuc
nay, phap luat cling c6 nhitng quy dinh phu hgp nhu: quy dinh hinh thirc giao
dich, cach thirc mua ban rudng, di chuc va giai quyét tranh chap vé rudng dat
“pham lam chuc thu to vé rudng dat, vay muon, thi nguoi 1am ching diém chi
& 3 dong trude, nguoi ban diém chi ¢ bon dong sau van khé”[73, tr.136].

Thoi nha Ho (1400-1407) nhiéu chinh sich méi dugce ban hanh nhu mé
ctra budn ban véi nudc ngoai, phat hanh tién gidy thay tién xu, han ché s6
luong no6 1€ trong gia dinh quy toc... Pac biét, ché d6 han dién duoc ban
hanh, thé hién nhiing tién bo vuot bac ciia nén 1ap phap. Nha Ho quéan 1y han
dién bang quy dinh: ngudi c6 rudng tu phai khai dién tich, kich thudc, tén tudi
va cdm thé & bo rudng; cac quan phu chau, huyén phai thyc hién viéc kiém
tra, do dac.

Nam 1428, nha Lé chinh thitc duoc thanh 1ap. Ngay sau khi dat nudc
théng nhat, nha nude da thuc hién viéc théng ké, 1am s6 rudng s6 ho va phan
hang ruong dat. Nha Lé hai lan thuc hién viéc do dac, ké khai ruong dat “Nam

1428, Lé Loi ha I¢énh cho quan lai cac dia phuong phai ké khai tat ca rudng
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dat cua quan ty ngach cii, thé gia tridu trudc cung nhan dan tuyét tw, nguy
quan, linh tron. .. roi cho lap ) rudng... Nam 1429, trong mot cudc hoi triéu,
Lé Loi ra 1énh cho cac dai than ban dinh sé rudng cip cho quin dan... tir dai
than tr& xuéng, cho dén ngudi gia yéu, mo coi, gba chong, dan 6ng, dan ba tro
1én, loai ndo dugc cip bao nhiéu thi tu 1én”[73, tr.222]. Thé 1é rudng dat quy
dinh “Lai thé 1&, rudng cong cir 6 ndm kham dac mot lan. Céc vién quan tu tr
pham trd 1én, ngudi nao da duoc cap rudng & xtr khac rdi thi khéng cap cho
rudng khau phan & ban x4 nita, ngudi nao chua duoc cap, thi lay ruéng khau
phan & ban xa chiéu theo thé 1& cap cho”[73, tr.231]

Trong luat Hong Pac chinh sach quin dién duoc quy dinh: “Cac x4
cong dién cr 6 nam mot ky, cac quan phu, chau huyén phai than hanh kiém
x¢€t lai viéc do dac, tuy theo s6 rudng nhiéu it, tot xau chia lam 3 hang: nhit,
nhi, tam, roi théng ké cac quan vién ké ca nguoi co tang, dudng bénh, ¢ nhan,
dén vo con nhirng nguoi bi do, luu trong xa 1a bao nhiéu nguoi, tinh ra mdi
hang nguoi dugc bao nhi€u, rudng nhiéu thi chia theo mau, rudng it thi chia
theo sdo, thudc, tac, theo hang chia déu, trung to theo I¢. Néu quan vién da
dugc cip quan dién ¢ xr khac roi, dd du phan, ma rudng ban x3 ciing vira du
thi dinh cip...Cac x4 tu dién c6 cac hang rudng quan, cling 6 naim mot 1an do
cap cho nhitng nguoi khong co hodc it ruong dat trong xa, theo 1 trung
t6”[73, tr.231]. Cach chia ruéng dit ciing duoc luat dinh. Cac quan phu,
huyén, chau phai cung nhau lo kham dac va tinh toan vi¢c chia ruong cho cu
dan theo diing quy dinh cua phap luat.

Pang ky ddt dai thé ky XVI— XVIII

Thé ky XVI, nha Lé bat dau suy yéu. Cac cudc khéi nghia nong dan nd
ra & nhiéu noi. Chinh sach quan dién va ché do 1oc dién cudi thé ky XV da
khéng con phu hop. Rudng dat cong lang xa bi thu hep, tao diéu kién thuén
loi cho sy phat trién cua s hitu tu nhan vé rudng dat. Diéu 1¢ khai bao rudng

cong duoc ban hanh nam canh tri tht 5 (1667), trong d6 quy dinh: “Cac
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huyén x3 & hai x& Thanh, Nghé, x3 nao c6 ruéng céng ma ngoan cb khong
chiu chi dan dé do dac... khong chiu chi dan dé kham xét thi ctr theo sb rudng
ma thu tién thué cong thém tién phat ndng. Nhu ¢6 xa nao giam hoac an lau
rudng quan, lai tim cach giit s6 dé bot sb rudng quan, lai tim cach gitr s6 dé
b6t s6 rudng, tra thuc phai nhap nguyén sé rudng cho di va phat ning”[74,
tr.77].

Trén thuc té, mua ban rudng céng xay ra ¢ nhiéu noi, quan lai dia
phuong ra stc ling doan ruéng cong trong lang. Pé ngin chin tinh trang mua
ban rudéng céng va nan xam chiém dat dai gitra cac lang, nam 1694, Phu chia
d3 ra 1énh cho ca nudc 1am lai so rudng dat cua lang, ghi rd bién gidi, song,
ho, ao cham, ruong dat, vv... goi chung 1a tu tri ba.

Dang ky ddt dai thé ky XVIII

Nha nudc Lé — Trinh khong sir dung chinh sach 1oc dién cia thoi Lé
Thanh Tong, nhung céc ché do ban cép rudong dat van duoc thuc hién. Chinh
sach quéan dién duoc ban hanh nam 1711 gém: 10 diéu va mot ban quy dinh
cu thé vé s6 phan cap cho cac hang. Thoi han quan cép van giit 6 nim. Cho
phép ban rudng khi “co viéc quan buc bach”. Rudng dat cong lang x4 thoi ky
nay khong con 1a chd dya vé kinh té cho nhan dan lao dong, va ciing khong 1a
nguon loi gan bé cude song cta ho voi lang xi. Nguoi dan duge chia mot vai
sa0, mot vai thudc rudng cong phai chiu du loai suu thué.

Ché do s hitu tw nhan vé ruéng dat giai doan nay dat dén dinh cao.
Cung va6i do, trong xa hdi ton tai mot bod phan dia chu phong kién duoc huong
nhiéu dic quyén dic loi, va khong phai chiu bat ky nghia vu nao déi véi nha
nude. S& hitu tu nhan vé rudng dat theo hudng tuyét doi hoa, hoan toan tach
nhitmg ngudi cd rudng va nhitng ngudi khong co rudng. Nhung rudng dat
thudc so hitu tu nhan thuong mang tinh chat phén tan.

Triéu dai Nguyén Tay Son
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Véi muc tiéu 1a nim dugc toan bo téng s6 rudng dit cong tu trong
nuéc, tir nam 1788, Nguyén Hué da 1énh cho cac dia phuong thudc quyén cai
quan ctia minh khai lai s6 ruéng. Ping ky va ké khai rudng dat duoc thuc
hién mot cach khan truong va rong khip trong cac nam 1789-1790. Viéc lam
lai s6 rudng dat mot mat giap nha nudc nam duge tinh hinh rudng dat, mit
khac ciing 1a mot bién phap dé thic ddy san xut, giai quyét nan hoang hoa
rudng dat “thang 9 nim Ky Dau, cic xa phai ndp ngay sb rudng, sd dinh 1én
quan huyén quan kham thuc, phé chuan. Rudng hoang xi niao dén han (3 nim
sau — ND) ma khong c6 nguoi khai khan thi, néu 13 ruong cong, sic muc x4
ay phai theo muc thué ma nop gip déi, néu 1a rudng tu thi sung cong, nop
thué nhu rudng cong”[74, tr.182].

DBang ky rudng dat nira dau thé ky XIX

Nura dau thé ky XIX 1a tridu dai tri vi cia nha Nguyén, cu thé: Gia
Long (1802-1819), Minh Ménh (1820-1840), Thi¢u Tri (1841-1848), Tu Dtic
(1849 ). Rudng dét giai doan nay dé hoang hoa nhiéu. Nong dan luu tan khap
noi. Pac biét trong nan luu tan, cé lang ca lang boé di. Viung td ngan song
Hong c6 372 x4 thon phiéu tan.

Thot ky nay van ton tai rudng dét thudc nha nudce va rudng dét thudc so
hitu tv nhan. Rudng dat thudc sé hiru nha nude gém cd: rudng tich dién, quan
dién trai va ty dién, don dién.

Ruong tich dién 1a rudng dAt ma nha vua dit chan vao, cic vi vua hién
déu than 1am 1€ cay tich dién dé khuyén khich néng nghiép. Thoc thu duge tir
loai ruéng nay dung vao viéc thd cung ton miéu. S6 luong loai rudng nay
khong 16n co thé tinh duoc. Thoi Minh Ménh ca nude c6 khoang 320 mau
rudng tich dién chia déu cho 31 tinh. Quyén cai quan rudng tich dién 1a cia
cac vuong quan trong tridu. Rudng tich dién & tinh do vién quan lai hang tinh

trong nom. Luc luong lao dong rudng tich dién 1a ngudi dan dia phuong
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“dugc iy dan x4 s tai 15 tén sung lam phu cay cdy rudng tich dién, kiém
canh gitr dan s¢ dugc trir mién thué than”[63, tr.67].

Quan dién, quan trai la loai rudng dat nim ngoai nhitng rudng dét thude
so hiru hop phap ctia ca nhan hay tap thé. Luat phap Gia Long quy dinh
“quyét dinh cu thé ké rd s6 rudng cdng tu bao nhiéu mau ¢ dau bi sung lam
quan dién quan trai”[63, tr.72]. Nhung dén thdi Minh Mang, do chinh sach to
thué d6i voi loai rudng ndy ning né, rudng quan dién quan trai bj bo hoang
nhiéu. Chinh sach ddi véi rudng quan dién quan trai thdi Minh Mang (tir 1819
tré di) c6 nhiéu thay d6i. Voi muc dich ciing 1a dé phuc vu cho quyén loi cua
giai cip dja chu phong kién, nhiéu quyét dinh dem tit ca rudng dat quan dién
quan trai bi bo hoang thanh ruéng dat cong dién cong thd dugc ban hanh.
Quyét dinh nam 1837 quy dinh: “Hat Quang Tri dat x4u, dan nghéo, lién nim
mat mua... hung chi ruong hang 4y (quan dién quan trai) so voi ruéng cong
tu con thay hoi cao. Nay lai nén lugng giam cho nha nghéo, dan cing ¢ thé
dugc nho”’[63, tr.73]. Thoi Thiéu Tri va Ty Ptc khong thdy mot tai lidu nao
néi vé rudng quan dién quan trai.

Pon dién lac dau 1a loai rudng dat do binh linh nha nudc khai phé va
canh tac, mang nhiing muyc dich khac nhau va ton tai dudi cac hinh thirc khac
nhau. Nha Lé c6 43 don dién[63, tr.83], muc dich nham phat trién san xut
néng nghiép va ting cuong viéc cung cip luong thuc. Pon dién di ton tai
dudi hinh thire va muc dich nhu thé trong gan 3 thé ky. Nam 1757, cac don
dién bi bii bo, rudng dat trao lai cho ndng dan va binh linh don dién rat vé.
Pén thoi nha Nguyén don dién gém hai loai: loai don dién do binh linh canh
tac va don dién do cic hang dan md canh tac. Pon dién do binh linh canh tac:
binh linh phai di 1am don dién déu duogc nha nudc cap phat nong cu dé khan
hoang, san pham ndp vao kho don dién. Pon dién do cac hang md dan canh
tac: dan md duogc tuyén vao lam don dién chia thanh doi 1au, nong cu do nha

nudc cap va phai ndop thoc suu.
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Dat hoang 13 loai dat chwa khai pha chiém mot dién tich 16n. Nha
Nguyén rat cht trong dén chinh sach khai hoang, tir 1802 dén 1855 ¢ dén 25
quyét dinh khai hoang. Cong cudc khai hoang d3 mé rong thém mot dién tich
16n dat nong nghiép thudc sé hitu nha nudc, cai thién doi séng va bén canh d6
cling da tang thém dugc mot rudng dét thudc so hitu tu nhan.

Vén dé dang ky rudng dit cong lang xa dd duoc thuc hién thong qua
ché do to thué “Can cir chinh dé danh t6 thué 1a 1a so dién ba cta cac lang. Vi
vay Gia Long quy dinh ngay mau biéu, cach thirc ciing véi ky han lam so dién
ba”’[63, tr.170]. Thé ky XIX, rudng dat cong lang xa khong con 1a yéu to tién
bo cua lich s, ruong xa thon khong con la dai biéu chan chinh va trung thanh
cho da s6 nguoi lao dong nira, rudng dat cong lang xa thu hep dan do bi bo
hoang hoac bi bién thanh rudng tu.

Dang ky ddt dai thoi Phép thudc

Pén cubi thé ky XIX, Phap bat dau khai thac thudc dia & nudc ta, chia
nuéc ta thanh ba Ky (Bic Ky, Trung Ky va Nam Ky) voi ba ché do cai tri
khac nhau ciing song song ton tai. Phap da thanh 1ap mot hé thong quan ly dat
dai tir Trung wong dén Pia phuong gém c6: S¢ dia chinh thudc Thong st Bic
Ky, Kham st Trung Ky va Théng déc Nam Ky; Ty dia chinh; Nhéan vién dia
chinh 14 truéng ba & Bic Ky, huong bo thudc Nam Ky[14, tr.28].

Ché dé dién thé va quan thu dia chinh tai Bdc Ky

Ping ky dat dai tir nam 1889 dén nam 1920 ¢ Bac Ky chu yéu 1a do
dac 1ap ban do dia chinh. Thoi ky nay, dang ky dat dai & Bac Ky con bi chi
phéi boi dic diém dat dai ciia bac bo, 1a cac thira dat c¢6 dién tich nho hep. Hai
hinh thuac dang ky dat dai duoc thuc hién: do dac chinh xac; do dac 1ap lugc
d6 gian ti 1& 1/10.000 (do ngudi cua lang xa cir di hodc chu st dung dét ty do)
va 1ap sb sach dé tam thoi quan 1y. Bén canh d6, Ha Noi va Hai Phong thuc

hién dang ky dat dai theo ché d6 dién tho va bao thu dién tho theo sic 1énh
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1925 ciia Nam Ky, cic chu dién thd s& duoc cap bang dién thod sau khi duoc
dang ky[92, tr.8].

Ché d¢ dién thé tai Nam Ky

Nam Ky ap dung ché do quan tha dién thd. Ché d6 quan thi dién tho ap
dung & Nam Ky trén co s& ké thira hé théng dia ba thoi Minh Mang. Co quan
quan ly dat dai tai Nam Ky 1a S¢ Dja Chinh (S6 Dia chinh Sai Gon thanh 1ap
nam 1867, S& Dia chinh Nam Ky thanh lap nam 1869). Nhiém vu cua S¢ DPia
chinh Ia thuc hién cong tac do dac, 1ap ban dd giai thira phuc vu viéc quan thu
dién tho. Ché d6 Quan tha dién thd quy dinh: tinh truong dam nham viéc
quan thu dia bo va thyc hi¢n cong viéc diéu tra chu s& hitu, cin cr vao s6 liéu
da do dac phan loai hang rudng dat da dang ky, va cudi cung 1a cap trich luc
cho chui sé hitu dang ky dat dai. Noi dung ctia s6 dia bd gdm c6: hd so vé viée
chuyén quyén so hiru dat dai, hd so vé viéc dang ky ban dau, hd so huy quyén
va ban 4n cua toa. Luu gitt hd so dang ky dat dai 1a phong quan tha dia bo.
Riéng dat dai ciia ngudi Phap va dan dong hoa Phap thi hé théng quan 1y dat
dai ap dung ché d6 dé duong va chiu su quan 1y cua ty bao thu dé duong.

Ché d quan thii dia chinh tai Trung Ky

Trung Ky ap dung ché d6 quan thu dia chinh. Co quan quéan 1y dat dai
ctia Trung Ky 1a S Bao ton dién trach thanh 1ap nam 1930, sau d6i thanh So
Bao ton dia chinh. Nhiém vu ctiia S& Bao tdn dia chinh 1a do dac giai thura, lap
dia ba, dién ba va cap so chu s¢ hiru[14, tr.28].

Paing ky dat dai giai doan ndy cé thé rit ra cdc két lugn:

Mot la, cong tac do dac va dang ky dat dai da xuat hién & nudc ta rat
som tir khi bat dau c6 sy hinh thanh nha nudc. Dé duy tri bd may nha nudc
phong kién trung wong tap quyén thi s hitu dat dai ciia nha nude 1a mot diéu
kién khong thé thiéu. Thoi Ly, Tran dat dai gdm co hai loai ruéng céng va
rudng tu. Rudng céng gdm cé: rudng do trung wong quan 1y (rudng son ling,

rudng tich dién, rudng qudc khd, rudng dén dién); rudng do lang xi quan 1y.
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Rudng tu gdm c6 rudng dit dugc phong cip, rudng dit hwong héa vuon ao,
nha ctra. Nha nudc giao cho lang xa quan 1y rudng dat trong lang xa ctia minh.
Viéce do dac dit dai duoc thue hién trong pham vi lang xa dé quan ly. Van dé
do dac dat dai khong c6 str sach nao ghi chép cu thé, nhung theo nhing tai
liéu con luu giir thi do dac dat dai dugc thuc hién mot cach cu thé ddi véi
ting loai rudng dat.

Pic biét 1a thoi nha HO, 1an dau tién thuc hién viéc dang ky, do dac
thong ké rudng dat trén mot quy mod rong 16n, muc dich 1a dé kiém tra, giam
sat van dé han dién da ban hanh. Trong sir sich khong c6 mot tai liéu nao vé
van dé dang ky, do dac dat dai. Nhimg tai liéu con luu giir vé ding ky do dac
dat dai chi la nhiing gia pha dong ho, vin bia.

Hai la, thoi nha Lé dang ky dat dai da phat trién 1én mot bude so véi
dang ky dat dai thoi Ly — Tran va nha Ho. Pang ky dat dai duoc thuc hién ddi
v6i timg loai rudng dat. Mdi loai rudng dat phong thudng, 16c dién, quan
dién,... déu co quy ché thuc hién riéng biét. Chinh sach phong thuéng rudng
dat ciing quy dinh rd ngudn gbc dat dugc phong thudng, ngudi duoc phong
thudng rudng dét, dién tich dat duoc phong thuéng, vi tri rudng dat duoc
phong thudng. Quy ché vé ché do6 16¢ dién quy dinh cu thé dién tich ting loai
rudng dugce cap ddi voi timg chire quan. Quy dinh viée do dac lai toan bd
rudng dét roi cho lap s6. Bén canh do, Quy ché 1oc dién con quy dinh thoi han
do dac, kiém tra lai ruong dét, phan hang ruéng dat.

Ba la, thé ky XVI-XVIII, sy phat trién manh mé cta ché do so hitu tu
nhan vé rudng dat da 1am suy yéu va kéo theo gan nhu pha san ché d6 quin
dién. Nha nude phong kién trung wong tip quyén suy yéu. Céc thé luc dia chu
madi ¢ dia phuong xuét hién, va ngay cang c6 vai tro 16n manh. Ho s¢ hitu )
rudng dat tuong ddi 1om. Cung véi do, ho da tao mot 1anh dia quyén luc riéng,
bat kha xdm pham, ma nha nudc phong kién trung wong khong thé can thiép

dugc. Rudong dat van ton tai cac hinh thirc s& hiru nha nudc, s¢ hitu tu nhan.
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Vai tro tuyét ddi ctia nha nudc ddi véi rudong dat khong con duoc duy tri nhu
thoi gian trude. Tuy nhién, doi voi phan rudng dat con lai dang ky ruong dat
giai doan ndy van dugc chinh quyén trung wong coi trong va dugc thuc hién.
Ché do 16¢ dién khong con tdn tai, nhung vi¢c phong thudng rudng dat van
dién ra. Ché do quan dién khong dugc thuc hi¢n. pé quan ly rudng dat, céc
triéu dai déu ban hanh nhimg chinh sach rudng dat khac nhau. Cing véi do,
cong tac dang ky va ké khai rudng dét ciing dugc thuc hién riéng 1& ddi voi
ting loai dat. Tuy nhién, cong tac dang ky dat dai & ddy thuc chat chi 1a viéc
ké khai céc loai rudng dat cong lang x4.

Ping ky dat dai thoi vua Lé, Chaa Trinh dugc thuc hién chi yéu ddi
v6i dat cong lang xa — bang cac Piéu 1é dat dai va Chinh sach quéan dién. Doi
voi dét thude sé hitu tw nhan khong dugce dang ky cu thé. Rudng dét thude s6
hitu tw nhan ngdy cang md rong, dat cong cua lang xa cha yéu roi vao tay giai
cap dia chu phong kién ctia dia phuong. Rudng tu khong phai thuc hién mot
nghia vu nao ddi v&i nha nude. Ciing vi thé, d6i véi rudng dét thudc s& hitu tu
nhan, nha nuéc cling khéng thé quan 1y dugc.

Pang ky dat dai thoi ky Tay Son dugc coi trong va thuc hién ngay tir
khi dat nude théng nhat bé‘mg viéc ké khai rudng dat. Nhung viéc thuc hi¢n
cong tac dang ky thong ké dat dai khéng dugc thuc hién mot cach bai ban va
c6 hé thdng. Trong thoi ky ndy, dé nim duogc sé luong cling nhu tinh hinh
rudng dat, déi véi nhitng loai rudng dat khong duoc dang ky ké khai, nha
nuédc ding ky rudng dat cian cr theo s6 sach cii dé nim dugc tinh hinh rudng
dat. Pang ky dat dai giai doan nay khong nhitng khong phat trién ma con co
su cham lai.

Bén la, dudi triéu nha Nguyén chinh sach ding ky dat dai da duoc thuc
hién cung véi cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai dbi véi timg loai dat. S6
luong rudng dat duoc dang ky thong ké duogc 1ap so dia ba theo don vi hanh

chinh lang xa. Lap dia ba lan dau tién vao nim 1803 tai Bic Ky, hoan thanh
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nam 1805. Lap dia ba lan hai tai Trung Ky vao nam 1810. Lan l1ap dia ba lan
ba tai Bic Ky va Trung Ky vao nam 1831 — 1833. Lap dia ba lan thtr tu vao
nim 1836 tai Nam Ky. Tu liéu con luu giit thong ké sd rudng dat cac thanh,
dinh, tran thoi Gia Long, c6 tinh thoi Ty Puc. Thoi Gia Long tong sb rudng
dat thoi Gia Long 1a 3.586.000 mAu chia lam 1090 khoanh. Thoi Minh Ménh,
theo théng ké ctia bdo Ho (nam 1820) ca nude c6 3.076 300 mau va bd chi
thanh 26.750 khoanh, 4.063.892 mau (nim 1840). Thoi Thiéu Tri (ndm 1847)
s6 rudng toan quoc 1a 4.273.013 mAu. Thoi Tu Dic tong sé rudng dat ca nudc
la 4.617.435 mau[14, tr.25].

S6 dia ba thoi Nha Nguyén dugc 1ap hang nam déu tién hanh tiéu tu va
ndm nam tién hanh dai tu mot 1an. Nhung c6 thé nhan xét s6 dia ba thoi Minh
Mang c6 diém tién bo hon sb dja ba thdi Gia Long. S6 duoc 1ap trén co s& do
dac dat dai co sy ching kién ctia Chanh Tong, Tri huyén va dién chu. So dia
bo 14 s6 md ta cac thira dat. Thong tin dua vao s6 dia bo gém co dién tich, loai
dét, cha s& hitu. SO dia bd do cac churc viée trong lang lap dugc quan Kinh
phai va vién tho lai cung ky vao. Nhing thay ddi cta thira dat cling duoc quy
dinh chat ché, can cr vao don cua chu s& hitu rudng dat quan phu (huyén)
xem x¢ét tai chd, sau d6 trinh 1én quan B chanh phé chuan, va cudi cing 1a
ghi nhitng bién dong vao so dia bd. So dia ba thoi Gia Long khong c6 ban d6
kém theo, khéng c6 don vi do luong thdng nhat.

Nam la, thoi ky Phap thudc nong dan chiém 97% dan sé nhung chi
chiém 36% dat dai, dia chi phong kién thuc dan chiém trén 50% dién tich dat
dai. Bén canh do, ché d6 t6 thué vo cung nang né. bang ky dat dai thoi ky
Phép thudc duoc thuc hién thanh cac ché do riéng biét tai Bic Ky, Nam Ky va
Trung Ky.

Pang ky ddt dai tir nam 1945

Ngay tir khi chinh quyén cach mang dugc thanh 1ap, Chinh phu di cong
bd mét loat cac vin ban phap luat vé dat dai, tir thang 01/1946 dén thang
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6/1952 da c6 25 Sic 1énh vé dit dai dugc ban hanh. Cong tac ding ky dat dai
giai doan nay tuy khong dugc ban hanh thanh van ban va thuc hién mot cach
truc tiép, nhung dugc thuc hién mdt cach gian tiép thong qua viéc chia lai
rudng dat. Nha nudc coé diy du cac thong tin vé tong dién tich rudng dat,
thong tin vé chu sir dung dat cling nhu thong tin vé vi tri, dién tich thira dat.

Giai doan 1955- 1975, phong trao hop tac hoa duogc thuc hién rong
khap trén ca nudc, dat dai tir chd 14 tai san tu hiru thanh tai san cia tap thé
hop tac xa. Hién trang dat dai c6 nhiéu bién dong nhung khong dugc dang ky
cu thé. Thoi gian nay khong c6 mot vin ban chinh thirc nao diéu chinh hoat
dong dang ky dat dai, hoat dong dang ky dat dai 1a cac cudc diéu tra va ho so
dang ky dat dai 1a ban do giai thira va s6 muc thong ké rudng dat. Khong co
lich st str dung dat dai va co so phap 1y vé dang ky dat dai cta ché do cii [72,
tr.30,31]. Giai doan 1955-1975, hai mién Nam va mién Bac dang ky dét dai
duogc thuc hién 1am hai ché d6 khac nhau. Mién Béc, hé théng CO quan quan
ly dat dai da duoc thanh lap tir Trung wong dén Pia phuong, ding ky dat dai
giai doan nay da duoc thuc hi¢n 4 lan tai 5.000 xa. Mién Nam, dang ky dat
dai dugc thuc hién béi hai ché do Tan dién thd va Quan thu dién dia.

Sau nim 1980, cong tac ding ky dat dai bit dau duoc trién khai va
dugc luat hoa, Quyét dinh s6 201-CP ngay 01/7/1980 cua Hoi dong Chinh
pht va Chi thi sb 299-TTg ngay 10/11/1980 ctia Tha tuéng Chinh phu vé
cong tac do dac, phan hang va ding ky thong ké rudng dat 1 van ban dau tién
diéu chinh hoat dong ding ky dat dai. Dé trién khai quy dinh ciia Chinh phu
vé cong tac dang ky dat dai, ngdy 05/11/1981 Tong Cuc Quan 1y rudng dat da
ban hanh Quyét dinh s6 56/PDKTK quy dinh thi tuc ding ky, théng ké rudng
dat. T nam 1981 dén 1988, trién khai thuc hién dang ky dat dai duoc 6500
x4. Thuc hién ding ky do dac dat dai khong dugc théng nhét va chinh xac, tiy
theo diéu kién cta timg dia phuong ma sir dung cac phuong tién do dac khac

nhau. Pia phuong nao c6 ban do giai thira thi tién hanh do dac, chinh 1y bd
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sung, dia phuong ndo chua c6 ban do giai thira, nhung viée st dung dat co
nhiéu bién dong thi tién hanh do v& ban d6 bang cac phuong tién thd so, hoic
dé chu st dung dat tu khai bao, khong xac dinh dugc vi tri st dung trén ban
d6, trén hd so. Thong tin dang ky dat dai gom co: théng tin vé chu st dung
dat (ho tén, ngay thang nam sinh, noi &, noi sinh, s6 chimg minh thu); s6 hiéu
thira dat; to ban do; dién tich; kich thudc hinh thé thira dét; loai dat; hang dat.
Van dé xét duyét, xac dinh quyén sir dung dat hop phéap cta chu sir dung dat
hau nhu khong duoc thuc hién hoac néu thyc hién thi chi thuc hién mot cach
hinh thtrc. Céc truong hop vi pham luat dat dai khong dugc xtr 1y va van dugc
vao so ding ky dat dai.

Ping ky dat dai trong giai doan nay, thuc té chi mang tinh chat diéu tra,
kiém ké, phan anh hién trang sir dung dat. Ho so, s sach cling nhu nhiing
thong tin vé dang ky dat dai khong chinh xac, nham 14n, sai s6t chiém mot ti
1¢ khac cao (khoang hon 10%, c6 noi 1én dén hon 30%). Chinh vi thé, dén
thoi gian ndy, cong tac cap gidy chimg nhan quyén st dung dit vin chua
chinh thtrc dugc trién khai thuc hién [76, tr.11].

Luat Dat dai nam 1987 lan dau tién quy dinh dang ky dat dai 1a mot
trong nhitng nhiém vu quan 1y Nha nudc vé dat dai. Dé trién khai cac quy
dinh tai Luat Dat dai naim 1987, ké thira nhitng quy dinh cua vin ban trudc,
Toéng cuc Quan 1y rudng dat ban hanh quyét dinh s 201/PKTK ngay
14/7/1989 vé viéc cap gidy chiung nhan quyén st dung dat va Thong tu
302/DKTK ngay 28/10/1989 vé huéng dan thyc hién quyét dinh nay. Tuy
nhién cong tic dang ky dit dai giai doan nay chu yéu mang tinh chat ké thira
nhimng két qua dang ky dat dai trudc, ra soat khac phuc cac thiéu sot ton tai va
bd sung cac thong tin con thiéu, tir cac két qua d6 tién hanh cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat. Bén hét nam 1990, 1600 ho & khoang 1500 x4 trong

ca nude da duge cap gidy chimg nhan quyén st dung dat [66].
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Luat DAt dai nam 1993 1an dau tién quy dinh gia dit, quy dinh ho gia
dinh, ca nhan c6 5 quyén (quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira
ké, thé chdp quyén sir dung dét). Nhitng quy dinh nay cua Luat Dat dai nim
1993 d3 gian tiép cong nhan thi trudng bat dong san, cong nhan hang hoa dat
dai. Tong cuc Dia chinh ban hanh Thong tu sd 346/1998/TT-TCPC ngay
16/3/1998 huéng dan thu tuc ding ky dat dai, 1ap hd so dia chinh va cip gidy
chtng nhin quyén st dung dat. Thong tu quy dinh dbi tuong, ndi dung, trinh
ty, thi tuc ding ky quyén sir dung.

Niam 2001 Tong cuc dia chinh ban hanh Thong tu s6 1990/2001/TT-
TCPC hudng dan dang ky dat dai, 1ap ho so dia chinh va cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat. Thong tu s6 1990/2001/TT-TCDC, quy dinh dbi tuong ké
khai, ngudi chiu trach nhiém ké khai, hd so ké khai ding ky quyén sir dung
dat, trinh ty thuc hién. Nhitng quy dinh vé dang ky dat dai tai thong tu nim
2001 c6 nhiéu diém tién bo hon so véi nhitng quy dinh tai thong tu nam 1998:
Mot 13, ding ky dat dai dugc quy dinh theo ting trudng hop cu thé; mdi
truong hop quy dinh: chu thé dang ky, ho so dang ky, thoi han dang ky, thu
tuc dang ky. Hai 13, quy dinh don gian va cu thé hoa cac thu tuc hanh chinh.
Ba 13, quy dinh 16 rang va va cong khai hon. Bon 13, Thong tu ciing tao diéu
kién va tao su chii dong cho chinh quyén dia phuong trong hoat dong dang ky
quyén sir dung dat.

Luat dat dai naim 2003 ra doi ¢6 hiéu lyc tir 01.7.2004, quy dinh: ding
ky quyén st dung dét 14 mot trong nhimg ndi dung ctia Quan 1y Nha nudc vé
dat dai. Hoat dong diang ky quyén str dung dat duoc tién hanh théng nhat tai
mot co quan 1a Vin phong dang ky quyén st dung dat tryc thudc nganh tai
nguyén moéi truong. Néu nhu trude ddy, phap luat quy dinh Uy ban nhan dan
x4, phuong, thi tran 13 co quan to chirc thuc hién ding ky dat dai cho ngudi st
dung dat, thi nay quy dinh viéc Pang ky Quyén sir dung dat duoc thuc hién
tai Vin phong Ding ky quyén sit dung dit theo phan cap
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Vin phong Ding ky quyén sir dung dat duoc thanh 1ap bat budc theo
Piéu 185-Nghi dinh 181/2004/ND-CP quy dinh: Uy ban nhan dan tinh phai
hoan thanh viéc thanh 1ap Vin phong Pang ky quyén str dung dat da ning luc
dé thyc hién nhiém vu trudc ngdy 01.7.2005. Piéu 9 — Nghi dinh
181/2004/ND-CP quy dinh: Vin phong Ping ky quyén sir dung dat thudc S
Tai nguyén va Mdi truong, do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudce
Trung wong quyét dinh thanh 1ap; Vin phong ding ky quyén st dung dat cp
huyén do Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh thanh 1ap. Chuc nang, nhiém
vu va td chirc ciia Van phong Ping ky quyén st dung dat dugce quy dinh tai
Thong tu s6 38/2004/TTLT/BTNMT-BNV. M6 hinh Vin phong Piang ky
quyén sir dung dat duoc thanh 1ap dong nghia véi viée tach hoat dong quan 1y
nha nude véi hoat dong su nghiép cong, giai quyét mot bude cai cach thi tuc
hanh chinh trong linh vuc dat dai.

Ping ky quyén sir dung dat theo quy dinh cta Luat Dat dai ndm 2003
va Nghi dinh 181/2004/ND-CP va Nghi dinh 88/NDP-CP gdém c6 dang ky
quyén str dung dat ban dau va ding ky bién dong quyén st dung dat. Noi
dung, thoi han, thu tuc ding ky quyén st dung dat ddi véi timg trudng hop
dugc quy dinh cy thé trong Luat Pat dai nam 2003 va c4c van ban huong dan
thi hanh Luat Dat dai nam 2003.

Tom lai, hoat dong dang ky dét dai da duoc thiét lap va hoat dong tu rat
som cung véi su phat trién cua x4 hoi, qua cac giai doan lich sir va cac ché do
x4 hoi va nha nuéc khac nhau hoat dong ding ky dat dai c6 su phat trién va ké
thtra xa cac nha nudc cii. Nhung do hoan canh chién tranh, sy thay doi ché do
so hiru hoat dong dang ky dat dai khong thé ké thira nhiing ho so cil.

* Phdp ludt ding ky quyén sir dung dét 6 Vigt Nam hién nay

bang ky dat dai theo quy dinh cia Luat Pit dai nam 2013 1a viée ké

khai va ghi nhan tinh trang phap 1y (hién trang, ngudn gbc, thoi diém, thoi

han, gidy to va viéc cap giay ching nhan) vé quyén st dung dat, quyén so
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hitu nha &, tai san khac gin lién voi dit va quyén quan 1y di véi mot thua dat
vao hé so dia chinh.

Luat Dat dai nam 2013 dang ky dat dai tai san gan lién v6i dat quy dinh
tai Chuong VII (tir diéu 95-102). Ngay 15/5/2014, Chinh pht ban hanh Nghi
dinh sb 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Dat dai nim
2013. Tai Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ¢6 37 diéu quy dinh vé ding ky dat
dai, cAp gidy ching nhan quyén st dung dét, véi 19 diéu quy dinh chung (tir
diéu 18 —37) va 18 diéu vé thi tuc (tir diéu 70 — 87).

Hién tai B Tai Nguyén va Moi truong dang du thdo Thong tu Quy
dinh chi tiét mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP. Du thao Thong tu
gom c6 21 diéu va 4 chuong. Tai Chuong IV ctia Dy thao Thong tu quy dinh
xtr Iy d6i v6i mot sb truong hop lién quan dén ding ky dét dai.

Lan dau tién ché tai xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dang ky
quyén str dung dat dugc quy dinh tai Nghi dinh sé 102/2014/ND-CP ngay 10
thang 11 nam 2014, gébm 38 diéu va 4 chuong. Piéu 12- Nghi dinh
102/2014/ND-CP quy dinh: Khong ding ky dat dai 1. Phat canh cdo hoic phat
tién tir 500.000 dong dén 1.000.000 dong dbi véi hanh vi khong dang ky dat
dai 1an dau. 2. Phat tién tir 2.000.000 dong dén 5.000.000 dong ddi véi cac
truong hop bién dong dit dai quy dinh tai cac Diém a, b, h, i, k va 1 Khoan 4
Diéu 95 cua Luét Dat dai nhung khéng thuc hién dang ky bién dong theo quy
dinh.

Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 nim 2014 cia Bo
Tai Nguyén va Mai trudng quy dinh vé Ho so dia chinh. Trong Thong tu
cling da giai thich khai niém: dang ky dat dai, tai san gan lién v6i dat lan dau
1a viéc thuc hién thu tuc 1an dau dé ghi nhan tinh trang phéap 1y vé quyén st
dung dt, quyén so hitu nha ¢, tai san khac gin lién véi dat va quyén quan ly
d6i voi mot thira dat vao ho so dia chinh; ding ky bién dong dat dai, tai san

gén lién vé&i dat 1a viée thuc hién thu tuc dé ghi nhan su thay ddi vé mot hodc
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mot s6 thong tin dd ddng ky vao hd so dja chinh theo quy dinh cua phéap luat.
Chuong II ctia Thong tu quy dinh vé viée ndp hd so thuc hién thi tuc dang ky
dat dai, tai san gan lién véi dat va cap gidy chimg nhan. Théng tu ciing quy
dinh cac loai mau biéu, mau don ding ky quyén st dung dat, mau hd so dia
chinh trong céc trudong hop ding ky quyén sir dung dat ap dung cho cac chu
thé co lién quan trong quan hé ding ky quyén st dung dat.

Ping ky dat dai duoc thuc hién tai T6 chirc dang ky dat dai thudc co
quan quan ly dat dai- 1 Van phong Pang ky dét dai. Theo quy dinh tai Diéu 5
— Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pht - quy dinh chi
tiét thi hanh mot s6 diéu cia Luat dat dai va cac van ban hudng dan thi hanh:
Vin phong dang ky dat dai 1a don vi sy nghiép cong lap truc thudc So Tai
nguyén va Moi trudng do Uy ban nhan déan tinh thanh 1ap hoic t6 chic lai
trén co s& hop nhat Van phong ding ky quyén st dung dat truc thudc So¢ Tai
nguyén va Moi truong va cac Vin phong ding ky quyén st dung dat truc
thudc Phong Tai nguyén va Moi truong hién co6 ¢ dia phuong; co tu cach
phap nhan, c6 tru so, con dau riéng va dugc mo tai khoan dé hoat dong theo
quy dinh cua phap luat. Van phong Ping ky dat dai co chirc ning thyc hién
dang ky dat dai va tai san khac gan lién véi dat; xay dung, quan 1y, cap nhat,
chinh 1y thong nhét ho so dia chinh va co s¢ dit liéu dat dai; cung cap thong
tin dat dai theo quy dinh cho cac t6 chirc ca nhan c6 nhu cau. Vin phong dang
ky dat dai co chi nhanh tai cac quan, huyén, thi x4, thanh pho thudc tinh. Chi
nhanh Vin phong dang ky dat dai c6 nhiém vu va quyén han cta Van phong
dang ky dat dai theo quyét dinh ciia Uy ban nhan dan cép tinh. Vin phong
dang ky dat dai c6 co ché tai chinh hoat dong theo quy dinh cua don vi su
nghi¢p cong lap.

Vién chire thue hién cong tac dang ky quyén sir dung dat

Hoat dong dang ky quyén sir dung dat dugc thuc hién boi cac vién chirc

chuyén mén k¥ thuét ciia nganh tai nguyén méi trudong. Nhiém vu va quyén
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han cta vién chutrc thuc hién cong tac dang ky quyén sir dung dat: chiu trach
nhiém thyc hién cong tac quy hoach ké hoach sir dung dét, do dac dia chinh;
ding ky cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat; théng ké, kiém ké dat dai;
xay dung ban dd hién trang str dung dat; danh gia phan hang dat. Nhimng vién
chire nay duoc xép vao ngach dia chinh vién gdm c6 dia chinh vién trung cép,
dia chinh vién cao déng, dia chinh vién va dia chinh vién chinh.

Yéu ciu vé chuyén mon nghi¢p vy, quy dinh chuin dao tao va céc tiéu
chuan ngach vién chitc nganh tai nguyén va méi truong quy dinh trong céac
van ban quy dinh ngach vién chitc ciia co quan c¢6 tham quyén. Dia chinh vién
trung cdp phai tot nghiép trung hoc quan 1y dat dai, dia chinh; dia chinh vién
cao dang phai tot nghiép cao dang quan 1y dat dai hoic twong tuong; dia chinh
vién phai tbt nghiép dai hoc quan 1y dét dai, dia chinh hoac tuong tuong. Pia
chinh vién chinh phai c6 thoi gian cong tac & ngach dia chinh vién hodc tuong
duong it nhat 09 nam, c6 it nhat mot dé an hodc cong trinh nghién ctru khoa
hoc cép bo duoc nghiém thu hodc dua vao ap dung c6d hi¢u qua. Hién nay
Truong Pai hoc Tai nguyén va Mbi trudong c6 khoa Quan 1y dit dai va Dai
hoc Nong nghiép Ha Noi c6 khoa Quan 1y dat dai dao tao sinh vién chuyén
nganh quan ly dat dai, Truong Pai hoc Luat Ha Noi1 sinh vién dugc hoc mon
Luat Dat dai.

Trinh tw thi tuc dang ky quyén sir dung ddt

Phép luat vé tha tuc ding ky quyén sir dung dat vé nguyén tic gom 4
giai doan, duoc thyc hién tai Van phong Pang ky quyén sir dung dat cac cap:

Nop hé so ding ky quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh tai luat
dat dai 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh, dya vao yéu té chu thé. Co
quan tiép nhan ho so giai quyét thu tuc dang ky dat dai, tai san khac gin lién
v6i dat; cap, cip doi, cap lai Gidy chting nhdn 13 Van phong ding ky dat dai.
Noi chua thanh 1ap Vian phong dang ky dat dai thi Van phong dang ky quyén

str dung dét cac cdp 1a noi tiép nhan hd so ding ky quyén sir dung dat (quy
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dinh tai Khoan 2 Piéu 60 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nim
2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat Dat dai); Khoan 3 Piéu
60 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nam 2014 quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dt dai quy dinh: Dia phuong da to chirc bo
phan mdt cua dé thuc hién viéc tiép nhan hd so va tra két qua thyuc hi¢n thu
tuc hanh chinh theo quy dinh ctia Chinh phu thi noi tiép nhan hd so dang ky
dat dai 1a BO phan mot cira. Bén canh d6, phai a4p dung cong nghé thong tin
hién dai, c6 du diéu kién tiép nhan hd so qua dudng buu dién va thuc hién cac
giao dich hanh chinh céng truc tuyén.

Thoi gian nhan két qua giai quyét duoc quy dinh cu thé d6i voi timg
tha tuc dang ky quyén su dat.

Vin phong dang ky dat dai sau khi tiép nhan hd so tién hanh tham tra,
tham dinh hd so nodi dung ké khai cua ngudi str dung dét, xac dinh diéu kién
dé dugc ding ky quyén st dung dat; giri ho so dén ty ban nhan dan cip xa dé
xin y kién xac nhan. Uy ban nhan dan cip xac nhan hd so va niém yét cong
khai két qua kiém tra ho so, xac nhan hién trang, tinh trang tranh chap, nguon
gbc va thoi diém st dung dét tai tru so Uy ban nhan dan cip xa va khu dan cu
noi co dat, tai san gan lién voi dat. Thoi gian niém yét cong khai 1a 15 ngay.
Uy ban nhan dan xi xem xét giai quyét cac y kién phan anh vé noi dung cong
khai va giri hd so vé Vin phong ding ky dat dai.

Co quan tai nguyén va mdi truong sau khi nhan dugc ho so cia Vin
phong ding ky dat dai kiém tra ho so va trinh co quan c6 tham quyén ky cap
gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén s& hiru nha ¢ va tai san gin lién
v6i dat, va chuyén ho so giai quyét cho vian phong dang ky dét dai.

Vin phong dang ky dét dai cap nhat bo sung viée cip gidy chimg nhan
quyén st dung dit, quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat vao hd
so dia chinh, co s¢ dir liéu dat dai. Khi da hoan thanh day du cac thi tuc thi

trao gidy chting nhan cho ngudi diang ky quyén sir dung dat. Ho gia dinh ca
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nhan ndp ho so tai ty ban nhan dan cap x4 thi vin phong ding ky dat dai gui
gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan
lién voi dat cho uy ban nhan dan x4 trao cho ngudi duoc cip.

Thoi gian dang ky: Thoi gian dang ky dugc quy dinh 14 thoi gian lam
viéc hanh chinh, thoi han dang ky dugc quy dinh mot thoi han t6i da cu thé
khac nhau dé giai quyét hd so, nhung khéng tinh thoi gian chuyén hd so giira
cac co quan va thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh cta nguoi st dung dat.
Uy ban nhan dan ¢ timg dia phuong (cap tinh va cap huyén) duoc quyén quy
dinh thoi han ngan hon trong giai quyét hd so dang ky tai dia phuong so véi
luat dinh. Trong mdt $6 truong hop, thoi gian thyc hién thu tuc co thé tdng
thém, cu thé: khong qua 15 ngay lam viéc doi voi dia phuong thude khu vuc
mién nui, hai dao, ving sau, ving xa; hodc khéng qua 20 ngay lam viéc cho
truong hop phai trich do dia chinh & nhitng dia phuong chua c6 ban dd dia
chinh.

3.1.2. Pdnh gid vé phdp lugt ding ky quyén sir dung dit hién nay

Nhitng wu diém ciia phdp lugt ding ky quyén si dung dit hién nay:
phap luat diang ky quyén sir dung dat co sy ké thira phap luat ding ky quyén
str dung dt trude va ngdy cang hoan thién hon. Cu thé:

Mot la, quy dinh dang ky quyén st dung dat 1a bat bude d6i voi moi dbi
tugng st dung dat di trd thanh co s¢ cho tit ca cac vin ban phap luat khac
lién quan dén hoat dong dang ky quyén sir dung dat.

Hai 13, két qua ding ky dugc ghi vao so dia chinh dé nha nudc quan 1y;
nguoi st dung dat c6 da diéu kién quy dinh thi duoc cép gidy chimg nhan
quyén su dung dat, khong du diéu kién cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat thi dugc tam thoi sir dung cho dén khi Nha nudc co quyét dinh xir 1y theo
quy dinh. Quy dinh nay la sy ghi nhan chinh thirc ctia co quan nha nudc co6
tham quyén vé tinh trang phap 1y d6i voi thia dat duoc di ding ky, cho du
thira dat c6 du diéu kién cp gidy ching nhan quyén st dung dit hay khong.
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Pay 1a mot trong nhitng wu diém cua phap luat ding ky quyén st dung dat
hién hanh. Piéu nay chinh 1a viéc cong nhan vi phap 1y cho ngudi st dung dat
d6i v6i manh dit ctia minh, trong trudng hop manh dit dang s hitu khong co
du cac gidy to theo quy dinh ctia phap luat.

Ba 13, thoi gian thuc hién thu tuc dang ky dat dai ngay cang duoc rut
gon. Thoi gian dang ky quyén st dung dat dugce quy dinh cu thé dbi véi ting
truong hop. Nhitng quy dinh nay di han ché phan nao tinh trang kéo dai thoi
gian thuc hién ding ky quyén str dung dit.

Bén la, myc dich dang ky dat dai di thay do6i 1a viéc ké khai va ghi
nhan tinh trang phap 1y vé quyén str dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién v&i dat va quyén quan ly doi voi mot thira dat vao ho so dia
chinh. Muc dich cua ding ky quyén sir dung dat thuc chat 1a bao vé quyén loi
cuia nguoi st dung d4t va thue hién nhiém vu quan ly dAt dai ciia Nha nudc.

Ndam la, quy dinh bd sung hinh thtrc ding ky dién tir (khoan 2 diéu 95
Luat Pat dai nam 2013) va viéc 1ap hd so dia chinh dang sb va gia tri phap 1y
cta viéc dang ky dién tir nhu dang ky trén gidy (diéu 96 Luat Pat dai nim
2013).

S&u 13, noi nop ho so 1a vin phong dang ky hay chi nhanh 1a do iy ban
nhan dan tinh quyét dinh phi hop véi phan cip giai quyét thu tuc cua dia
phuong; ddi véi don vi cép huyén da to chirc bod phan mot ctra theo quy dinh
cua Chinh phu thi cic co quan dang ky thuc hi¢n tiép nhan ho so va tra két
qua thong qua bd phan mot ctra theo quyét dinh ctia iy ban nhan dan cip tinh.

Bay la, phap luat quy dinh cu thé trinh ty, thoi gian, noi tiép nhan ho so
dang ky quyén sur dung dat dbi voi timg truong hop ding ky quyén st dung
dat cu thé. Bén canh do, cling bd sung thém quy dinh thu tuc dang ky quyén
str dung dat ddi v6i mot sb trudng hop bién dong dat dai xay ra trén thuc té.
Quy dinh nay c6 thé khang dinh thém Nha nudc ngay cang coi trong vai trd

cua dang ky dat dai trén thuc té.
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Tam la, phap ludt quy dinh ché tai xir phat hanh chinh khi khong thuc
hién dang ky quyén st dung dat. Pay 1a mot trong nhimg bién phap ting
cuong hiéu qua thuc hién dang ky quyén sir dung dat.

Bén canh nhitng wu diém ciia phdp ludt diing ky quyén sir dung dit
la nhitng han ché, nhitng bt cdp:

Mot 1a, phap luat dang ky quyén str dung dat hién hanh chua dong b,
théng nhat. Piéu 167 Luat Dat dai nim 2013 quy dinh chung vé quyén cia
nguoi st dung dat: duoc quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho, thé chip, gop vbén quyén sir dung dat. Nhu thé,
Luat Pat dai ndm 2013 da bo bao 1anh bang quyén sir dung dat. Can ctr quy
dinh trén, Van phong dang ky quyén sir dung dat van tiép tuc thyc hién dang
ky thé chap quyén sir dung dat dé bao dam bao nghia vu cho chinh ngudi sir
dung dat hodc ciia bén thé ba. Tuy nhién, trén thyc té co van phong ding ky
quyén st dung dat tai mot s6 dia phuong khong trién khai thuc hién dang ky
thé chip quyén sir dung dat dé bao dam cho bén thir ba vay vén tai to chuc tin
dung[36]. Viéc ding ky thé chip quyén sir dung dat vin chua cd vin ban
huéng dan theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 81 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP[107].

Hai la, quy dinh phap luat dang ky quyén st dung dat hién hanh van
con nhiéu bat cap. Mot s6 thu tuc dang ky quyén str dung dat gop lai voi nhau
khong hop 1y. Vi du (gop cac diéu Diéu 95 va diéu 195 Luat dat dai nam
2013; Piéu 70 va diéu 83 NP 43/ND-CP 14 khong hop 1y): quy dinh gop thu
tuc “Dang ky dét dai, tai san gan lién v6i dat, cap gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san gan lién v6i dat” va “Pang ky, cap
gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin
lién v&i dat bo sung dbi vai tai san gin lién véi dat” vao cung mot didu 70 1a
khong hop 1y, vi: thu tuc “Dang ky dat dai, tai san gan lién v6i dat, cap gidy

chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat
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1a khong qua 30 ngay”, thu tuc “Pang ky, cdp gidy chirng nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khic gan lién véi dat bo sung ddi voi tai
san gan lién v6i dat 1a khong qua 20 ngay”, trong d6 ciing theo quy dinh tai
diéu 70 Nghi dinh 43/2014/ND-CP hai thu tuc trén phai thuyc hi¢n thu tuc
niém yét cong khai két qua kiém tra ho so tai cdp xa 14 15 ngdy. Quy dinh tai
Thong tu 25/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 thot gian thuc hién 1a 15 ngay
voi dién tich < lha, v61 dién tich >1ha thot gian dai hon. Mat khac, dang ky
dat dai- cap gidy chirng nhan quyén so hiru tai san déu phai xin y kién co quan
quan 1y vé xay dung, néu du diéu kién thi chuyén thong tin nghia vu tai chinh.
MG&i lan xin ¥ kién va chuyén thong tin theo quy dinh thoi gian 13 10 ngay.
Quy dinh gop tai diéu 85 Nghi dinh 43/2014/ND-CP trinh tu thu tuc
dang ky bién dong dat dai, tai san gan lién voi dat do thay ddi thong tin vé
ngudi duge cip gidy chimg nhan ... voi thi tuc chuyén hinh thirc thué dat tra
tién thué dat hang nam sang thué dat tra tién thué dat mot lan; tr hinh thirc
Nha nuée giao dat khong thu tién sir dung dat sang hinh thirc thué dat; tir thué
dat sang giao dat c6 thu tién s dung dt hodc tir thué dat sang giao dat co thu
tién 1a khong rd rang va khong phu hop véi quy dinh cia diéu 172 Luat Dat
dai 2013 va Nghi dinh 45/2014/ND-CP quy dinh thu tién sir dung dat. Cuy thé,
Khoan 2 Piéu 172 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh viéc chuyén hinh thirc
thué dat tra tién thué dat hang nim sang thué dat tra tién thué dat mot 1an phai
xéac dinh lai gia dat cu thé dé tinh tién thué dét tai thoi diém c6 quyét dinh cho
phép chuyén hinh thirc sir dung dat. Diéu 85 — Nghi dinh 43/2014/ND-CP lai
quy dinh ngudi st dung dat nop mot bo hd so ding ky bién dong, van phong
dang ky dat dai kiém tra ho so, nguoi st dung dat thuc hién xong nghia vu tai
chinh, vin phong dang ky dat dai xac nhan thay doi vao Gidy chtng nhan da
cap. Khong phai c6 quyét dinh cho phép chuyén hinh thire sir dung dat, va lac
d6 co quan dinh gia dat dé tinh thu tién thué dat khong cé cin ctr dé xac dinh

thoi diém dé tinh lai gia dit. Piém b khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh sb
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45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh thu tién st dung dat trong truong
hop Nha nudc cho thué dat nong nghiép, dat phi nong nghiép, dat phi nong
nghiép theo hinh thirc tra tién thué dat hang nim, khi chuyén muyc dich sang
dat & dong thoi véi chuyén tir thué dat sang giao dat cé thu tién sir dung dat
thi ndp tién sir dung dét theo gia dat ¢ tai thoi diém duoc co quan co tham
quyén cho phép chuyén muc dich st dung dat. Néu quy dinh nhu Diéu 85
Nghi dinh 43/2014/ND-CP thi khong c6 cin ctr dé xac dinh tién st dung dat,
tién thué dat, gia thué dat va ky hop dong thué dat theo quy dinh. Khi chuyén
tir giao dat khong thu tién st dung dat sang thué dat st dung c6 thoi gian thi
co quan nao quyét dinh thoi han thué 1a bao nhiéu nam, thoi diém tinh thoi
han thué dat tir khi nao?

Thir ba, thi tuc dang ky quyén sir dung dat tuy da duoc cai cach, nhung
trong thuc t& vin chéng chéo. Vin ban hudng din Luat Pat dai nam 2013
chua dugc ban hanh kip thoi.

Thir twr, phap luat dang ky quyén sir dung dat chua thuc sy minh bach
va dé tiép can d6i v6i nguoi dan. Qua diéu tra tai cac Vian phong dang ky dat
dai nguoi dan phai rat vat va mdi tiép can dugc cac mau don dang ky quyén
str dung dét cu thé, dé ké khai dung va ddy du nhitng thong tin tai cac to khai
phai 1am lai nhiéu lan.

Thit ném, phap luat ding ky quyén st dung dat chua thuc sy hiéu qua.
Hinh thirc ding ky dién tir dd dugc phap luat quy dinh, nhung trén thuc té
chua trién khai thuc hién dugc. Nguoi st dung dat khong c¢o6 trinh do vé vi
tinh, khong c6 kha nang ké khai theo mau don trong hé thong dang ky dat dai,
va khong thé tim hiéu cac quy dinh ctia phap luat vé ding ky quyén sur dung
dat.

Thir sdu, Phap luat dang ky quyén st dung dit di duoc stra doi, bd
sung, hoan thién theo huéng phuc vu nguoi dan va doanh nghi€p. Nhung hi¢u

qua trién khai thue hién thue té chua cao, cu thé:
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Mot 13, Quy dinh cua phap luat ding k¥ quyén sir dung dat 1a bat budc
d6i v6i moi dbi twong sir dung dat. Nhung thuc té thuc hién khong dung nhu
quy dinh. Nguoi st dung dat hau nhu chi thyc hién dang ky quyén st dung
dat d6i v6i trudng hop dang ky 1an dau. Cac truong hop ding ky bién dong
quyén str dung dat khong duoc thuc hién theo dung quy dinh ctia phap luét,
nhiéu trudng hop thay doi chu sir dung dat phat sinh khi mua ban, ting cho,
thira ké quyén str dung dat khong duoc thuc hién kip thoi, theo dung thoi gian
quy dinh dan dén xay ra nhiéu tranh chép.

- Pic biét hién nay viéc xdy dung chung cu mini tai cac thanh ph 16n
nhat 13 Ha Noi da kha phd bién. Nhung nguoi mua cin hd khong duge cap
gidy chimg nhan quyén sé hiru cin ho. Nguyén nhan tir viéc chu s hitu manh
dat khi tién hanh xay dung chung cu mini d3 khong thuc hién viéc ding ky
bién dong quyén st dung dat. Cu thé 1a ding ky lai muc dich st dung dét tir
dat ¢ sang muc dich xay dung chung cu. Viéc diang ky lai muc dich st dung
dat theo dtng quy dinh cua phap luat, trude khi tién hanh xay dung chung cu
mini, s& dam bao quyén loi cho ngudi mua cin ho. Pang ky muc dich sir dung
dat trude khi tién hanh xay dung chung cu mini s& 14 can ct phap 1y dé nha
nuéc tién hanh cdp gidy chimg nhan quyén sé hitu cin hd cho ngudi mua nha
tai day.

Hai 13, phap luat ding ky dat dai quy dinh thoi gian ding ky dat dai cu
thé doi véi timg truong hop. Thoi gian dang ky dat dai quy dinh rat ngan
xudng tir 10 dén 15 ngay. Nhung thuc té trién khai thyc hién khong dung quy
dinh.

- TUr khau tiép nhan ho so, can bo tiép nhan ho so hudng dan nguoi ndp
don khong day du, chu ddo, mdi 1an huéng din mét it. Dan dén tir giai doan
nay, nguoi ndp don phai di lai rat nhiéu 1an méi c6 thé ndp du hd so.

- Sau khi ndp duogc hd so, nguoi su dung d4t nhan duoc giéy hen.

Nhung trén thuc té, khong bao gior co két qua nhu trong gidy hen. Nguoi st
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dung dat dugc can bo tiép giai thich véi nhiéu 1y do chua c6 két qua nhu: 1anh
dao di cong tac, hét phoi gidy chimg nhan quyén sir dung dat, v.v.

Ba 13, tir sy kém hiéu biét ctia nguoi dan vé dang ky quyén sir dung dat,
nén viéc trién khai thuc hién ding ky quyén sir dung dét tai nhiéu dia phuong
con han ché. Nguoi dan suy nghi dat cta ho 1a dat cta ndi rimg, 1a dat cha 6ng
dé lai nén dwong nhién thudc quyén cia ho.

Tir su kém hiéu biét cua ngudi dan ciing 13 nguyén nhan dan dén viéc
sach nhiéu cira quyén ciia can bo truc tiép thuc hién cong tac dang ky quyén
sir dung dat.

Ba 13, Luat Dat dai nam 2013 quy dinh b sung hinh thirc dang ky dién
tir. Nhung trén thuc té, viéc trién khai khong hiéu qua, do su thiéu hiéu biét
ctia nguoi din vé cong nghé thong tin. Mat khac, do sy khong dong bo cua
chinh hé théng phan mém dang ky dién tir.

3.2. Thue trang to chire thue hién ding ky quyén sir dung dat
3.2.1. Té chirc b mdy ciia co quan dang ky quyén sir dung dit

Co quan to chirc ding ky va cap gidy chimg nhan quyén st dung dat
dugc hinh thanh ludn trong tinh trang bién dong. Luat dat dai nam 2003 quy
dinh, dang ky quyén st dung dat duoc thyc hién tai mot co quan la Van
phong dang ky quyén st dung dat. Trién khai quy dinh Luat Dat dai nim
2003 Bo Tai Nguyén va Mbi trudng da ban hanh vin ban huéng dan, chi dao
cac co quan chuyén nganh gip Uy ban nhan dan cac cap thanh lap Van
phong diang ky quyén st dung dat hai cdp (cdp tinh va cip huyén). DPén
31//12/2006, c6 48/63 tinh thanh phé truc thudc Trung wong di thanh lap Van
phong ding ky quyén sir dung dat, 119/650 Vin phong diang ky quyén su
dung dat cép huyén dugc thanh 1ap [1]. Pén 10/12/2007, theo bao céo cua BO
Tai Nguyén va Mo6i truong c6 63/63 tinh da thanh 1ap Van phong dang ky
quyén st dung dat, cip huyén c6 361 huyén cua 49 tinh thanh 1ap Vin phong
dang ky quyén str dung dat, 15 tinh chua thanh 14p Vian phong ding ky quyén
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str dung dét [1]. Tuy nhién dén thoi diém nam 2007, t6 chirc Van phong ding
ky quyén st dung dat tai cac dia phuong khong théng nhét (vi du: ¢ tinh Vinh
Long cép tinh va cap huyén t6 chtc thanh Ban; thanh phd Pa Ning cép tinh
t6 chtrc theo phong huyén to chirc theo to; Ha Noi va Nghé An c6 mé hinh
theo dang quy dinh cua Luat Dat dai. Ha Noi nhiéu nhat c¢6 51 nguoi. Trinh
d6 vién chuc, nhan vién hop dong tai cac Vin phong diang ky quyén sir dung
dat duoc diéu tra cua cac cép tinh 66,5%, cép huyén c6 51,5% co trinh do dai
hoc. Pén 2008 da c6 539/546 huyén thanh 1ap Vin phong ding ky quyén s
dung dat (khong khao sat Lang Son, Hué, Binh Thuéan, Long An, Bén Tre, Tra
Vinh, Vinh Long, An Giang, Kién Giang, Can Tho, Hau Giang) truc thudc
cac Phong Tai nguyén va Mai trudng dé thuc hién cac thu tuc dang ky quyén
str dung dt, 1ap va quan 1y hd so dja chinh, cip gidy chiung nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cap huyén.
Tai cip xa: c6 Can bd Dia chinh xa (hoic phuong, thi tran) va thuong
kiém nhiém thém nhiém vu quan 1y vé xdy dung va mot s6 chtic ning quan 1y
nha nudc khac thudc Iinh vuc tai nguyén va moi trudng.
S liéu dén 15 thang 10 nam 2010, ca nudc sb can b tai cac phong diang
ky quyén sir dung dat cap tinh 1a 1859 nguoi, trong d6 bién ché 1a 886 ngudi,
hop dong 13 1024 nguoi, may vi tinh 1a 1195, may in 1a 408, may photo 1a 86,
may do dac 1a 138, may in A0 1a 21, thiét bi khac 1a 198. Vin phong dang ky
quyén st dung dat cap huyén, c6 62/63 tinh ¢6 Van phong dang ky quyén str
dung dat cap huyén; c6 563 vin phong dang ky quyén sir dung dat cap huyén;
s6 lugng can bd van phong diang ky quyén s dung dat cap huyén 1a 6198
(bién ché 14 2184, hop dong 1a 4008); s6 nguoi trung binh cho mot van phong
l1a 11 nguoi; may vi tinh 1a 2981; may in la 1424; may photo 1a 277; may do
dac 1a 303[12].
S6 liéu 01 thang 10 nam 2013, ca nudc sd can bo tai cac phong dang ky

quyén str dung dat cap tinh 1a 2123 ngudi, trong d6 bién ché 1a 1022 nguoi,
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hop ddng 13 1173 ngudi, may vi tinh 1a 1290, mdy in 1a 374, may photo 1a 89,
may do dac 1a 154, may in A0 1a 26, thiét bj khac 1a 181. Vin phong dang ky
quyén sir dung dat cap huyén, c6 63/63 tinh c6 Vin phong ding ky quyén str
dung dat cap huyén; c6 675 van phong dang ky quyén sir dung dat cap huyén;
s6 lugng can bd van phong dang ky quyén s dung dat cap huyén 1a 8448
(bién ché 13 3317, hop dong 1a 5131); s6 ngudi trung binh cho mot vin phong
l1a 12,5 nguot; may vi tinh 1a 4119; may in la 1650; may photo 1a 363; may do
dac la 368 [13].

Qua thuc trang nhitng s6 liéu néu trén co thé nhan xét vé nhan su, trang
thiét bi, s6 lwong bién ché va hop ddng tai cac Van phong ding ky quyén st
dung dat ting dang ké theo timg nam, nhat 1 s6 hop dong tai cac van phong
dang ky quyén st dung dat. Nhan su tai cdc van phong ding ky quyén sir
dung dat cap tinh tang it hon so voi nhan sy tai van phong ding ky quyén st
dung dat cap huyén: cap tinh tir ndm 2010 dén nam 2013 ting 264 nguoi, bién
ché tang 136 nguoi, hop dong ting 149 ngudi; cap huyén tir nim 2010 dén
nam 2013 ting 2.250 ngudi, trong d6 bién ché ting 1.133, hop dong ting
1.123 nguoi, sé luong van phong diang ky quyén sir dung dat cip huyén ting
112 van phong dang ky quyén st dung dat. Tir d6 cho thay Nha nudc ta da rat
cha trong va dau tu 16n cho sy phat trién va kién toan t6 chiic van phong dang
ky quyén st dung dat cac cap.

Tuy nhién sau mot thoi gian thyc hién van phong dang ky dat dai hai
cép truc thudc co quan tai nguyén moi truong boc 10 nhiéu han ché, hoat dong
chua hi€u qua, chirc nang quan 1y va chirc ndng chuyén mon khong tach bach.
Nhén thtrc dugc nhiing bat cap, han ché trong hoat dong cua Van phong dang
ky quyén st dung dat, dé tim ra mot giai phap t6i wu cho hoat dong dang ky
dat dai néi riéng ciing nhu thu tuc hanh chinh vé déat dai noi chung, thang
4/2012, Thi tuéng Chinh phi da cho trién khai thi diém “Dé 4n kién toan Vian

phong dang ky quyén st dung dat thanh mét cip truc thudc S¢ Tai nguyén va
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Moi trudng” theo Quyét dinh sé 447/QD-TTg ngay 17/4/2012 cia Thu tudng
Chinh phu. Sau hon hai ndm thuc hién, Bo Tai nguyén va Moi truong da cé
Bao céo tong két dé an Mo hinh Vin phong dang ky quyén st dung dat mot
cap dugc kién toan tai cac dia phuong thi diém tai hai thanh phd Pa Ning va
Hai Phong, hai tinh Hi Nam va Pong Nai. Chi nhanh tryc thudc Vin phong
ding ky quyén sir dung dat mot cap c6 tén 13 Chi nhanh Vian phong dang ky
quyén st dung dat kém theo tén cua huyén, quan, thi xa, thanh phé noi dat tru
s0. BO may to chirc: Vian phong dang ky quyén st dung dat Pa Nang (Hai
Phong, Ha Nam, Pong Nai) theo huéng dan cia Bo Tai nguyén va Moi
truong va Bo Noi vu déu ¢ cac phong, phong Hanh chinh-Tong hop; phong
Ping ky (Hai Phong 1a phong Pang ky théng ké, thanh ph6 Pa Néng 1a phong
Ping ky dia chinh, tinh Pong Nai & phong Tham dinh cip gidy); phong K¥
thuat; phong Cong nghé thong tin (thanh phé Hai Phong goi 1a phong Co s&
dir liéu dia chinh, thanh ph6 Pa Nang goi 1a phong Quan 1y dit liéu dia chinh,
tinh Pong Nai goi 13 phong Thong tin luu trit) va phong Luu giir dia chinh
(thanh phd Pa Nang goi 1a phong Quan 1y dit liéu dia chinh).

Kién toan doi ngli can bd chuyén modn, sau khi hop nhét thanh Vin
phong dang ky mot cép da thuc hién viée ra soét, diéu chuyén, se“ip xép lai can
bo hién cb va tuyén dung thém mot s6 can bd mdi cho phu hop, b6 tri, bd
sung thém trang thiét bi k¥ thuat phuc vu yéu cau. Vin phong dang ky cac cp
déu xay dung quy ché 1am viéc, quy ché phdi hop cong viéc giita Vian phong
dang ky voi cac co quan, don vi lién quan, xay dung co ché tai chinh cho hoat
dong cua Vian phong dang ky quyén sir dung dit.

Két qua thuc hién Dé an cho thdy M6 hinh Vin phong ding ky quyén
stt dung dat c6 nhiéu wu diém ndi tréi so voi mé hinh Vian phong dang ky
quyén st dung dat hién nay:

Thir nhat, dang ky dat dai theo md hinh mdi thé hién rd hon tinh

chuyén nghiép trong hoat dong td chure thyc hién nhiém vu dang ky dat dai,
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cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat voi bd may t6 chirc duge sip xép theo
cac nhdm chuyén mon va theo ting vi tri cong viéc chuyén sau; quy trinh giai
quyét cong viéc thdng nhét, thuc hién gin voi hé thdng co so dir liéu dat dai
da dugc xay dung.

Thit hai, hoat dong ding ky dat dai da c6 su quan 1y, diéu hanh tap
trung, thdng nhat, ddm bao viéc trién khai thue hién ding ky, cip gidy chung
nhan cua dia phuong theo dung ké hoach, ¢ trong tam, trong diém.

Thit ba, chét luong thu tuc dang ky dét dai, cap gidy chimg nhan quyén
sit dung dat dugc nang cao. D3 phat hién hang nghin trudng hop trude day
giai quyét thu tuc khong ding quy dinh.

Thur tw, thoi gian thuc hién cac tha tuc hanh chinh dam bao theo quy
dinh, chat luong cong viéc dam bao. Cac vian phong da co diéu kién hon vé
luc lwong chuyén mén, chi dong hon vé tham quyén [4].

Vé lie lwong cong chire tién hanh phdp ludt ding ky quyén sir dung
dat

Cong tac can bd 1a van dé dugc Pang va Nha nudc nhat 1a nganh Tai
nguyén va Moi trudng rat chu trong, coi 13 co s¢ 13 nén tang cho thanh cong
ctia moi ché do chinh sach. Luc lugng can b cua nganh Tai nguyén va Moi
truong hién tai co trén 33.000 ngudi. Trong d6, sd can bo, cong chic, vién
chtre truc tiép lam cong tac quan 1y dat dai (chia theo cac cip) nhu sau: Trung
uong co trén 450 nguoi (dai hoc va trén dai hoc 81%, cao déng va trung hoc
chuyén nghiép 19%); cép tinh c6 trén 6.000 nguoi (dai hoc va trén dai hoc
72%, cao dang va trung hoc chuyén nghiép 28%); cip huyén c6 trén 12.000
ngudi (dai hoc va trén dai hoc 67%, cao dang va trung hoc chuyén nghiép
33%); cép x4, phuong, thi trin ¢6 trén 11.000 can bd dja chinh, véi g?m 73%
da qua céc khoa dao tao chinh quy, ban chinh quy (dai hoc 3,4%, trung hoc
chuyén nghiép 36,1%; so cip 60,5%); ngoai ra con hang nghin nguoi & céc

doanh nghiép, don vi sy nghiép, t6 chtc khac dang phdi hop hoat dong véi
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nganh vé do dac - ban dd, quy hoach (xay dung), giai quyét tranh chap khiéu
nai, t cdo vé dat dai (Thanh tra Chinh phu), xtr 1y vi pham vé phap luat dat
dai (Kiém sat, Toa an) va cac hoat dong kinh té, dich vu khac.

Cong tac dao tao can bo dam trach nhi€ém vu quan 1y nha nudc vé dat
dai duoc Pang va Nha nude ta quan tAm dau tu, cac truong Trung hoc da dao
tao dugc trén 21.000 can bd, hang nghin céng nhan cung cip cho toan nganh.
Bén canh su 16n manh khéng ngimg vé sé luong va chat luong doi ngii can
b0, cong chirc va vién chirc cua nganh, co sd vat chét (tru s& lam viéce, cac
phuong tién, trang thiét bi, diéu kién 1am viéc) va ché d6 chinh sach dbi vai
can b, cong chuc, vién chirc va nguoi lao dong luén duge Bang, Nha nude
hét strc quan tAm, ngay cang tao diéu kién va 1a dong luc cho sy phat trién ca
vé bé rong 13n chiéu sau cho nganh Tai nguyén va Moi truong.

Nha nuéc rat coi trong van dé nhan luc clia nganh tai nguyén va moi
truong. Nhiéu dy an dao tag, bdi dudng ddi ngli can b cong chirc duoc thuc
hién. V&1 muc tiéu dao tao doi ngli can bd cong churc thanh nhitng cong chirc
hanh chinh chuyén nghiép, hién dai c6 niang lyc chuyén mén, tam huyét véi
nghé, c6 dao dirc 161 séng trong sang. Ngoai ra van dé cai cach tién luong 1am
cho doi séng can bo coéng chic timg bude duogce cai thién ciing dugc coi trong.
Nhung bén canh nhiing cong chirc can man, c6 ning luc chuyén mon, cé dao
duc hét long vi cong viée, tan tuy voi Dang véi dan thi con nhitng céng chirc
ton tai nhiéu nhuge diém gay can trd dén hoat dong quan 1y ctia nha nudc noi
chung va hoat dong ding ky quyén sir dung dat noi riéng.

3.2.2. Thuee hi¢n ding ky quyén sir dung dit

3.2.2.1. Nép hé so dang ky quyén sir dung dat

Dé ¢ thé xem xét mot cach toan dién giai doan ndp ho so ding ky
quyén sir dung dat, NCS sé di tir thuc trang cong tac tuyén truyén, phé bién
gido duc phdp ludt ding ky quyén sir dung dat.

Tuyén truyén phd bién gido duc phap luat ding ky quyén sir dung dét
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gitip cho cac t6 chic va ngudi dan hiéu dang cac quy dinh cia phéap luat dé
dua phap lut di vao cudc sdng, nhdm nang cao hiéu lyc quan 1y nha nudc.
Viéc tuyén truyén, phé bién gido duc phap luat dugc thuc hién déng bo tur
Trung uong dén dja phuong.

Thuc té cong tac tuyén truyén, phd bién va gido duc phap luat dang ky
quyén st dung dat duoc tién hanh 16ng ghép trong cong tac tuyén truyén phd
bién phép luat dat dai. Noi dung tuyén truyén phd bién va gido duc phap luat
goém co gidi thiéu vé su can thiét va cac quy dinh cta luat dat dai, quyén va
trach nhiém ctua Nha nudc dbi voi dat dai; quyén va nghia vu cia ngudi st
dung dat; ché do st dung dét; thanh tra, giai quyét tranh chép, khiéu nai, tb
c4o va xir Iy vi pham phép luat dat dai; ndi dung vé dang ky dat dai, cap gidy
chung nhén; hé théng thong tin dat dai, co s dit liéu dat dai.

Nhiéu hinh thirc tuyén truyén pho bién gido duc phap luat da duoc thuc
hién nhu t6 chirc hoi nghi pho bién cho tit ca cac bd, cong chirc, vién chirc tai
cac co quan nha nudc, bd nganh, co quan doan thé; phdi hop véi cac co quan
thong tin, bao dai dé dang bai viét, bai ban tin, phong su tuyén truyén, phd
bién trén cac phuong tién thong tin dai ching nhu truyén hinh, Dai tiéng noi
Viét Nam, bao gidy; Bo Tai nguyén va Moéi truong di cir can bo giup cac bo
nganh, co quan trung wong, cac dia phuong thuc hién cac phd bién vé luat dat
dai trong d6 c6 ndi dung dang ky quyén str dung dat va cac ndi dung co lién
quan. Nam 2014 da t6 chure in 4.000 cudn Luat dat dai nam 2013 va nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat dat dai nam 2013 cung cap cho cac Bo, nganh va cac
dia phuong. Bén canh d6 t6 chire 03 Hoi nghi (tai tp Ha Noi, Binh Pinh va Tp
Can Tho) gi6i thiéu nhitng diém méi cta Luat Dat dai nam 2013 cho can bo,
cong chtrc, vién chuec.

S6¢ Tai nguyén va Mbi trudng cua 63 tinh, thanh phd, véi khoang 500
lugt can bo tham gia; té chic 04 Hoi nghi pho bién, boi dudng, dao tao doi

ngili bao cao vién v€ Luat Pat dai va cac van ban hudéng dan thi hanh cho cac
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B9, nganh, S& Tai nguyén va Moi trudong 63 tinh thanh, c6 1.100 bao céo vién
cua cac S¢ Tai nguyén va Méi truong va Phong Tai nguyén va Moi truong
cua 63 tinh thanh trén ca nudc.

Tai cac dia phuong, cong tac tuyén truyén phd bién giao duc phap luat
dat dai duge dic biét quan tam, hau hét cac tinh, thanh phé déu to chirc céc
16p tap hudn, cac hoi nghi nham pho bién chinh sach phap luat dit dai dén can
b, vién chirc 1am cong tac quan ly dat dai, ddng thoi thuc hién cac hinh thirc
tuyén truyén qua phat thanh, truyén hinh, mang internet: tinh Binh Thuan d3
t6 chirc tp huan vao 2 ngay 18 va 19/6/2014; Can Tho di t6 chirc 2 budi tap
huin, mot budi vao thang 4/2014 gém co lanh dao cac sé, ban nganh cua tinh
va thuong truc quan uy, thuong truc hoi dong nhan dan va ty ban nhan dan
cac huyén.

Theo s6 liéu diéu tra nam 2014 cia NCS d6i v6i 100 nguoi trong d6
c6 60 nguoi 1a can bd quan 1y cac co quan (Vién Han 1am Khoa hoc xa hoi
Viét Nam, Vién Han 1am Khoa hgoc va Cong ngh¢ Viét Nam) tur phén mém
SPSS 16.0 dé quan 1y va phan tich sb liéu diéu tra két qua cho thay tai biéu
3.1 cho thay, trong s6 100 nguoi dugc hoi c6 60 ngudi tra 10i 1a co quan don
vi ho ¢6 phd bién tap huin vé phap luat dat dai va co biét vé phap luat dang
ky quyén st dung dat, tai biéu 3.2 lai c6 két qua 100 ngudi duge hoi chi co 25
nguoi biét dén van phong ding ky quyén st dung dét 13 noi tiép nhan hd so
dang ky quyén sir dung dat con lai 75 nguoi tra 10i sai. Dicu nay cho thay
thuc té du cong tac tuyén truyén, pho bién nhung su quan tim va hiéu biét vé
phap luat dang ky quyén str dung dit cua can bd, cong chirc va vién chirc 1a
chua day du. Tai biéu 3.3. khi diéu tra vé chirc nang diang ky dat dai tai cac co
quan cho thdy sy van con nhiéu ngudi chua biét 16 sé thuc hién thu tuc dang
ky quyén str dung dit tai co quan ndy. Biéu 3.4. c6 thé thay theo y kién cua
nhitg ngudi duge diéu tra, tinh cong khai ctia phap luat ding ky quyén st
dung dét dat 75%, tinh minh bach dat 40%, tinh théng nhét dat 58%.
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Biéu 3.1. Phd bién vin ban phap luat ding ky quyén sir dung dat & co quan/don vi

Pon vi tinh: %

Biéu 3.2. Pbi tugng duge phd bién van ban phép luat

Pon Vi tinh:

0
Series 1
Can bo 0
I1anh dao
co
% quan/don 75
3.
Biéu 3.3. Noi ti€p nhan ho so dang ky quyén sur dung dat
bPon Vi tinh:%
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80 74 74 74 75
70
60 -
50 -
gg 12 2 5 2 B C6 chirc ning
20 -+
10 L 1 1 B khéng c6 chire ning
0 - — T — —
Van B6 phdn Co quan Uy ban B Khong tra 10i
phong  métclra tai nguyén nhan dan
bang ky moi Xa
dat dai trudng
Biéu 3.4. Tinh cong khai, minh bach ctia phap luat dang ky quyén st
dung dat
Pon Vi tinh:%
80 75
70
60 - 8 55
50 - 4
4
40 -+
30 -+
20 -+ HCo B khong
10 T 2 1 000 000 000
0~ ‘ B ‘ ‘ ¥ Khong tra 10
Céng khai Minh bach Théng nhat

Thiee trang ndp ho so ding ky quyén sir dung dat
Niam 2014 theo bao céo cua 31 tinh thanh két qua thuc hién ding ky ké
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khai va két qua dugc xét duyét trong ca nude ddi voi timg loai dat nhu sau:
d6i v6i dat san xudt nong nghiép, c6 1.672.632 thira dat voi tong dién tich 1a
576.747 ha thuc hién ké khai dang ky dat dai. D6i véi dat 1am nghiép thuc
hién dang ky 1a 75.402 thira dat voi dién tich 1a 642.931 ha thuc hién ké khai
dang ky dat dai. Doi v6i dat & nong thon thuc hién dang ky 1a 559.470 thira
dat voi dién tich 13 20.479 ha thuc hién ké khai ding ky dat dai. D6i véi
chuyén dung thyc hién dang ky 1a 22.943 thira dat v6i dién tich 1a 27.654 ha
thuc hién ké khai dang ky dat da[6].

3.2.2.2. Xem xét, ra quyét dinh va giao quyét dinh ding ky quyén sir
dung ddt

Niam 2014 theo bao cdo ctia 31 tinh thanh két qua thuc hién dang ky ké
khai va két qua dugc xét duyét trong ca nude ddi voi timg loai dat nhu sau:
d6i voi dat san xuat néng nghiép ¢ 1.398.090 thira dat véi tong dién tich 1a
525.120ha duogc xét duyét, két qua thira dat duoc xét duyét so véi thira dat
thuc hién dang ky dat 83,6%, dat 91% dién tich can xét duyét; Di véi dat
1am nghiép c6 69.899 thira dat véi tong dién tich 13 634.089 ha duoc Xét
duyét, két qua thira dat duoc xét duyét so v6i thira dat thuc hién dang ky dat
92.,7%, dat 98,6% dién tich can xét duyét; Pbi v6i dat & nong co 445.215 thia
dat v6i tong dién tich 1a 18.486 ha dugc xét duyét, két qua thira dat duoc xét
duyét so vé6i thira dat thuc hién ding ky dat 79,6%, dat 90,3% dién tich can
xét duyét; Doi voi dat & do thi co 118.678 thira dat véi tong dién tich 1a 4.041
ha dugc xét duyét, két qua thira dat dugc xét duyét so véi thira dat thyuc hién
dang ky dat 78,8%, dat 85,8% dién tich can xét duyét; D6i véi chuyén dung
c6 19.753 thira dat v6i tong dién tich 1a 24.129 ha dugce xét duyét, két qua
thira dat duge xét duyét so véi thia dat thuc hién dang ky dat 86,1%, dat
87,4% dién tich can xét duyét[6].

Niam 2014 1a nam dau tién c6 két qua dang ky dat dai trong ca nudc, tir

niam 2013 trg vé trude ding ky quyén sir dung dat duoc thue hién nhung thuc
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té s liéu bao cdo vé két qua diang ky quyén sir dung dat 1a sb liu vé viée cip
gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Qua thuc té thuc hién ding ky quyén sir
dung d4t bao cdo vé Cuc bang ky dat dai thuoc Téng cuc dat dai — BO Tai
nguyén va Moi truong, chiing t61 xin dua ra nhitng nhan xét sau:

Déi v6i dat nong nghiép c6 12 tinh ding ky dat 100% (Cao Bang, Lao
Cai, Thai Nguyén, Phti Tho, Ninh Binh, Binh Dinh, Kon Tum, Lam Déng,
Binh Duong, Tra Vinh, tp Can Tho, Hau Giang); 5 tinh dang ky dat tir 90%
tré 1én g@)m (Ha Giang, Thtra Thién Hué, Gia Lai, Pac Lic, Tay Ninh); 4 tinh
dang ky dat tir 80% trd 1én (Béc Kan, Tuyén Quang, Nam Dinh, Long An), 02
tinh dang ky dat tir 70% trd 1€n (Vinh Long, S6c Trang); tinh dang ky dudi
70% (Lang Son, Lai Chau, Son La, Thanh Ho6a, Ha Tinh, Bén Tre, Soc
Trang); Ca biét co tinh Hung Yén 33% .

Dbi véi dat 1am nghiép: ¢ 10 tinh dang ky dat 100% (Cao Bang, Thai
Nguyén, Ninh Binh, Binh Dinh, Kon Tum, Gia Lai, Lam Déng, Long An, Tra
Vinh, Hau Giang); tinh dang ky dat 90% tr¢ 1€n (Ha Giang, Phu Tho, Thira
Thién Hué); Thanh Hoa dat 52%, Ha Tinh dat 78%.

Dbi voi dat & nong thon: 12 tinh ding ky dat 100% (Cao Bang, Thai
Nguyén, Lao Cai, Ninh Binh, Binh Pinh, Kon Tum, Gia Lai, LAm Pdng,
Binh Duong, Tra Vinh, Can Tho, Ha Giang); tinh dang ky dat trén 90% (Thura
Thién Hué, Thanh Héa, Ha Giang); tinh ding ky dat dudi 90% (Soc Tring,
Long An, Bén Tre, Pic Léc); Céc tinh dang ky dat dudi 70% (Nam Dinh
58%, Lang Son 55%, Son La 38%, Hung Yén 31%)).

Dbi v6i dat ¢ do thi: 10 tinh dang ky dat 100% (Cao Bang, Lao Cai,
Thai Nguyén, Phi Tho, Ha Tinh, Ninh Binh, Binh DPinh, Kon Tum, Lam
Pong, Tay Ninh); tinh ding ky dat trén 90% (Gia Lai, Thira Thién Hué,
Thanh Hoéa); Tinh dang ky dat duéi 90% (Tay Ninh, Long An, Pac Lac, Nam
Dinh); tinh dang ky dat dudi 70% (Vinh Long, Ha Giang), S6c Trang 55%,
Son La 33%.
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Pit chuyén dung: 17 tinh dang ky dat 100% (Ha Giang, Cao Bang, Lao
Cai, Thai Nguyén, Phi Tho, Lai Chau, Ninh Binh, Binh Pinh, Kon Tum, Gia
Lai, Pic Lic, Lam Déng, Binh Duong, Long An, Tra Vinh, Can Tho, Ha
Giang); 3 tinh dang ky dat trén 90% 1a (Bén Tre, Thira Thién Hué, Son La);
Céc tinh dang ky dat dudi 90% la (Hau Giang, Tuyén Quang, Bic Kan); Cac
tinh dang ky dat duoi 70% c6 Vinh Long dat 56%, Ha Tinh dat 22%, Thanh
Hoa 16%, Nam Dinh 34%, Hung Yén 45%.

Tinh luy tién dén nay, tai 31 dia phuong dbi vdi 05 loai dat chinh da ké
khai dang ky dugc 28.809.735 thira dat, voi dién tich 11.446.652 ha; da xét
duyét dugc 27.180.986 thira dét, véi dién tich 10.951.232 ha, dat 94,35% sb
thira dat da dang ky va dat 95,67% dién tich dat da dang ky. Cu thé nhu sau:

- Pit san xuat nong nghiép: ké khai dang ky duoc 19.446.845 thira dat,
voi dién tich 4.176.095 ha; da xét duyét dugc 18.511.559 thura, vt dién tich
4.137.707 ha, dat 95,19% s6 thira dat da dang ky va dat 99,08% dién tich dat
da dang ky;

- Pat 1am nghiép: ké khai dang ky dugc 1.316.461 thua dat, véi dién
tich 6.726.175 ha; da xét duyét dugc 1.172.406 thura, voi dién tich 6.290.915
ha, dat 89,06% sd thira dat da dang ky va dat 93,53% dién tich dat da dang ky;

- Pt ¢ nong thon: ké khai dang ky duoc 5.840.660 thua dat, voi dién
tich 262.217 ha; da xét duyét dugc 5.491.466 thura, véi dign tich 253.392 ha,
dat 94,02% sb thira dat da dang ky va dat 96,63% dién tich dat di dang ky;

- Pat & d6 thi: ké khai dang ky dugc 2.075.498 thira dét, v6i dién tich
61.142 ha; da xét duyét dugc 1.891.924 thura, vdoi dién tich 56.191 ha, dat
91,16% sb thira dat da dang ky va dat 91,90% dién tich dat di dang ky;

- it chuyén dung: ké khai dang ky dugc 130.271 thira dat, véi dién
tich 221.023 ha; da xét duyét dugc 113.631 thira, véi dién tich 213.027 ha, dat
87,23% sd thura dat da ding ky va dat 96,38% dién tich dat da dang ky[9].
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Gidy chitng nhin quyén siv dung dit

Cép giay chirmg nhan quyén st dung dat muc dich cua ding ky quyén
str dung dat. Hién nay, theo quy dinh ctia Luat Dat dai naim 2013 gidy ching
nhan quyén st dung dét 1a chimg thu phap 1y ¢ Nha nude xac nhin quyén sir
dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién v6i dat hop phap cua ngudi st dung
dat va tai san do.

Nguoi st dung dat dugc cép gidy chung nhan quyén st dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat ho s& c6 bao dam phép 1y
an toan nhat dé yén tdm khai thac, dau tu trén dat. Phap luat quy dinh nguoi
str dung dat phai c6 Gidy ching nhan quyén st dung dat méi duogc thuc hién
cac quyén: chuyén doi, chuyén nhuong, cho thug, thira ké, thé chip, ting cho,
bao 1anh quyén st dung dat. Gidy chimg nhan ciing 14 co s phap 1y dé Nha
nudc bao vé cac quyén loi hop phép trong qua trinh st dung dét cta chi thé
(tranh chép, boi thuong).

Nhan thirc dugc tim quan trong cta cong tic cép gidy chimg nhéan
quyén st dung dét, chinh phii da c6 nhiéu nd lyc thuc day cong tac cap gidy
chtng nhan quyén st dung dat. Theo két qua tong hop bao cao cua cac dia
phuong, dén nay ca nuéc da cip duoc 41,6 triéu gidy chimg nhin voi tong
dién tich 22.9 triéu ha, dat 94,8% dién tich cac loai dat dang sir dung phai cap
gidy chting nhan (dién tich can cép); trong d6 5 loai dét chinh ciia ca nudc di
cép duoc 40,7 triéu giéy ching nhan vai té)ng dién tich 22,3 triéu ha, dat
94,6% dién tich sir dung can cap va dat 96,7% tong s truong hop sir dung dat
du diéu kién cp gidy ching nhan. Nhu vy, sau hon hai ndm trién khai thyc
hién cap gidy chimg nhan theo Chi thi s6 1474/CT-TTg va Nghi quyét so
30/2012/QH13, ca nudc di cap duoc 9,0 triéu gidy chimg nhan 1an dau; riéng
nam 2013 cap duoc 7,2 triéu gidy chimg nhén, véi dién tich 4,1 triéu ha, nhiéu
hon 3,7 14n so v&i két qua cap gidy chimg nhan nam 2012.Dén 31/12/2013 ¢6
63/63 tinh, thanh phé) hoan thanh co ban (dat trén 85% téng dién tich cac loai
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dat can cip gidy ching nhéan). Két qua cip gidy ching nhan cac loai dét chinh
clia ca nudc nhu sau: Vé dat & do thi: da cép duoc 5,34 triéu giéy vo1 dién tich
0,13 triéu ha, dat 96,7% dién tich can cép; trong do6 co 48 tinh dat trén 85%;
con 15 tinh dat dudi 85% (tinh Binh Pinh dat thap duéi 70%). V& dat & nong
thon: da cap duoc 12,92 triéu gidy voi dién tich 0,52 triéu ha, dat 94,4% dién
tich can cép; trong d6 co 51 tinh dat trén 85%, con 12 tinh dat duoi 85% (tinh
Ninh Thuan dat thip dudi 70%). Vé dat chuyén dung: di cap duogc 0,27 triéu
giéy véi dién tich 0,61 triéu ha, dat 84,8% dién tich can cép; trong do co 34
tinh dat trén 85%; con 29 tinh dat dudi 85% (cd 6 tinh dat dudi 70%, gém:
Lang Son, Ha Noi, Binh Dinh, Kon Tum, TP. H6 Chi Minh, Kién Giang). V&
dat san xuat nong nghiép: da cap duoc 20,18 triéu gidy véi dién tich 8,84 triéu
ha, dat 90,1% dién tich can cép; trong do co 52 tinh dat trén 85%; con 11 tinh
dat dudi 85% (khong c6 tinh nao dat thap dudi 70%). Vé dat 1am nghiép: da
cap duoc 1,97 tridu gidy véi dién tich 12,27 triéu ha, dat 98,1% dién tich can
cip; trong d6 co 44 tinh dat trén 85%; con 12 tinh dat dudi 85% (tinh Hai
Duong dat dudi 70%).Nhin chung két qua cip gidy chimg nhan cac loai dat
trén ca nudc dd hoan thanh yéu cau ctua Qudc hoi va Chinh phu dé ra, tuy
nhién, hién nay mot sb tinh con mot sd loai dat chua hoan thanh co ban; mot
sb tinh con mét s loai dat chua hoan thanh gém co: Binh Phudce, Lao Cai,
Pik Lik, Kién Giang, Binh Thuan. Pang chu y 1 van con ton dong khoang
300.000 gidy chimng nhan da ky nhung ngudi st dung dat chua dén nhan nhu
& mot s6 tinh: Hung Yén, Binh Phudéc, Cao Bﬁng, Thai Binh, Gia Lai [9].
Tinh lity tién dén nay, tai 51 tinh, thanh phd, ddi voi 05 loai dat chinh
da cap gidy chimg nhan duoc 28.423.445 gidy, voi dién tich 16.661.059 ha.
Cu thé nhu sau: Dt san xuit néng nghiép: da cip dugc 14.244.753 gidy, véi
dién tich 1a 5.318.425 ha/6.313.884 ha dién tich dat can cap, dat 84,23% so
v6i dién tich dat can cap gidy; trong do: ¢ 10 tinh, thanh phd dat dudi 85%

so v&i dién tich can cap giay, gom: Yén Bai, Lai Chau, Hoa Binh, Hai Duong,
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Quang Tri, Pha Yén, Kon Tum, Gia Lai, Pic Lic, Binh Phudc. Pat 1am
nghiép: dd cip duoc 1.915.600 gidy, voi dién tich 1a 10.523.971
ha/12.121.820 ha dién tich dat can cip, dat 86,82% so véi dién tich dat can
cap gidy; trong d6: ¢ 10 tinh, thanh phd dat dudi 85% so véi dién tich can
cap gidy, gdm: Ha Giang, Lao Cai, Lang Son, Lai Chau, Hai Phong, Ninh
Binh, Pa Ning, Binh Phudc, Bén Tre, An Giang. Pt & nong thon: da cap
duogc 8.902.428 gidy, voi dién tich 1a 342.781 ha/392.759 ha dién tich dét can
cap, dat 87,28% so voéi dién tich dat can cap gidy; trong d6: ¢6 10 tinh, thanh
phd dat dudi 85% so véi dién tich dat can cap gidy, gom: Lao Cai, Yén Bai,
Lai Chau, Théi Binh, Pht Yén, Kon Tum, Gia Lai, Pac Lic, Lam Péng, Binh
Phudc. Pat ¢ d6 thi: di cap duoc 3.164.861 gidy, véi dién tich 1a 78.269
ha/94.913 ha dién tich dat can cép, dat 82,46% so véi dién tich dat can cép
gidy; trong d6: co 16 tinh, thanh phd dat dudi 85% so voi dién tich can cap
gidy, gom: Ha Giang, Lao Cai, Lang Son, Lai Chau, Hai Duong, Hung yén,
Thai Binh, Binh Pinh, Kon Tum, Gia Lai, Lam Déng, Binh Phudc, Soc
Triang, Ca Mau. Dat chuyén dung: da cip duoc 195.803 gidy, véi dién tich 1a
397.613 ha/571.323 ha dién tich dat can céap, dat 69,6% so voi dién tich dat
can cp gidy; trong do: c6 22 tinh, thanh phd dat dudi 85% so voi dién tich
can cap gidy, gobm: Cao Bang, Bic Kan, Lao Cai, Lang Son, Bic Giang, Dién
Bién, Hoa Binh, Hai Duong, Hai Phong, Hung yén, Ha Nam, Ninh Binh,
Thanh Hod, Nghé An, Ha Tinh, Quang Nam, Binh Pinh, Kon Tum, Gia Lai,
Pic Lic, Lam Déng, Binh Phudec.
Hoé so dia chinh

Muc dich ciia Pang ky quyén sir dung dat 1 cap gidy chung nhan va
thiét 1ap hd so dia chinh. Khi nghién ctru vé ding ky quyén sir dung dat khong
thé khong nghién ciru vé hd so dia chinh. Ho so dia chinh 14 noi luu gitt thong
tin vé dang ky quyén su dung dat va duoc thiét 1ap trong qué trinh dang ky
quyén st dung dat, Khoan 1 Diéu 3 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT quy dinh
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“Hb so dia chinh 14 tap hop tai liéu thé hién thong tin chi tiét vé hién trang va
tinh trang phap 1y cta quan 1y, sir dung cac thira déy, tai san gin lién voi dat
dé phuc vu yéu cau quan 1y nha nudc vé dat dai va nhu cau thong tin cta céac
t6 churc, ca nhéan c6 lién quan”

Thong tin dat dai sau khi dang ky hodc chinh 1y s& dugc 1ap thanh ho so
dia chinh. HO so dia chinh duoc lap dé phuc vu cho cong tac quan 1y nha nudc
vé dat dai, phuc vu cho cong tac tra ctru thong tin cta nguoi dan. Theo quy
dinh tai Thong tu 24/2014/TT-BTNMT ngay19/5/2014 quy dinh vé ho so dia
chinh, hd so dia chinh duoc lap dudi dang sb va luu trong co s¢ dir liéu dat
dai, gdm: Ban dd dia chinh, S6 dia chinh, s6 muc ké dat dai va ban luu gidy
chirng nhan. Co s¢ dit li€u dia chinh bao gém dit liéu ban d6 dia chinh va céc
dir liu thudc tinh dia chinh. Pia phuong chua xay dung co s¢ dir li¢u dia
chinh, ho so dia chinh gém (ban d6 dia chinh, s6 muc ké dét dai, ban luu gidy
chtng nhan, so dia chinh, s6 theo doi bién dong dat dai 1ap dudi dang gidy)

Ban dd dia chinh 13 ban d6 chuyén nganh dung trong quan ly dét dai,
duoc 1ap theo ti€u chuan ki thuat théng nhét trén hé théng toa do nha nudc.
No la két qua cua cong tac do dac dia chinh. Ban dd dia chinh duoc 1ap theo
don vi hanh chinh xa, phuong, thi tran, thé hién cac yéu td tu nhién cua thira
dat va cac yéu t6 dia Iy c6 lién quan dén st dung dat.

Theo s6 liéu bao céo cua 55 tinh, thanh phé, dén nay, trén dia ban céc
tinh d thyc hién do dac, 1ap ban d6 dia chinh dugc 19.692.838 ha/29.882.602
ha, dat 65,87% dién tich dat ty nhién.

- C6 28 dja phuong do dac, 1ap ban do dia chinh dat tir 80% dén 100%
dién tich tu nhién, bao gém: Ha Giang, Bic Kan, Lao Cai, Thai Nguyén, Lang
Son, Quang Ninh, Hoa Binh, Bic Ninh, Hai Duong, Ngh¢ An, Quang Binh,
Quang Tri, Thira Thién Hué, Quang Nam, Binh Dinh, Phil Yén, Kon Tum,
Pic Léc, bic Nong, Ninh Thuén, Binh Phudc, Binh Duong, Déng Nai, Long
An, Bén Tre, Tra Vinh, Vinh Long, Ca Mau;
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- C6 10 dia phuong do dac, 1ap ban dd dia chinh dat tir 50% dén dudi
80% dién tich tu nhién, bao gdm: Tuyén Quang, Yén Bai, Phu Tho, Vinh
Phuc, Hung yén, Thai Binh, Ha Nam, Nam DPinh, Khanh Hoa, Tay Ninh;

- Con lai 17 dia phuong do dac, 1ap ban dd dia chinh dat dudi 50% dién
tich ty nhién, nhitng tinh dat ty 1¢ do dac rat thép so voi dién tich tu nhién
nhu: Dién Bién dat 6,59%; Lai Chau dat 8,05%; Gia Lai dat 14,10%; Lam
Pong dat 15,49%...[6]

3.2.2.2. Khiéu nai va gidi quyét khiéu nai ding ky quyén sir dung dat

Khiéu nai va giai quyét khiéu nai 1 giai doan cudi cing cua thyuc hién
dang ky quyén st dung dat, 1a mot trong nhimg bién phap dé ngudi ding ky
quyén str dung dat bao vé quyén loi cia minh khi thay két qua thuc hién diang
ky quyén st dung dat khong thoa déang. Cong tac giai quyét khiéu nai, tranh
chap vé dat dai duoc cac nganh, cc cap quan tm giai quyét, timg budc han
ché khiéu kién vuot cip, gop phan 6n dinh tinh hinh chinh tri. Cong tac giai
quyét khiéu nai, tranh chp vé dat dai da duoc coi trong tai nhiéu dia phuong.
Do d6 dbi méi cong tac tiép cong dan, kién toan doi ngli can bo lam cong tac
tiép cong dan da ngay cang duoc coi la nhi€ém vu trong tam tai tung dia
phuong.

Hé théng phap luat vé khiéu nai t6 cdo, tb tung hanh chinh, tb tung dan
su, quy dinh vé giai quyét tranh chap dat dai tai Luat Dat dai nam 2013 di co
nhiéu d6i méi: quy dinh mé rong quyén cho ngudi dan dugc khiéu dén co
quan hanh chinh va toa an; trong trudng hop co quan hanh chinh da c6 quyét
dinh giai quyét cubi cing ma duong sy van chua thoa dang, thi chi duoc
khiéu kién ra toa 4n, khong co co quan ndo c6 thim quyén giai quyét. Vé
cong tac tiép nhan va giai quyét khiéu nai t6 cao va tranh chip vé dat dai Bo
Tai Nguyén va Moi truong da tiép nhan 10.137 don thu vao nim 2005, dén
nam 2011 giam xubng con 5.298 don thu. Ciing tir nim 2014 dén 2011 Bo
Tai nguyén va Mbi trudng da tiép nhan 59.751 luot don thu cua 29.671 vu
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viéc khiéu nai, t6 céo vé dit dai, trong do khiéu nai hanh chinh trong quan ly
dat dai 1a 17.711 vu (chiém 58,59%), khiéu nai quyét dinh hanh chinh trong
giai quyét tranh chap dat dai 5.966 vu (chiém 20,11%), doi lai dat cii 4.69 vu
(chiém 15,63%) va 1.355 vu viéc td cdo (chiém 4,75%)[8]. Toa an nhan dan
cac cAp da tiép nhan va giai quyét 307.912 vu viéc, vu viéc tranh chép lién
quan dén dat dai 1a 22,7%][7].

Theo bao céo cua Vién Kiém sat nhan dan tdi cao, tir thang 7/2004 dén
thang 8/2010 Toa an cac cap di thu 1y giai quyét 307.912 vu viéc dan su,
trong d6 vu viéc tranh chip lién quan dén dat dai 13 69.806 vu (chiém
22,7%)[7].

Thuc té nhitng khiéu nai, t6 cdo lién quan dén dang ky quyén sir dung
dAt rat nhiéu, vi du: Theo két luan cua Thanh tra Nha nudc, trong tat ca cac vu
khiéu nai dat dai tai Duong No6i nguoi dan da khong dang ky chuyén muc
dich xir dung dat dich vy, 1én khi dén bu giai phong mat bang khong c6 cin
ctr dé tinh phan dat dich vu theo quy dinh.

Tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, thira ké quyén
sir dung dat, lién quan dén hop dong thé chip quyén sir dung dat 13 nhiing loai
tranh chap lién quan dén dang ky bién dong dat dai. Vi du: nam 2006 thy ly
3254 vu va giai quyét duoc 2201 vy; ndm 2007 thu 1y 5358 vu giai quyét
dugc 3896 vu. Tranh chip vé thira ké quyén sir dung dat: nam 2006 thu Iy 953
vu giai quyét duoc 524 vy; nam thu 1y 1272 vu giai quyét duoc 800 vu. Tranh
chap lién quan dén hop dong thé chap quyén sir dung dat: nam 2006 thy ly
413 vu, giai quyét duge 309 vu; nam 2007 thu Iy 555 vu giai quyét 409 vu.

Tir nhitng khiéu nai va giai quyét khiéu nai khong thoa dang dan dén
tranh chdp dat dai lién quan dén ding ky quyén st dung dat. Nhimng tranh
chap vé dat dai co rat nhiéu truong hop lién quan dén ding ky quyén sur dung
dat, dién hinh 1a nhitng trudng hop lién quan dén quyén sir dung déat dang bi

ké bién, quyén st dung han ché bat dong san lién ké gitra cac thura dat lién

116



nhau. Tir nhitng diéu nay dan dén nguoi st dung dat khong nhan thirc day du
quyén han va trach nhiém ctia minh din dén nhimg tranh chap cta nhitng bt
dong san lién ké ma chinh quyén khéng thé giai quyét triét dé dan dén khiéu
kién kéo dai.

Sau day 1a mot sb vi du:

Truong hop thtr nhat: 6ng Nguyén Duy Ning va ong Nguyén Trong
Thuy (sé 11, ngd 22b, lang Trung Tu cii, phudng Phuong Lién, quin Dbng
Da, Ha No1) ngd di chinh (ngd 22b) trude nha minh da bi gia dinh 6ng Btc tu
xung 1a dat dong ho tu ¥ xay bit lai sudt 18 nim nay ma van khong giai quyét
dut diém mic du di c6 nhiéu vin ban chi dao cta cac cap: Cho t6i thoi diém
nay, du di c6 rat nhiéu thong bao, quyét dinh cia UBND quan Péng Pa va
thanh phé Ha Noi khiang dinh ngd 22b 1a ngd cong do Nha nudc quan ly,
nhung con ngd di chinh vao nha 6ng Ning va 6ng Thuy van bi bit kin. Sau 18
nam bi gia dinh 6ng Ptic bit ngd di chung phai di nhé qua nha hang x6m, maéi
day, ong Nguyén Duy Ning va ong Nguyén Trong Thuy duoc nguoi hang
x6m thong bao: Chuan bi xay nha bit 16i di nho cua hai gia dinh...Mudn ra
khoi nha phai tréo thang. Su viéc di rt r6 rang, nhung chang hiéu vi 1y do gi
Uy ban nhan dan quin Déng Pa khong giai quyét dut diém dé gia dinh ong
Ning, 6ng Thuy c6 16i di.

Truong hop tht hai: Vu tranh chip ngd di chung c6 dién tich gan 10m2
giira ba gia dinh ba Nguyén Thi Huong ba Nguyén Thi Hanh va ba Nguyén
Thi Hao tai xa Thanh Liét- Thanh Tri - Ha No6i. Dién tich ngd da duoc cong
nhan vao s6 d6 nha ba Hao nam 1993. Nhung nam 2000, Uy ban nhan dan x3
Thanh Liét lai xac nhan vao bién ban boc tach dit cho gia dinh ba Hanh ba
Hao 1a ngd di la ngd di chung ctia 3 nha. Ngay 28/12/2007, 6ng Vi Van Nhan
— Phé Chu tich Uy ban nhan dan huyén Thanh Tri ky van ban tra 10i hai ba
Hanh, Huong. Ong Nhan khang dinh: Ba Huong, ba Hanh cho rang dién tich

dang tranh chép 13 ngd di cong 1a khéng co co sd, vi phan dat ndy nim trong
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dién tich da duoc cép “sd d6” cho ba Hao. Néu hai ba cho réng dién tich do la
ngd di cong va viéc cip “sd d6” cho ba Hao chua ding, thi cin ctr Luat Dat
dai nim 2003, d& nghi hai ba lién hé v6i Toa an dé duoc giai quyét.
C6 thé thay, Uy ban nhan dan huyén Thanh Tri vién din luat nhung lai 1am
sai luat. Boi 18, mic du xac dinh tranh chap nay thudc tham quyén giai quyét
ctia Toa an, nhung Uy ban nhan dan huyén Thanh Tri van thu 1y giai quyét.
Tiép d6, van ban nay néu Uy ban nhan dan xi bao cdo dién tich dat tranh chap
nay duoc cap “s6 d6” cho ba Hao theo ban d6 nim 1986. Tuy nhién, trong
bién ban boc tach dat ciia gia dinh ong Thinh ndm 2000, ca chu tich xa 14n can
bd dja chinh déu xac nhan ngd di chung d6 di qua nha ba Hudng.

Tom lai, qua nhimg vi du trén c6 thé thay rang, nhiing tranh chap xay
ra khong duogc giai quyét dit diém, ma nguyén nhan chinh 13 tir viéc thiéu
hiéu biét ctia nguoi dan vé quyén loi va nghia vu ctia minh, d6i véi thira dat
ctia minh va quyén han ché dbi vdi bat dong san lién ké. Mot nguyén nhan co
ban dan dén tranh chdp khong duogc giai quyét dat diém, khiéu kién kéo dai,
chinh 1a sy thiéu hiéu biét vé phap luat cling nhu quyén han va trach nhiém
ctia nhitng ngudi ndm trong tay quyén luc nha nudce, thay mit Nha nude thuc
thi phap luat d6 1a nhitng can bd & cip co so, xa phuong, nhimg can bo truc
tiép giai quyét cong tac khiéu nai vé ding ky quyén st dung dat. Nguyén nhan
phai ké dén & day dé tranh chéap kéo dai 1a su thiéu hiéu biét vé lut khiéu nai
t6 cao ctia ngudi dan va can bo cong chic lién quan dén giai quyét khiéu nai
ctia ngudi dan vé cong tac dang ky quyén sir dung dat.
3.3. Nguyén nhan ciia nhirng wu diém va han ché thue trang ding ky
quyén sir dung dat
3.3.1. Uu diém va nhivng nguyén nhén ciia wu diém

- Uu diém

Tir thuc trang trén c6 thé thiy dang ky quyén sur dung dat da dat duoc

nhitng nhimg thanh qua nhit dinh, céng tic xdy dung va ban hanh vin ban
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phap luat vé dang ky quyén sir dung dit ngay cang duoc coi trong va ngay
cang hoan thién. Cac quy dinh vé dang ky quyén sir dung dat da duoc thuc
hién trén thyc té va da thu duoc cac két qua dang ké gop phan dang ké ting
cuong hiéu qua quan 1y nha nuéc vé dat dai, mat khac cling gop phan bao vé
quyén loi ctia nguoi sir dung dat.

Nha nuéc ta da rat coi trong dén hé thdng to chic co quan ding ky
quyén st dung dat va can b, vién chirc thuc hién cong tac dang ky quyén sir
dung dat bang viéc kién toan, dau tu thanh lap cac van phong dang ky quyén
sir dung dat hai cap, cap tinh 100% van phong ding ky quyén sir dung dat
duogc thanh 1ap; van phong ding ky quyén st dung dat cap huyén co ban duoc
thanh 1ap (chi con mot ) huyén mién nui, hai dao chua duge thanh 1ap). Hién
tai viéc thanh 1ap van phong dang ky dat dai mot cap dang trién khai thanh lap
trén pham vi ca nudc, 1a co quan chuyén mén, chuyén sau vé cong tac dang
ky dat dai, cap gidy chung nhan va thiét 1ap ho so dia chinh véi to chirc bo
may dugc sip xép theo cac nhém chuyén mon sau va theo ting vi tri cong
viéc chuyén sau; quy trinh giai quyét cong viéc thong nhét trén pham vi toan
hé théng; hé théng nhan sy s& duoc diéu dong, st dung linh hoat gifta cac dia
ban dé ho tro hoan thanh nhiém vy, nang cao hi¢u qua sir dung nguén nhan
lIuc hién cé.

Viéc to chire, trién khai thyc hién hoat dong dang ky quyén st dung
dat co ban ting budc duge hoan thién. Cong tac phd bién, tuyén truyén vé cac
van ban phap luat dang ky quyén sir dung dat da duoc trién khai sau rong, gop
phan dua cong tac ding ky quyén str dung dat dugc thuc hién theo dang quy
dinh cua phép luat, nang cao sy hiéu biét cua cac chu thé thuc hién hoat dong
dang ky quyén st dung dat, ngan chin vi pham phap luat dang ky quyén sir
dung dat.

Cong tac thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham phap luat dang ky quyén

str dung dat mdc du khong duoc thuc hién thudng xuyén thanh cac chuyén dé
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doc 1ap nhung ciing d3 gop phan ning cao nhan thire cta cac chu thé quan 1y
cong tac dang ky quyén sir dung dat tai cac van phong dang ky quyén st dung
dat, gitp cho cac co quan, can by, cong churc vién chirc nhan thuce 1o trach
nhiém cta minh trong viéc thuc hién nhiém vu dang ky quyén sir dung dat.

Két qua diang ky quyén sir dung dat da dat duoc nhitng thanh twu dang
ké, cac tinh thanh phd trong ca nudc da thuc hién nhiém vu dang ky quyén s
dung dat thanh mot nhiém vu doc 1ap, co sb lidu bao cao cu thé, 1a co so dé
thiét 1ap co so dit liéu dat dai.

Nguyén nhan cta nhitng vu diém

- Ping ky quyén sir dung dat duoc Pang va Nha nudc quan tim tir rat
som, ngay tir khi chinh quyén cach mang duoc thanh 1ap hang loat sac 1énh vé
dat dai duoc ban hanh, cong tac ding ky quyén sir dung dat khong duoc quy
dinh thanh vin ban nhung d3 duogc thuc hién mot cach gian tiép thong qua
mot loat chinh sach phdp luat vé dat dai. Khi dat nudc théng nhat, cong tac
dang ky dat dai duoc quy dinh tai Quyét dinh sé 201-CP ngay 01/7/1980 cua
Hoi dong Chinh pha va Chi thi s6 299-TTg ngay 10/11/1980 cuia Thil tuéng
Chinh phu vé cong tac do dac, phan hang va dang ky thong ké rudng dat. Hién
nay, Luat Dat dai nim 2013 ding ky quyén st dung dit da dugc quy dinh
thanh mot nhiém vy bat budc ctia quan 1y nha nudce vé dat dai.

B0 méy to chtic va nhan su thyuc hién cong tac dang ky quyén sir dung
dat ngay cang hoan thién dép ung duoc doi hoi ciia nhiém vuy. Trinh d6 va
nang luc cua do1 ngii can by, cong chuc, vién chiic ngay mot nang cao theo
hudng tré hoa va chuyén nghiép hon. Mat khac, dugc sy quan tam dau tu cua
Nha nudc trang thiét bi va phuong ti€n khoa hoc k¥ thuat phuc vu cong tac
dang ky quyén st dung dat ngay cang hién dai, 1a co so nén tang dé Nha nudc
ta thyc hi¢én muc ti€u hdi nhap quéc té.

3.3.2. Han ché, bit cdp va nguyén nhin

- Han ché, bt cdp ciia dang ky quyén sir dung dat
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Mot la, Pang ky quyén st dung dat chua duoc thue sy coi trong va
quan 1y chat ché, thiéu dong bo, khong ddy dii nén chua phat huy hét vai tro
va gid tri trén thue té. TH chirc bd may thudng xuyén thay doi do quy dinh cua
phap luat khong phu hop. Nang luc, trinh d§ can bd thyuc hi¢n cong tac quyén
str dung dat chua dap tng duoc yéu cau nhiém vu, chua tim huyét véi nghé.

Hai la, do quy dinh cta phap luat nén cac ho gia dinh truc tiép ndp hod
so va giao dich tai cac van phong ding ky quyén sir dung dat nén can bo dia
chinh tai dia phuong khong nam dugc tinh hinh ding ky dat dai tai dia
phuong minh, dan dén cong tac quan 1y dang ky quyén sir dung dat thiéu thuc
té.

Ba la, toc @6 d6 thi hda & mot sé thanh phd dan dén nha chung cu xay
dung nhiéu, viéc xac lap quyén s& hitu nha & co thé duoc thyc hién ngay khi
giao nhan cin ho, nhung viéc dang ky quyén sir dung dat cho cac ho gap rat
nhiéu khé khan.

Bén la, trong nhiéu nim cong tac ding ky dat dai khong dugc thuc
hién, viéc 1ap ho so dia chinh, ban d6 lac hau, tai liéu dat dai khong duoc cap
nhat kip thoi.

Thoi gian giai quyét dang ky quyén sir dung dat 13 mot trong nhiing noi
dung quan trong ctia cai cach thi tuc hanh chinh, di duoc rat gon rat nhiéu.
Nguoi st dung dét chi viéc dén giao dich va nhéan phiéu hen va tra két qua,
phﬁn vi€c con lai 1a do co quan chuyén mon thuc hién. Qua thuc té diéu tra
van con co nhiing ¥ kién phan nan vé tién do giai quyét (mic du khong nhiéu)
ma nguyén nhan 1 do cong viéc qua nhiéu va thiéu nhan luc. Mot s6 don vi
xtr Iy cong viéc thiéu tap trung, sai sot hod so phai lam di 1am lai gay lang phi
tién va thoi gian cta nha nudc va nhan dan; vai tro diéu hanh, phdi hop cua
van phong ding ky quyén sir dung dat con ling ting, sy phdi hop cia chinh
quyén dia phuong con han ché, bj anh hudng dén thoi gian va tién do giai

quyét dang ky quyén st dung dat.
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Vi dy, Nam 2006 da phat hién 02 can bd dia chinh xa Tan Triéu, Thanh
Tri, Ha Noi dat gia v6i nguoi dan khi lam s6 do.

Tai Ca mau, ndm 2008 da phat hién nhiéu truong hop cén bo dia chinh
x4, chu tich xd c6 hanh vi lam quyén, loi dung chirc vu quyén han bang nhiing
hanh vi vi pham phép luat nhu xac nhan 1ui thoi gian st dung dat trude ngay
15/10/1993 cho hd so xin cdp gidy chimg nhin quyén sir dung dat dé duoc
giam tién sur dung dét, sau d6 nhan tién bdi dudng va nhan ludn cé khoan tién
mién, giam cta nguoi str dung dét, 1am that thu ngan sach.

C6 nhiéu vy tham nhiing dién ra tip thé: qua thanh tra viéc cap gidy
chting nhian ¢ mot sd xa cta huyén Thuy Nguyén - Hai Phong thdy chinh
quyén xa va huyén da tu dat ra nhitng khoan thu trai quy dinh, mdi ho khi xin
cap gidy ching nhin quyén sir dung dat phai ndp tir 6 dén 25 triéu dong. Tur
nam 2004 dén 2007 tong sb6 nén dén 25,6 ti dong trong d6 xa Thiy Puong thu
dugc 3,24 ti dong, xa Hoa Binh thu duoc 12,3 ti dong, thi trin Nai Péo thu
dugc 10,1 ti ddng. S6 tién nay dugc Pho chi tich huyén Thuy Nguyén quyét
ludn giai ngan vao xay dung co so ha ting néng thén ma khong can bao Uy
ban nhan dan thanh phd Hai Phong.

Chinh diéu nay di 1am giam long tin ctia ngudi dan d6i voi chinh
quyén va dudng 16i chinh sach cua Pang va Nha nudc. Can bo, cong chic,
vién churc nha nudc 1a nhiing nguoi duge Nha nude lya chon trao quyén luc,
thay mat Nha nudc thuc hién thim quyén ctia Nha nudc, ho ¢ bon phan phuc
vu nhan dan va hudng luong tir ngan sach nha nuéc. Nhung thyc té, nhiéu can
bo thoai hoa, bién chat di nguoc lai 11 ich cua Nha nudc va nhan dan, xam

pham quyén va 1¢1 ich cia nhan dan va Nha nudc can phai xu 1y nghiém.

Bang 8: Tién dj giai quyét cac giao dich diing ky quyén sir dung dit
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y kién tra 101

Téng
. Khéng
Pon vi hanh sO ho .
TT . " Tyl¢ Binh [Tylé dang [Ty I¢
chinh cap tinh | diéu  [Nhanh Cham [Ty 1€ (%)
) (%) thuong(%) quy (%)
ra
dinh
Tinh Vinh
1 430 342 79,53 | 68 15,81 | 20 4,65
Long
Tinh Binh 0,7
2 400 71 17,75 | 297 | 74,25 |29 7,25 3
Thuan 5
Tinh Dak
3 . 429 297 69,23 | 132 | 30,77
Nong
Lo 3,3
4 | Tinh Bak Lak | 421 372 88,36 | 35 8,31 14 3
. 0,4
5 | TP ba Nang 450 152 33,78 | 285 |63,33 |11 2,44 2 4
6 | Tinh Nghé An | 470 301 64,04 | 169 | 35,96
7 | TP Ha Noi 400 307 76,75 | 91 22,75 | 2 0,5

Nguyén nhan cia nhitng han ché, yéu kém

Thir nhat, dat dai c6 nguodn gdc rat da dang, phirc tap; nhiéu loai dat

khéng c6 gidy to theo quy dinh cuia phap luat nén khi dang ky khong thé cap

dugc gidy chimg nhan quyén st dung dat, din dén nhiéu trudng hop dang ky

quyén sir dung dat bi ton dong trong thoi gian dai. Mat khac, yéu to ving

mién ciing anh hudng 16n dén két qua dang ky quyén sir dung dat. Tai khu

vuc do6 thi va cac thanh phd 16n vé1 mitrc gia dat gap nhicu 1an khu vuc nong

thon, mién nai va hai ddo, thém nira trinh d§ dan tri tai cac khu vyc nay ciing

cao nén cong tac dang ky quyén sir dung dat duoc thuc hién twong ddi tét.

Do6i véi ving nong thon nhat 1a mién nuai, hai ddo, vung xa, vung sau gia dat

thap, dat khong co gia tri 16n, ¥ thirc ctia nguoi dan vé phap luat nhat 13 hiéu

biét vé phap luat ding ky quyén sir dung dat chua cao ho khong c6 nhu cau
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thue hién ding ky quyén st dung dat.

Thit hai, chinh sach dat dai thay d6i qua nhiéu thoi ky, khong nhéat quan
thiéu ddng bo; chu truong, chinh sach, phap luat hién hanh vé ding ky quyén
su dung dat con mot sd ndi dung chua du rd, chua phu hop; viée thé ché hoa
con cham, chua that déng bd. T6 chirc thuc hién chinh sach, phap luat vé
ding ky quyén st dung dat va cac chinh sach, phap ludt c6 lién quan chua
nghiém.

Thir ba, cong tac tuyén truyén, gido duc va quan triét cac chu truong,
chinh sach, phap luat vé dang ky quyén sir dung dat con kém hiéu qua; co
thue hién viéc tuyén truyén phd bién phap luat ding ky quyén st dung dat
nhung thyc té sy hiéu biét phap luat dang ky quyén sir dung dat khong dén
dugc tung can by, cong chirc, vién churc va cac dbi tuong co lién quan.

Thur tu, viéc thuc hién cong khai, minh bach céc thu tuc dang ky quyén
str dung dat chua tot. Cong khai thu tuc ding ky quyén st dung dat duoc thuc
hién, nhung thyc té hiéu qua cong khai trinh tu, thu tuc dang ky quyén st
dung dat khong cao. Cac thu tuc dang ky quyén sir dung dat vé mat hinh thirc
dugc niém yét cong khai, nhung theo diéu tra ctia NCS hiéu biét vé cac quy
dinh cua phap luat lai khong tuong xing.

Thir ndm, su quan tdm chi dao cua chinh quyén céc cép trong viée thuc
hién nhiém vu dang ky quyén st dung dat con han ché, thiéu quyét liét; su
phéi hop cua cac nganh lién quan chua chat ché; viéc thanh tra, kiém tra,
giam sat, phat hién va xir 1y cac tranh chép, vi pham phép luat dang ky quyén
sir dung dat chua thuong xuyén, kip thoi.

Thit sdu, nhan thirc va y thirc chap hanh phap luat dang ky quyén sir
dung dat caa mot bo phan can bg, vién chirc thuc hién nhiém vu dang ky
quyén st dung dat con mang ning tinh quan liéu, co ché xin cho; bén canh do
nhiéu dia phuong con budng 1ong quan 1y, chua chi trong viéc thuc hién

nhiém vu ding ky quyén st dung dét cling 1a mot trong nhimg nguyén nhan
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ctia nhitng han ché va yéu kém cua cong tac ding ky quyén sir dung dit.

Thit bay, khiéu nai va giai quyét khiéu nai con yéu. Nguyén nhan tir su
thiéu hiéu biét cua nguoi dan vé quyén va nghia vu cia minh ddi véi thira dit,
va quyén han ché ddi voi bat dong san lién ké. Sy thiéu hiéu biét cia nguoi
dan vé giai quyét khiéu nai t6 cao. Véi nhitng tranh chip xay ra khong khiéu
kién dung co quan c6 tham quyén, din dén tranh chip kéo dai, khong duoc
giai quyét dut diém. Phia Nha nudc, d6 1a sy thiéu hiéu biét vé phap luat dat
dai, cling nhu thAm quyén va quyén han giai quyét khiéu nai t6 cdo cta cong
dan cua mot bd phan can bd cong chirc dia phuong, cling nhu thai do, dao duc
nghé nghiép cua nhitng can bd cong chirc ¢6 lién quan dén khiéu nai vé dang
ky quyén sir dung dat.

Thir tam, viéc thanh tra, kiém tra, giam sat va xur 1y cac hanh vi sai
pham chua nghiém. Hiéu lyc, hiéu qua giai quyét khiéu nai, td cdo, tranh chap
vé dat dai con thap. To chtic bd may, nang luc doi ngili can bo vé quan 1y dat
dai va cac co quan lién quan con nhiéu bat cap, han ché; mot bd phan con lgi
dung chuc vu, quyén han dé truc 1oi, tham nhiing.

Thir chin, yéu to con nguoi co anh hudng quyét dinh dén nhitng han
ché cua diang ky quyén st dung dat. Cac chu thé dang ky quyén sir dung dat
khong nhan thtic 1d tAm quan trong clia cong tac dang ky quyén sir dung dat,
khéng thuc hién dang ky quyén str dung dét khi c6 cac bién dong.

Phép luat dang ky quyén sir dung dat quy dinh, dang ky dat dai 1a bat
budc ddi voi moi trudng hop. Nghi dinh 102/ND-CP con quy dinh ché tai xur
phat dbi v6i cac truong hop khong diang ky quyén sir dung dat.

Nhung thuc té, tir nhan thire khong di vé vai tro cua dang ky quyén sir
dung dat: ding ky quyén st dung dit 1a bién phap dé nha nudc bao vé quyén
loi ctia nguoi str dung dat. Ngudi st dung dat thuc hién Pang ky quyén st
dung dat 1 viéc tuan tht phap luat. Nhung thuc chét 13 hanh dong tu bao vé

quyén loi ctia minh.
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Hién nay, ding ky bién dong quyén st dung dat khong duoc nguoi sir
dung dt thuc hién, di xay ra nhimg hau qua tir van dé nay. Nhu NCS di phan
tich trong nhiéu phan cta ludn an: ngudi st dung dat khéng ding ky bién
dong khi muc dich sir dung dat thay doi din dén nhiéu nhimg cau chuyén
dang sau viéc 1am nay. Nhitng hé qua xay ra, ma nguyén nhan 1a viéc khong
thuc hién dang ky bién dong muc dich sir dung dat, nguyén nhan sau xa lai
chinh 13 y thire va su kém hiéu biét cta chinh chi sir dung dat 1a:

- Anh huong truc tiép dén quyén loi ciia ngudi s dung dat: nhu cac
truong hop khiéu kién khi bi thu hoi dat & Duong Noi. Khi tinh dén phuong
an dén bu cho dat bi thu hdi, co quan nha nudc khong co can ctr vi nguoi bi
thu hoi dat khong dang ky bién dong muc dich sir dung dat tir dat néng nghiép
sang dét dich vu.

- Anh hudng truc tiép dén quyén loi cua ngudi sit dung dat va nhiing
nguoi lién quan truc tiép khac: xay dung chung cu mini. Cha str dung dét khi
tién hanh x4y dung chung cu mini trén manh dat c6 muc dich dat o, da khong
thuc hién dang ky bién dong muc dich st dung dat. Nén viéc xin cap gidy
chtng nhan quyén s¢ hitu cin ho trong chung cu mini theo quy dinh cta phap
luat 1a khong thyc hién dugc. Hau qua cua viéc khong thuc hién dang ky bién
dong myc dich str dung dat khi xay dyng chung cu mini d3 anh hudng dén
quyén loi cta nhimg nguodi mua cin ho tai day. Khong dugc cip gidy ching
nhan quyén s& hiru can ho, kéo theo mot loat cac quyén lgi khong dugc thuc
hién nhu viéc nhap khéu, hoc hanh cia con cai, v.v. Nhirng nguoi mua can ho
déu l1a nhitng nguoi tré tudi, co cude séng khé khan, danh dum, vay muon dé
mua dugc can hg, nhung khong dugc cong nhan vé mat phap ly. Bay thuc su
13 mot cau chuyén dang budn cho twong lai ctia chti s¢ hitu cic can ho mini.

Doi ngii can bd quan 1y dat dai & cac cip, nhat 1a cAp x3, huyén con rét
yéu va thiéu; trinh d6 nang lyc chuyén moén con han ché, nhiéu can bd dugc

b tri khong hop véi chuyén mén, dong thoi do khong duoc tdp huin nghiép
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vu thuong xuyén, hodc tap huin xa véi thuc t& nén can bo truc tiép thuc hién
cong tac dang ky quyén sir dung dat gip nhiéu kho khan, lung ting trong trién
khai thuc hién nhiém vu; can bo dia chinh cép x4 & nhiéu dia phuong khong
6n dinh, thuong xuyén thay d6i, kiém nhiém nhiéu viéc 1én khong co thoi
gian giai quyét cong viéc chuyén mon. Theo diéu tra ciia nghién ctru sinh vé
nguyén nhan hoat dong kém hiéu qua cua vin phong diang ky quyén sir dung
dat co trén 50% v kién cho rang do yéu té nhén lyc.

Thir mwoi, co cau to chirc ciia Van phong dang ky quyén st dung dat
thuong xuyén thay doi. Pay 1a mot yéu to c6 tac dong rat 1én dén hidu qua
cta dang ky quyén str dung dat. Khi co cau caa Vian phong dang ky quyén st
dung dat thay d6i, dan to chirc, nhan lyc clia cac van phong dang ky quyén st
dung dat thay d6i, hd so dang ky quyén st dung dat co thé bi that lac va
khong dugc cap nhat kip thot do su thay d6i vé nhan sy thyc hién, anh huong
dén chat luong, hiéu qua va tién do thuc hién ding ky quyén st dung dat.

Thir mwoi mot, van dé cap nhat cac thong tin, xay dung co s¢ dit ligu
dang ky quyén str dung dét 13 nhiém vu quan trong c6 tinh cong nghé nhung
thuc té viéc dau tu trang thiét bi, cong nghé cho cong tac lap, quan 1y dang ky,
chinh 1y bién dong dat dai rat thiéu hodc qua lac hau. Co6 don vi dugc trang bi
thiét bi nhung khéng c6 phan mém tmg dyung, c6 phan mém tGng dung nhung
khong c6 ¢6 b tin hoc ¢6 du trinh d6. Tir nhitng han ché d6 1a nguyén nhan
dan dén hoat dong dang ky dat dai bi tri tré, can tro qua trinh thiét lap hd so
dia chinh ¢ cac dia phuong. Do chua dugc chuyén mon hoa, thiéu thong tin,
hodc cac thong tin bién dong dat dai khong duoc theo ddi, cip nhat thuong
xuyén hodc c6 thong tin nhung khong day di, hé thong s6 sach khong duoc
luu gitlr can than, nhiéu dia phuong dé méat s6 muc, so dia chinh, hd so ma
nguoi dang ky dat dai trude day bi thét lac, khong c6 co s& dé 1ap lai [44].

Két qua diéu tra & biéu 3.5 dudi day cua NCS ciing cho thay c6 nhiing

nguyén nhan cta han ché bt cip trong ding ky quyén st dung dat nhu di néu
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trén.

Biéu 3.5. Nguyén nhan cta han ché bét cap trong dang ky quyén st dung dat

Pon vi tinh:%

B Phap luat vé dang ky quyén st dung dat con
thiéu, chwa dong bd, t6 chirc bd may
thudng xuyén thay déi

B Chi dao, kiém tra cla cap trén chua thuong
xuyén; Sy ph&i hop giira cc cap, cac nganh
chua cao

B DO nhéan luwc

M Kiém tra, thanh tra, x{ ly vi pham chua
nghiém

M Cdng tac tuyén truyén, pho bién, gido duc
phap luat chua hiéu qua

KET LUAN CHUONG 3

Ding ky quyén st dung dat duoc thuc hién theo don vi hanh chinh tir
cép xa dén cép tinh, 12 mgt trong nhitng cong cu hiru hi¢u dé thuc hién nhiém

vu quan 1y nha nuéc vé dat dai. Pang ky quyén sir dung dat hién nay da duogc
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nha nudc quan tim, dau tu va ngdy cang co vai trd quan trong, di dat duoc
nhimg thanh qua dang ké. T6 chic bd may dang ky quyén st dung dat hién
dang trién khai day manh viéc thanh 1ap cac van phong diang ky dat dai mot
cap, trang thiét bi, co s& vat chat clia vin phong ding ky quyén st dung dat
dugc Nha nudc quan tim va dau tu ngay cang hoan thién hon. Trinh d¢, ning
luc cua can b, cong chirc, vién chuc thuc hién cong tac dang ky quyén sir
dung dit ngdy mot nang cao. Phap luat dang ky quyén st dung dat ciing duoc
hoan thién theo huéng don gian, cong khai va minh bach hon.

Tuy nhién, ding ky quyén sir dung dat dén thoi diém hién nay van con
nhiéu bat cép, han ché, t6 chic bo may thuong xuyén thay doi do quy dinh
phép luat khong phi hop nhat 1a moé hinh vin phong diang ky quyén sir dung
dat. Thoi gian, tién do ding ky quyén sir dung dat tuy di dugc quy dinh rat
gon rat nhiéu, nhung chinh nhimg quy dinh rat gon d6 1a ap luc di véi nhiing
can bo thuc hién nhiém vu, va thuc té thi tién do va thoi gian cua cac thu tuc
dang ky quyén sir dung dat cling chwa dat duge nhu quy dinh cua phap luat.
Cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat dd dugc thuc hién nhung két qua
chua siu. Viéc thuc hién cong khai, minh bach thi tuc ding ky quyén sir dung
dat da duoc trién khai nhung chét luong khong dat hiéu qua. Sy phdi hop diéu
hanh, chi dao giai quyét cong viéc giita cac cAp cac nganh trong cong tac dang
ky quyén sir dung dat chua that sy thong subt va hiéu qua khéng cao.

Cong tac khiéu nai va giai quyét khiéu nai chua thuc sy hiéu qua.
Nhiéu vy tranh chip vé dat dai chua dugc giai quyét dut diém, dan dén khiéu
nai va tranh chip dat dai. Thuc trang, nhitng han ché va nguyén nhan cua
nhimng han ché bat cap cho thdy nhu cau hoan thién, d6i méi dang ky quyén

sir dung dat 1a mot doi hoi khach quan.
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) . . Chu’p’ng 4 .
QUAN DIEM VA GIAI PHAP HOAN THIEN DANG KY

QUYEN SU DUNG PAT THEO PHAP LUAT VIET NAM HIEN NAY

4.1. Quan diém hoan thién ding ky quyén sir dung dat

Thir nhdt, dang ky quyén sir dung dat 1a bon phan ctia nha nudc va vi

muc tiéu phuc vu nguoi dan.
Ping ky quyén sir dung dat 1a mot trong nhitng bién phap hitu hiéu dé nha
nuéc thuc hién nhiém vu quan 1y nha nuédc vé dat dai. Trudc yéu cau xdy
dung Nha nuéc phap quyén x3 hoi chit nghia cua dan, do dan va vi dan dudi
su lanh dao cua Pang, méi quan hé gitta cong dan va Nha nude trong quan hé
ding ky quyén stir dung dat 13 quan hé binh dang. Nha nudc c6 bon phan dam
bao cho quan hé dang ky quyén sir dung dat phai duoc thyc hién mot cach dan
chu, cong khai, minh bach. Nhung ngudi dan cling phai ¢6 trach nhiém thuc
hién dang ky quyén sir dung dat theo ding quy dinh ctia phap luat, mudn thé
thi sy hiéu biét cia nguoi dan vé phap luat dang ky quyén st dung dat phai
day du. Ting cudng cong tac tuyén truyén phd bién gido duc nguoi dan vé
trach nhiém, nghia vu ddi véi Nha nude, y thire va trach nhiém tuan tha phap
luat noi chung va phap luat dang ky quyén sir dung dat noi riéng 1a mot nhiém
vu khong thé thiéu ctia Nha nudc.

Thu tuc dang ky quyén st dung dat ruom ra, khong coéng khai, minh
bach s€ tao moi truong canh tranh khong binh drfmg cho cac nha dau tu, mat
khéac con tao k€ ho cho tham nhiing, co hdi.

Ping ky quyén str dung dat 1a mot thu tuc hanh chinh, khi dang ky quyén s
dung dat dugce coi 1a bon phan cua nha nudc thi nén hanh chinh d3 duoc thuc
hién theo dung hudéng 1a nén hanh chinh phuc vu. Xu hudng cai cach nén

hanh chinh hién nay dang chuyén tir nén hanh chinh cai tri sang nén hanh

130



chinh phuc vu, léy phuc vu xa hoi, phuc vu nguoil dan 1a muc ti€u ctua nén
hanh chinh. Myc tiéu cai cdch nén hanh chinh cta chung ta ciing khong nam
ngoai xu thé chung nay. Nhung do dic thu riéng yéu cau cai cach nén hanh
chinh nudc ta cting c6 nhiing dac thu riéng.

Nha nudc da tung bude thuc hién bon phan ciia minh dbi vai cong tac
dang ky quyén sir dung dat, diéu nay thé hién qua cc cong viéc cu thé: vi du,
Ban hanh Chi thi 1474/CT-TTg cta Thi tuéng Chinh pht ngay 24/8/2011 vé
thuc hién mot sé nhiém vu, giai phap cap bach dé chan chinh viéc cap gidy
chtmg nhan quyén st dung dat, quyén s hiru nha 0, tai san khac gan lién véi
dat 13 mot trong nhitng cach thirc dé nha nudc thuc hién bon phan ddi voi
cong tac ding ky quyén sir dung dat ctia minh.

Thit hai, quan diém hoan thién dang ky quyén st dung dat phai dua

trén cac tiéu chi cia ding ky quyén s dung dat dam bao tinh théng nhat,
cong khai, minh bach, chi phi thap va hiéu qua.
Phép luat Piang ky quyén st dung dat phai dong bo va thdng nhét, tinh hé
théng, théng nhét va déng bo duogc thuc hién trong pham vi cac thu tuc hanh
chinh vé dat dai noi riéng va phai dam bao tinh hé thdng, thong nhit va dong
b trong cac thu tuc hanh chinh noi chung, cling nhu dam bao tinh thong nhat
va dong bo trong toan bo hé thong phap luat khi c6 nhitng quy dinh lién quan
dén ding ky quyén sir dung dit.

Khi hoan thién hé thong Phap lut dang ky quyén st dung dat dam bao
tinh cong khai, minh bach, chi phi thap va hiéu qua 1a mot doi hoi va thach
thire rat 1on dbi v6i nha nude, khong chi 1a doi hoi tir khau hoan thién hé
thong phap luat va con 1 quan diém hoan thién trong cong tac thuc hién dang
ky quyén str dung dat tir giai doan ndp hd so dén giai doan giai quyét khiéu

nai dbi v6i quyét dinh dang ky quyén sir dung dat.
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Thir ba, hoan thién diang ky quyén sir dung dat theo phap luat Viét Nam
hién nay phai dya trén quan diém, duong 16i cua Pang vé quan 1y va sir dung
dat dai

Pit dai 13 tai nguyén qudc gia, 1a ngudn luc trong phat trién dat nudc,
1a md hoi, 1 cong stic cua 16p 16p cac thé hé cha anh, 13 1anh thd qubc gia.
Trong qua trinh dung nudc va gitr nudc, Pang ta luén cé nhitng chinh sach
quan 1y va sir dung dat dai phu hop voi diéu kién dat nude trong timg thoi ky.
Trong giai doan hién nay, chinh sach ctia Pang vé quan 1y va sir dung dét dai
dugc ghi nhan tai cac Van kién DPai hdi Dang, cac Nghi quyét cua Ban chép
hanh Trung wong, cac chién luoc phat trién kinh té, xa hoi cua dat nudc,
nhung véi tinh than tiép tuc doi mdi chinh sach, phap luat vé dat dai trong
thot ky déy manh toan di¢n cong cudc ddi méi, tao nén tang dé dén nam 2020
nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai. Quan diém
chi dao thé hién trong cac Van kién cua Pang vé chinh sach dat dai. Hién
phap 2013 va Luat Dat dai 2013 “Pat dai thudc s¢ hitu toan dan va Nha nudc
1a dai dién chi so hiru” van duge quy dinh nhung “Quyén dai dién chu s hiru
vé dat dai” ctia Nha nuée duge quy dinh cu thé hon tai Diéu 13, Nha nude
thuc hién quyén chi s& hitu thong qua viéc ban hanh cic quyét dinh quy
hoach, ké hoach st dung dat, muc dich st dung dat, gia dat, giao dét, cho thué
dat.

Quan hé dat dai thay d6i qua mdi thoi ky. Chinh sach dat dai qua mdi
giai doan phat trién cua lich sir lai ¢6 nhitng nét dic thu riéng. Nha nude giao
dat cho ho gia dinh, c4 nhan str dung on dinh lau dai; dong thoi thira nhan dat
dai 1a mot tai san c6 gia; cho phép nguoi st dung dit duge quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cam cd, cho thué, thé chap quyén str dung dat. Dat dai ngay
cang trd 1én c6 gia tri, tranh chap dat dai, khiéu kién dat dai doi lai dat cua cha

ong da hién ting cho Nha nudc, gbp vao hop tac xi, hay dat bi Nha nudc
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trung thu, trung mua, thu hdi da tré thanh nhitng “diém néng”, 1am anh hudng
dén doi séng ctia nguoi dan, gy mat 6n dinh xa hoi. S¢ hiru toan dan vé dat
dai dd gop phan vao viée gitt 6n dinh quan hé dit dai, tranh gy ra nhiing x40
tron khong can thiét va duy tri su on dinh chinh tri, x3 hoi, 13 tién dé quan
trong dé phat trién dat nudc [93].

Xuéat phat tir tim quan trong va tinh dung din cua nguyén tic dat dai
thudc so hitu toan dan, nén hoan thién phap luat dang ky dat dai phai tuan tha
triét dé nguyén tac chi dao nay. Pat dai thudc s hitu toan dan, nhung dat dai
duoc Nha nudc quan 1y thong qua viée giao dat, cho thué, cong nhan quyén
str dung dat, cip gidy ching nhan quyén sir dung dat, dang ky dat dai. Nha
nudc giao cho cac ho gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh 1au dai, bén canh dé
nguoi st dung dat con duoc thue hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thué, thira ké quyén str dung dat. Pang ky dat dai, quan triét nguyén tic
dat dai thudc s¢ hitu toan dan, nhung Nha nudc giao dat cho ho gia dinh ca
nhan st dung 6n dinh 1au dai dam bao mdi manh dit co chu, tranh tinh trang
v6 chil va con 1am han ché bét tinh trang 1ang phi khi st dung dat. Thuc hién
ché dinh s¢ hitu toan dan vé dat dai phai trén nguyén tic tao diéu kién thuc
hién cac quyén cua ngudi st dung dat. Vi vdy, hoan chinh phap luit dang ky
quyén sir dung dat trong thoi gian t6i phai tiép tuc thuc hién theo hudng hoan
chinh céc diéu kién phép 1y dé thuc hién quyén ctia ngudi str dung dat, khong
chi véi cac loai dat o, dat nong nghiép, dat 1am nghiép ma con ddi véi dat
chuyén dung, dat do thi... dé nguoi sir dung dat yén tam khai thac, dau tu trén
manh dit cia minh.

Thuc hién quan diém chi dao dat dai thudc s hitu toan dan trong viéc
hoan thién phap luat ding ky quyén sir dung dat phai co su giam sat vé quyén
s& hitu toi cao ctiia Nha nude véi tu cach 1a dai dién chu s hiru dat dai vé mat
phap 1y va mat kinh té. Hoan thién phéap luat ding ky dat dai phai khac phuc

dugc tinh trang Nha nudc khong bi that thu cac loai thué, cac ngué)n thu tur
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dat. Tr d6, Nha nude s& co chinh sach diéu tiét nhitng khoan thu tir dat cho
toan thé nhan dan, gop phan dam bao céng bang xa hoi.

Thir ti, hoan thién ding ky quyén st dung dat theo phap luat Viét Nam
hién nay phai bam sat cac chinh sach phap luat dat dai cua Pang cong san
Viét Nam trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi.

C6 thé thdy, tir cac Vian kién cua Pang, Nghi quyét Dai hoi Pang toan
qudc 1an thir VI nim 1986, Nghi quyét Pai hoi Pang toan qubc lan thir VII
nam 1991, Nghi quyét Pai hoi Pang toan quéc lan thir VIII nam 1996, Nghi
quyét Pai hoi Pang toan qudc 1an thir IX nim 2001, Nghi quyét Pai hoi Pang
toan qudc 1an th X ndm 2006. Nghi quyét Hoi nghi lan tht bay Ban Chap
hanh Trung wong Pang khoa IX vé tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé
dat dai trong thoi ky ddy manh céng nghiép hod, hién dai hoa dat nudc da
trién khai dugc gan 10, mang lai nhitng két qua tich cuc gop phan khai thac
va phat huy c6 hiéu qua ngudn luc dat dai. Hiéu qua quan 1y nha nuéc vé dat
dai timg budc duoc ting cudng; chinh sach, phap luat vé dat dai ngay cang
duoc hoan thién; cac quyén cua nguoi s dung dat dugc mé rong va dugc
Nha nude bao dam; thi truong bat dong san, trong d6 co quyén sir dung dat da
duogc hinh thanh va phat trién nhanh. Tuy nhién, céng tic quan 1y nha nudc vé
dat dai con nhiéu han ché; loi ich cia Nha nudc va nguoi dan co dat bi thu hoi
chua duoc dam bao; ngudn luc vé dat dai chua duoc phat huy day du. Trude
nhiing yéu cau cap bach cia van dé dat dai, “Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay
31/10/2012 ctia Hoi nghi Trung wong 6 khoa XI vé tiép tuc doi mdi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi
moi, tao nén tang dén nim 2020 nudc ta co ban trd thanh nude cong nghiép
theo hudong hién dai” 1a van kién quan trong hoach dinh nhiing chinh sach dat
dai trong thoi ky moi. Tir nhitng dinh huéng tai Nghi quyét sé 19-NQ/TW
ngay 31/10/2012 cua Ho1 nghi Trung wong 6 khoa XI mdt loai cac van ban

phap luat dat dai duoc ban hanh. Luat Dit dai nam 2013 va cdc van ban
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huéng din thi hanh di tao co sd, nén tang, tao hanh lang phap 1y cho cac hoat
dong trong linh vuc dét dai.

Thir nam, hoan thién dang ky quyén st dung dat theo phap luat Viét
Nam hién nay phai cin cir vao tinh hinh thyc té ding ky quyén st dung dat
Ping ky quyén st dung dat duoc phap luat quy dinh lan dau tai Luat Dat dai
niam 1987, thuc té thi cong tac cong ky dat dai bat dau trién khai trén pham vi
ca nudc tir ndm 1990. Sau hon hai muoi nam trién khai cong tac dang ky dat
dai, Luat Pai dai dd duoc thay do6i, bo sung bén lan (Luat Dat dai nam 1987,
Luat Dat dai nam 1993, Luat Dt dai ndam 2003, Luat Dat dai nam 2013), cac
van ban hudng din thuc hién cong tac dang ky dat dai ciing duoc ban hanh
pht hop voi quy dinh ctia phap luat. Phap luat dang ky quyén su dung dat
ting budc dugc hoan thién phu hop véi diéu kién kinh té xa hoi. Trong mdi
giai doan lich str, cong tac ding ky dat dai co vai trd quan trong, dép tng nhu
cau quan 1y nha nudc vé dat dai, cung cip cac thong tin vé thira dat. Nhimng
thong tin dang ky quyén st dung dét s& 1a can ctr dé Nha nude thue hién viéc
quan ly dat dai, thuc hién quy hoach, ké hoach str dung dat, bao vé quyén va
loi ich ctia nguoi st dung dat.

Thuc trang cong tac dang ky dat dai noi riéng, chinh sach phap luat vé
dat dai trong thoi ky déy manh cong nghiép hoda, hién dai hoa dat nude da dat
dugc nhiéu két qua tich cuc. Hiéu qua quan Iy Nha nudc vé dit dai ting budc
dugc ting cuong; chinh sach phap luat vé dat dai ngay cang dugc hoan thién;
cac quyén cta ngudi st dung dat duoc mé rong va duoc Nha nudc bao dam;
thi truong bat dong san da dugc hinh thanh va phat trién nhanh. Tuy nhién,
cong tac quan ly dat dai con nhidu han ché, nhat 13 trong quy hoach sir dung
dat, dinh gia dét, bdi thudng giai phong mat bang, cac thu tuc hanh chinh. Loi
ich ctia Nha nudc va nguoi dan co dt bi thu hdi chua duge bao dam tuong
xtng; nguon lyc vé dat dai chua dugc phat huy day du; viéc st dung dat

nhiéu noi con lang phi, hidu qua thdp; tham nhiing, tiéu cuc trong linh vuc
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nay con 16n; thi truong bat dong san phat trién khong 6n dinh, thiéu lanh
manh, giao dich “ngﬁm” con kha phé bién; tinh hinh khiéu nai, t6 céo, tranh
chap vé dit dai con dién bién phurc tap.

4.2. Cac dinh huéng hoan thién ding ky quyén sir dung dat

Thir nhat, cai cach thu tyc hanh chinh dang ky quyén sir dung dat phai
hudéng té1 muc ti€u phuc vu nguoi dan va doanh nghiép, tao diéu kién dé
nguoil dan va doanh nghi¢p thuc hién quyén va nghia vu mot cach cé hi¢u
qua. Cac quy dinh cua thi tuc dang ky quyén sir dung dat phai phan anh tinh
than dan chd, dan chu nhung phai dam bao yéu cau cta quan 1y nha nudc.
Dan chii 14 cht quyén thudc vé nhan dan da tré thanh mot nguyén tic t chirc
thuc hién quyén luc nha nudce tir khi nuée Viét Nam dan chil cong hoa va ra
doi, ndm 1945, qua nim ban hién phap nguyén tic « quyén luc nha nudc
thudc vé nhan dan » van dugc khang dinh. Piéu 2 - Hién phap nam 2013 quy
dinh « 1. Nha nudc Cong hoa xa hdi Chu nghia Viét Nam 1a nha nudc phap
quyén xa hoi chu nghia cia Nhan déan, do nhan dan va vi nhan dan. 2. Nha
nuéc cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam do nhan dan 1am chu; tat ca quyén
luc nha nudc thudc vé nhan dan ma nén tang 13 lién minh gitra giai cip cong
nhan véi giai cAp nong nhan va doi ngil tri thic »

Xay dung thu tuc dang ky quyén sir dung dét trén tinh than don gian,
hop 1y loai bo nhitng thu tuc khong can thiét gay phién ha cho nguoi dan va
doanh nghiép. Bé cho nguoi dan tu giac thuc hién cac quyén va nghia vy cia
minh ma khong phai c6 quy pham ménh 1énh bat budc, Nha nude chi thuc
hién quyén kiém tra, giam sat d6i v6i viée thyc hién ding ky quyén st dung
dat.

M&i can bd cong chirc, vién chirc phai thay trach nhiém cong vu cua
minh 13 phyc vu nhan dan, dy 1 ban chit cua Nha nudc phap quyén xa hoi
chu nghia ctia nhan dan, do nhan dan va vi nhan dan. Moi hoat dong cua can

bo, cong chirc, vién chirc duoc thyc hién theo phuong cham nay s€ mang lai
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hiéu qué cho cong viéc, tranh viéc lam dung chirc vu quyén han gy phién ha
sach nhiu v6i nhan dan, hay hanh vi loi dung chirc vu quyén han dé truc loi
ca nhan.

Thit hai, hoan thién ding ky quyén st dung dét theo phap luat Viét
Nam hién nay phai dugc tién hanh déng bo trong tién trinh cai cach hanh
chinh, cai cach thé ché, bo may nha nudc, nang cao chat luong ddi ngli can bo
cong chtrc, vién churc hanh chinh.

Cai cach hanh chinh phai dugc thuc hién trén co s& hoan thi€n nha
nudc phap quyén xa hoi chi nghia Viét Nam cua nhan dan, do nhin dan va vi
nhan dan. Cai cach hanh chinh ciling phai thyc hi¢én trén co s¢, xay dung nén
hanh chinh dan chu, trong sach, virng manh, chuyén nghiép, hién dai c6 hi¢u
luc, hi¢u qua trén co s& ddi méi vé ca thé ché, to chirc bo may va doi ngll can
b0 cong chirc hanh chinh.

Ping ky quyén sir dung dat duoc coi 1a mot tha tuc hanh chinh.Thu tuc
hanh chinh la yéu td thudc thé ché, mot trong cac bo phan cAu thanh ctia nén
hanh chinh d6 14 thé ché, bd may nha nudc, can bd céng chirc hanh chinh nha
nudc va tai chinh cong. Thu tuc hanh chinh vira 1a mot bo phéan cAu thanh cua
thé ché hanh chinh nhung lai c¢6 vai trd v6 cung quan trong, thii tuc hanh
chinh 13 yéu t6 cua kién trac thuong tang. Néu thu tuc hanh chinh phu hop,
phat trién dung dinh hudng s& 1a nhan tb thuc day nén hanh chinh phat trién,
Nguoc lai, néu thi tuc hanh chinh ruom ra, phtrc tap s€ 1a nhan td can tré su
phat trién ctia nén hanh chinh. Trong cai cach nén hanh chinh, thi cai cach thu
tuc hanh chinh da duoc xac dinh 1a khau « dot pha » cia cai cach nén hanh
chinh. Véi tam quan trong nhu thé cta thu tuc hanh chinh thi khi tién hanh cai
cach tha tuc hanh chinh doi hoi phai dugc tién hanh mot cach co ban, déng
bd. Pang ky quyén sir dung dat 1a mot tha tuc hanh chinh nam trong hé céc
thu tuc hanh chinh vé dét dai. Khi tién hanh cai cach thu tuc dang ky quyén st

dung dat phai duoc tién hanh dé)ng bod trong viéc cai cach céac thu tuc hanh
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chinh vé dat dai khac. Pdng nghia v6i viée cai cach thu tuc ding ky quyén st
dung dat, s& tién hanh cai cach thu tuc thu hoi dat, thu tuc giao dét, cho thué
dat, chuyén muc dich str dung dét, thu tuc cap gidy chirmg nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat; tha tuc cap doi, cap
lai, dinh chinh, thu hdi Gidy chtng nhén, Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha
O va tai san khac gén lién véi dat; Tha tuc cép doi, cép lai, dinh chinh, thu hoi
Gidy chting nhén, Gidy chimg nhan quyén so hitu nha ¢, Gidy ching nhan
quyén sé hitu cong trinh xay dung; Tha tuc thuc hién cac quyén ctia nguoi sir
dung dat; Thu tuc hoa giai tranh chap dat dai, thi tuc giai quyét tranh chap dat
dai tai co quan hanh chinh; Thu tuc giai quyét tranh chap dat dai. Thuc hién
cai cach thi tuc hanh chinh mot cach dong bo s& ting budc nang cao chat
luong cua thu tuc dang ky dat dai noi riéng va thu tuc hanh chinh vé dat dai
noi chung.

Thir ba, dam bao chit ché vé mat phap 1y. Pang ky quyén sir dung dat
dam bao diang ky dung ddi tuong, dung dién tich, trong han muc duoc giao,
dung muc dich, dung thoi han st dung, dang quyén loi va nghia vu theo quy
dinh cua phap luat. Thuc hi¢n déy du theo trinh ty, thu tuc, dung tham quyén.
Thiét 1ap ho so dia chinh theo ding quy dinh ctia B Tai nguyén va Mbi
truong.

Hoan thién diang ky quyén st dung dat theo phap luat Viét Nam hién
nay phai dugc thuc hién ding cac dam bao vé mat phéap ly. Bam bao vé mat
phap 1y gdm c6 dam bao vé ndi dung dang ky quyén st dung dat, dam bao vé
trinh ty, tha tuc dang ky quyén sir dung dat.

Noi dung ding ky quyén st dung dat phai duoc thuc hién dung luat
dinh gdém co6: ding ky quyén st dung dat dung ddi twong diang ky. Déi tuong
dang ky quyén st dung dat da duoc quy dinh cu thé trong Luat Dit dai va cac
van ban hudng dan thi hanh. Pdi tuong dang ky quyén st dung dat 1a manh
dat duoc phéap luat quy dinh 1a dbi tuong ding ky quyén st dung dat. Doi
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tuong thuc hién ding ky quyén st dung dat 1a chu thé sir dung dat, co quan, to
chtrc, don vi vil trang nhan dan (d6i véi truong hop dat thudce s hitu cta co
quan to chirc, dit lam noi déng quén, cin c& quan su, cong trinh phong tha
qudc gia, dat 1am try s6). Pang ky quyén sir dung dat phai dang dién tich,
dién tich thura dat dang ky phai co6 kich thudc, hinh dang, vi tri toa do theo
dung quy dinh cta phap luat. Pang ky quyén st dung dat phai dam bao céc
yéu cau vé muyc dich st dung dat; dam bao yéu cau vé han murc giao dit theo
dung quy dinh; dam bao yéu cdu vé quyén va nghia vu cta cac chi thé ding
ky theo dung cac quy dinh cua phap luét.

Thir tu, dam bao cac tiéu chuan ky thuat. Pang ky quyén st dung dat
phai dam bao cac thong s k¥ thuat theo quy dinh ctia Bo Tai nguyén va Moi
truong: dién tich, hinh thé, kich thudc cta timg thira dat... do chinh xac cua
cac loai thong tin nay phu thudc vao diéu kién do dac, nang lyc, trinh do,
chuyén mon, kinh phi, phuong phap va phuong tién do v€, tinh toan dién tich.

Cac dam bao vé mat k¥ thuat cua dang ky quyén st dung dit gom c6
cac thong tin vé dién tich, hinh thé, kich thudc, hinh dang, vi tri toa do

Thir nam, dam bao thuc hién triét dé, kip thoi. Moi d6i twong dang sir
dung dat hay c6 nhu ciu bién dong dat dudi moi hinh thirc déu phai 1am tha
tuc ding ky quyén st dung dat voi co quan nha nudc c6 thim quyén, khong
dé sot bat ki truong hop sir dung dat nao ma khong dang ky voi Nha nudc.
Pam bao nha nudc quan 1y chit ché quy dat trén toan bd pham vi lanh tho.
Trong moi trudng hop viée ding ky quyén st dung dat phai duoc thuc hién
ngay sau khi co quan nha nuéc c6 thim quyén giao dat, cho thué dat hay cho
phép bién dong dat dai. Nhu vay, s& dam bao ho so dia chinh luén phan dnh
dung hién trang st dung dat. Cac quyén cua ngudi sir dung dat s& ludn duoc
bao vé va ngudi sir dung dat s& phai thuc hién nghia vu theo quy dinh cua
phép luat.

Thir sau, ddm bado tao sy cong bfmg, dé tiép can, tao chi phi thép an
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toan va on dinh cho nguoi dan. Ching ta dang hudéng téi cai cach mot nén
hanh chinh tir nén hanh chinh cai trj sang nén hanh chinh phuc vu, léy muc
tiéu phuc vu ngudi dan va doanh nghiép 1én hang dau ddy 1a nhitng yéu cau
dat ra dé muc tiéu phuc vu cua nén hanh chinh tré thanh hién thyc. Nhiing
thong tin thu dugc tir hoat dong diang ky quyén st dung dat, s& c6 anh hudng
16n dén nguoi sir dung dat, nhat 1a nhitng thong tin c6 lién quan dén quy
hoach va ké hoach str dung dét. Khi quy hoach thay d6i, dan t6i muc dich st
dung dat ciing thay d6i, nhitng ai nim bat duoc nhiing thong tin nay s& c6 co
ho1 thu duoc nguén loi 16n tir hoat dong kinh doanh dén dau quy hoach. Do
d6, viéc duoc tiép can thong tin vé dang ky dat dai mot cach chinh xac va kip
thoi ddi v6i nhitng nguoi ¢6 nhu cau 1a dam bao quyén duoc tiép can thong
tin ciia ngudi dan, d6 ciing chinh 1a myc tiéu cta viéc dam bao quyén con
nguoi.

Ping ky quyén sir dung dat huéng t6i xac 1ap quyén va nghia vu cua
cac bén lién quan, muc dich cua dang ky dat dai 1a bao vé quyén so hitu, sir
dung va loi ich lién quan dén dat dai nhét 1a nhimg giao dich vé dat dai. Pang
ky quyén st dung dat, s& giup Nha nudc co co sd bao vé nguoi sir dung dit,
khi c6 tranh chip xay ra. i véi Nha nude, dang ky quyén st dung dat 1a can
ctr dé Nha nudc thu thué, 13 tién dé cho viée 1ap ké hoach quy hoach str dung
dat, 1a can cr giup Nha nude binh 6n thi trudng bat dong san. Dbi véi xi hoi,
thong qua dang ky quyén st dung dat, gitip binh 6n xa hoi, han ché tranh chép
dat dai, gop phan lam minh bach thi trudng bat dong san, giam bét d6i ngheéo
g6p phan bao vé méi trudng phat trién bén vimg.

Pé dang ky quyén s dung dat mang lai nhiing loi ich cho nguoi st
dung dat, cho Nha nudc, cho xa hoi thi doi hoi phai xay dung mot hé thong
thu tuc dang ky quyén sir dung dat dap tng dugc cac yéu cau vé su chit chd
vé mit phap 1y, dam bao vé yéu cau ki thuat, kip thoi, cong bang va dé tiép

can, an toan va o6n dinh vi muc ti€u cia nén hanh chinh la phuc vu nguoi dan
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va doanh nghi¢p va mang lai g1 ich cho ngudi dan.
4.3. Cac giai phap hoan thién diing ky quyén sir dung dat
4.3.1. Hoan thién phdp ludt vé ding ky quyén sir dung dit

Thit nhdt, tiép tuc hoan thién hé théng phap luat vé dang ky quyén sir
dung dat. Thoi gian vira qua voi sy ra doi ctia Luat Dat dai nam 2013, Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP hudng dan thi hanh Luat Dat dai nam 2013 di chdm
dut tinh trang chong chéo mau thuin, véi nhitng quy dinh nay trinh tu thi tuc
dang ky quyén st dung dat tro 1én 1d rang, thong nhat tuy nhién van con mot
s6 bat cap can phai hoan thién.

- Viéc khong dat lai van dé diéu chinh lai dat nong nghiép da giao cho
ho gia dinh ca nhan theo Luat Dat dai nam 1993, khi quy dinh tai Luat bat dai
2003 (diéu 67) giao dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thuy san, dat 1am
mubi cho hd gia dinh, ca nhan str dung véi thot han 20 nam; khi hét thoi han,
nguoi stt dung dat duge Nha nude tiép tuc giao dat néu co nhu cau tiép tuc su
dung, chap hanh dung phap luat vé dat dai trong qua trinh sir dung va viéc sir
dung dat d6 phu hop véi quy hoach st dung dat di dugc xét duyét, ké thira
quy dinh ctia Luat Dt dai nam 1993 (diéu 20). Khong diéu chinh lai dat nong
nghiép dd giao khi hét thoi han s& khong gy x4o tron ¢ khu vuc nong thon,
khong tao nén nhiing thay doi 16n vé chinh sach. Nhung dat di giao trong thoi
han 20 nam, hi¢n tai da xay ra nhiing thay ddi vé chu thé duoc giao, co truong
hop da chét, tir naim 1993 nhiéu trudng hop sinh nhung chua c6 dat (s6 luong
nay rat 16n). Déi véi nhing truong hop cht ho gia dinh dd mat, viéc dang ky
bién dong dat dai c6 duoc thuc hién khong ? Hay viéc tach ho khi con cai léy
v, lay chong, day ciing 1a mot truong hop phai dang ky bién dong dat dai.

Thit hai, cong khai trinh tu thi tuc dang ky quyén sir dung dat

Cong khai trinh tu thu tuc ding ky quyén str dung dat 1a diéu kién co
ban dé dam bao tinh dan chi. Cong khai trinh ty, th tuc, ndi dung dang ky

quyén st dung dat phai dugc thuc hién tur viéc xay dung, ban hanh va thuc
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hién phap luat ding ky quyén sir dung dat. Khi cong khai trinh ty, thu tuc, ndi
dung xay dung phap luat ding ky quyén sir dung dat s& tao diéu kién cho
cong dan, can bd, cong chirc, vién chirc va nhitng nguoi quan tam tham gia
vao qua trinh x4y dyng phéap luat, han ché viéc xdy dung nhiing thu tuc dang
ky quyén sir dung dat khong co tinh kha thi. Mat khac, s& dam béo tinh hiéu
qua ctia phap luat dang ky quyén sir dung dat sau khi dugc ban hanh. Sau khi
dugc ban hanh luat ding ky quyén st dung dat s& dugc cong bd trén cong
bao, va cong bb tai cac phuong tién thong tin dé dé dang truy cap doi véi
nguoi dan.

Vén dé cong khai thi tuc dang ky quyén str dung dét 1a mot yéu cau cia
viéc chuyén sang nén hanh chinh phuc vu. Thu tuc hanh chinh duoc niém yét
cong khai vé trinh ty, thoi gian thyc hi¢n va cac giai doan thyc hi¢n, tham
quyén cua cac co quan. Nhimg quy dinh ndy 1a mot kénh tuyén truyén phd
bién phap luat dang ky quyén sir dung dat dén nguoi dan. Dé tir d6 ho s& co
kién thtrc vé phap luat khi 1 chi thé tham gia ding ky quyén st dung dat, s&
g6p phan han ché su lam quyén cua bd phan can bo cong chirc.

Cong khai minh bach phap luit ding ky quyén st dung dat 1a yéu cau
vé tinh dung din, tinh twong minh hay tinh rd rang, don gian cua phap luat
dang ky quyén sir dung dat. Tinh minh bach cta phap luat dang ky quyén sir
dung dat thé hién, tir khi xdy dung phap luit dang ky quyén st dung dat phai
dua trén nhu cau thuc té ctia doi sdng. Cac quy pham phép luat dang ky quyén
su dung dat phai mang tinh hé théng, nhét quan, chat ché, tranh trung lap va
mau thuin. Cac chu thé ding ky quyén sir dung dit va cac ddi tuong co lién
quan s& dugc tiép can phap luat dang ky quyén st dung dat mot cach nhanh
chong va kip thoi.

Thit ba, phap luat ding ky quyén sir dung dat phai dam bao cong bang
xa hoi.

Cong bang xa hoi 1a muc ti€u cua nha nudc phdp quyén xa hdi chu
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nghia, cong bang 1a diéu kién phat trién cua mdi qudc gia, ding ky quyén s
dung dat dam bao su cong béng s& tao diéu kién cho cac doi tuong lién quan
thue thi phap luat. Mit khac, dang ky quyén st dung dat dam bao sy cong
bang s& han ché nhiing tranh chép lién quan dén linh vuc ding ky quyén sir
dung dat noi riéng va tranh chap dat dai néi chung.

Thir tur, phap luat dang ky quyén st dung dat phai thong nhét va dong
bo

Phép luat dang ky quyén sir dung dat phai mang tinh hé thong 16 gich
chit ché&, khong ty mau thuan chéng chéo nhau. Tinh théng nhét va déng bo
phai duoc dugc dit trong hé thdng phap luat dat dai v6i toan bo hé thong
phép luat, cling nhu phap luat dang ky quyén sir dung dat véi hé théng phap
luat dat dai noi riéng va toan hé théng phap luat ndi chung. Tinh théng nhat
va dong bd con thé hién & nhitng quy dinh phéap luat ding ky quyén sir dung
dat khong dugc mau thuan véi Luat Dit dai, Luat Dan sy, Hién phap, va cac
dao luat khac nhu Luat Xay dung, Luat Thué...

Thir nam, phéap luat dang ky quyén sitr dung dat phai dam bao chi phi
thap nhat.

Phép luat ding ky quyén st dung dit phai dam bao tiéu chi don gian,
khéng rudm ra, d& hiéu, dé tiép can véi moi chu thé c6 lién quan, dam bao chi
phi thip nhét.

Thir sau, phap luat dang ky quyén sir dung dat phai dam bao tinh hiéu
qua ctia phap luat, tinh hiéu qua ctia phap luat thé hién bang sb luong va muc
chi phi dé dat duoc muc dich dé ra ctia phap luat. Chi phi ¢ dau bao goém ca
chi phi vé thoi gian, vé cong strc va chi phi vé tai chinh.

Thir bay, luat hoa quyén tiép can thong tin dang ky quyén sir dung dat

Quyén tiép can thong tin 13 mot bién phap dam bao phap luat ding ky
quyén st dung dat trd 1én céng khai, minh bach. Phap luat quy dinh 1& noi

dung quyén tiép can thong tin: ndi dung nhitng thong tin vé ding ky quyén st
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dung dat duogc tiép can; cac chu thé nao dugc quyén tiép can thong tin; cach
thirc tiép can thong tin; thoi gian dugc nhan thong tin ké tir khi c6 yéu cau; 18
phi phai tra khi dugc cung cép thong tin...

Thue hién dugce ddy da quyén tiép can thong tin s& khuyén khich nguoi
dan, t6 chirc tra cru thong tin vé ding ky quyén sir dung dat mot cach chinh
thng, 14 mot bién phap 1am minh bach thi truong bt dong san. Pay ciing 1a
mot trong nhitng cong cu gitip han ché rui ro cho cac nha dau tu khi ¢6 nhiing
thong tin chinh théng vé thira ddt ma minh muén dau tu, va ciing 13 cong cu
dé han ché tranh chap vé dat dai.

Thir tdm, xay dung ché tai du manh dé xir phat vi pham trong linh vuc
dang ky quyén sir dung dat

Hién nay Nghi dinh 102/2014/ND-CP ngay 10/11/2014 da quy dinh
ché tai xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc ding ky quyén sir dung dat,
trong d6 ché tai xu phat 1d canh cdo hodc phat tién tr 500.000d dén
5.000.000d. V&i quy dinh ché tai xir phat nay khong d¢a manh dé trd thanh
bién phap rin de d6i voi hanh vi vi pham quy dinh dang ky quyén sir dung
dat. Nén c6 quy dinh ché tai hinh su hodc ché tai xir phat vi pham hanh chinh
gap nhiéu 1an muc quy dinh trén ddi voi hanh vi vi pham quy dinh ding ky
quyén st dung dat, nhu thé méi 1a bién phap di manh dé han ché vi pham
trong linh vuc dang ky quyén str dung dét.

Thir chin, ban hanh thong tu hudng din chirc nang, nhiém vy, quyén
han, co cdu to chtic va co ché hoat dong ctia Vian phong dang ky dat dai truc
thudc So Tai nguyén va Méi truong.

Van phong dang ky dat dai mot cép la don vi sy nghi¢p cong lap truc
thudc SO Tai nguyén va Mai trudng, co chirc ning thuc hién dang ky dét dai,
nha & va tai san khic gin lién véi dat; xay dung, quan 1y, cap nhat, chinh 1y
thong nhat hd so dia chinh va co s& dit lidu dat dai; thong ké, kiém ké dat dai

va cung cap thong tin vé dét dai cho to chic, ca nhan theo quy dinh cta phap
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luat.

Vin phong ding ky dat dai c6 nhiém vu thuc hién viéc ding ky dat dai,
thue hién céc thu tuc cap 1an dau, cip doi, cap lai gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat; xay dung, cap
nhat, chinh ly, dong bo hoa, khai thac dir liéu dat dai va quan 1y hé thong
thong tin dat dai theo quy dinh ctia phap luat.

Vin phong ding ky dat dai c¢6 lanh dao Vin phong ding ky dat dai
thudc quyén quan 1y ctia Uy ban nhan dan cép tinh. Co cdu t6 chic cta Vin
phong ding ky dat dai c6 Phong T6 chirc- Hanh chinh, Phong Ké hoach — Tai
chinh, Phong Pang ky va Cip gidy chimg nhan, Phong Thong tin- Luu trif,
Trung tam K¥ thuat va Po dac ban d6, Céac chi nhanh Vin phong ding ky dat
dai.

Vin phong dang ky dat dai hoat dong theo co ché tu chu, ti chiu trach
nhiém vé thuc hién nhiém vy, to chirc bo may, bién ché va tai chinh ctua don
vi su nghi€p cong 1ap.

Thong tu quy dinh cu thé chtc niang, nhiém vu, quyén han, co ciu to
chtrc, co ché hoat dong, co ché phdi hop ctia Vin phong diang ky dat dai.
4.3.2. Nhém gidi phdp néing cao nhin thivc vé ding ky quyén sir dung dit

Pit dai 1a ngudn luc quan trong dé phat trién dat nudc, 13 tai san c6 gia
tri ddc biét ddi v6i mdi ca nhan, t6 chic, ding ky quyén sir dung dat 1a viéc
ghi nhan tinh trang phap 1y cia thira dat vao ho so dia chinh. Pang ky quyén
str dung dat da tré thanh cong cu quan trong dé nha nudc bao vé quyén loi ciia
nguoi sir dung dat, va cling 1a mot kénh quan trong gitip nha nude thuc hién
t6t nhiém vu quan 1y dat dai. Vi thé ting cudng nhan thic vé vai tro cua dang
ky quyén st dung dat d6i v6i can bo, cong chtrc, vién chirc thuc hién nhiém
vu ding ky quyén str dung dit, ciing nhu ting cuong nhén thirc ciia ngudi dan
vé vai tro, quy dinh cta ding ky quyén st dung dat 1a mot trong nhiing giai

phap hoan thién dang ky quyén sir dung dit trong giai doan hién nay.
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Thir nhdt, thay ddi nhan thire ctia can bo, cong churc, vién chuc vé quan
diém dang ky quyén dat hién nay. Theo quan diém cii: dang ky quyén st dung
dat nham xac 1ap mdi quan hé phap 1y gitta nha nudc va nguoi st dung dat, c6
muc dich 13 cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat va ghi vao sb dia chinh.
Mit khac, v6i quan diém cii vé nén hanh chinh phuc vy, mdi quan hé giita nha
nudc va ngudi sir dung dat trong quan hé dang ky quyén st dung dit 1a quan
hé ménh 1énh va phyc ting, quan hé bat binh dang. Nha nudc dua ra cac quyét
dinh hanh chinh va nguoi st dung dét chi c6 nghia vu tuan thu va thuc hién
cac quyét dinh ctia co quan céng quyén. Nhitng hién nay, quan diém ctia nén
hanh chinh da thay d6i, nén hanh chinh di chuyén sang nén hanh chinh phuc
vu, ldy muc tiéu phuc vu nguoi dan va doanh nghiép, diang ky quyén st dung
dat cling dugc coi la bon phan cia nha nudc vi muc tiéu phuc vu nguoi dan.

Thit hai, dé tang cudng nhan thirc vé gia tri, vai tro clia cong tac ding
ky quyén st dung dat, trude hét 1 ting cudng cong tac tuyén truyén, phd bién
phap luat.

Cong tac tuyén truyén pho bién gido duc phap luat can phai tién hanh
da dang, thudng xuyén, lién tyc. Phuong thic tuyén truyén, phd bién phap
luat vé dang ky quyén sir dung dat c6 thé gdm: Mot 14, t6 chtrc hoi nghi tap
huan dé tuyén truyén, phd bién phap luat; mé rong d6i tuong va dia ban trién
khai hoi nghi tuyén truyén Xuéng don vi xa phuong, thi trdn, cac co quan, don
vi trong pham vi ca nuéc. Hai 13, dua tin, bai vé dang ky quyén sir dung dat
trén cac phuong tién thong tin dai chiing. Ba 1a, gidi thi¢u phéap luat dang ky
quyén st dung dit trén cic phuong tién thong tin dai ching va trén céc
website.

Mait khéc, tang cuong nhan thirc vé trach nhiém, quyén han cua cac co
quan, t6 chirc, cong chirc, vién chirc ddi véi cong tac dang ky quyén sir dung
dat. Nhan thirc dung vé vi tri, vai trd ctia cong tac dang ky quyén sir dung dat

s& dé ra chu truong chinh sach, phap luat phu hop, tir d6 viéc to chuc thuc
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hién phap luat sé thuan lgi va hi€u qua hon. Céng chtrc, vién chirc va nhan

vién nha nudc nhan thire vé& quyén han va trach nhiém cta minh va timg co

quan dbi v6i cong tac ding ky quyén st dung dat s& gitp ho thuc hién tdt

chirc trach nhiém vu ctia minh, han ché lam quyén va loi dung quyén luc dé

truc loi ca nhan.

4.3.3. Nhém gidi phdp ting cwong t6 chirc thwe hién ding ky quyén siv
dung dit

Thit nhat, thay d6i tu duy t6 chirc thuc hién dang ky quyén sir dung dat
ctia can bo, céng chirc, vién chirc: ding ky quyén st dung dat 13 bon phan cta
nha nudc vi muc tiéu phuc vu nguoi dian. Pay 1a giai phap cin ban, 1a nén
tang cho toan bd qua trinh trién khai to churc, thuc hién ding ky quyén su
dung dat. Vi quan diém nay, can bo cong chirc, vién chic thyc hién dang ky
quyén str dung dat s& xac dinh dang vi tri, chitc ning va nhiém vu ctia minh
khi thue thi nhiém vu. Ho duogc tuyén dung vao co quan véi mot vi tri viée
lam, duoc hudng lwong va cé nghia vu thay mit nha nuéc 1am tron bon phan
clia nha nudc véi véi nguodi dan. Khi thye hién diang ky quyén st dung dat,
nhiém vu cua ho 1a dugc nha nudc uy quyén thay mat nha nudc thuc hién bon
phan cuia nha nudc. Véi tu duy nay, moi hanh vi lgi dung chirc vu quyén han
dé truc loi c4 nhan s& tirng budc duoc déy 10i, tiéu cuc s& dugc han ché dan.

Thit hai, hoan thién bd may dang ky quyén sit dung dat.

Hoan thién viéc thanh lap Vian phong diang ky dat dai mot cap trén ca
nudc, hoat dong theo hudng 1a co quan dich vu cong, thuc hién theo cac thu
tuc hanh chinh vé dat dai- coi ngudi dan 1a khach hang, nhitng co quan ndy s&
hoat dong theo phuong cham phuc vu khach hang, coi khach hang 1a thuong
dé.

Thuwr ba, nang cao chat lwong doi ngli can bg, cong chirc, vién chirc thuc
hién dang ky quyén sir dung dit.

Yéu t6 con nguoi ludn 13 nhan t6 mang tinh quyét dinh t6i sy thanh
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cong hay that bai ctia bt ¢t mot hoat dong nao, cling nhu chinh sach nao ctua
nha nudc. Phap ludt c6 tién bd dén dau khi nguoi thyc hién trinh do yéu,
khong cong tam, dao durc kém thuc hi¢n vi muc dich tu loi thi hoat dong do
cling s& khong cé trd 1én c6 tac dung nguoc lai. Hién nay viéc sach nhiéu, cira
quyén, tu loi, gy phién ha cho dan trong cac thu tuc hanh chinh vé dat dai
nhat 13 thu tuc ding ky, cip gidy gidy chimg nhan quyén sir dung dat van 1a
van dé nan giai. Dé khic phuc duoc tinh trang trén can c6 cac bién phap sau :

- Nang cao tinh than trach nhiém trong cong tac va tu cach dao dirc cua
tung can bd dia chinh tai dia phuong.

- Boi dudng nang cao nghiép vu chuyén mén cho céc can bd dia chinh
trén ca nude, nhat 13 can bo dia chinh cap x3, phuong.

- C6 quy ché rd rang va tiéu chuan hoa vé nghiép vu can bd dia chinh.

- Hién nay, sau nhiéu 1an cai cach tién luong nhung luong van di sau
gia. Poi sdng ciia dai bo phan can bd cong chirc, vién chirc noi chung va cong
chtrc, vién chirc nganh dia chinh néi riéng con qua nghéo, khong thé dam bao
cudc song ctia ho ciing nhu gia dinh, nhiéu can bd coéng chirc, vién chirc co
tai, c6 tam huyét sau khi nha nudc gui di hoc cac khoa dao tao trong va ngoai
nudc da bo ra ngoai 1am viéc. Pay chinh 1 hién tugng chay mau chat xam.
Nha nuéc can c6 ché do tai chinh ph hop voi can b 1am cong tac dia chinh,
nhat 1 can bo dja chinh xi ciing nhu can bd chuyén trach khac dam bao cudc
song cho can b trong nganh dia chinh dé ho co thé yén tam cong tac va cong
hién hét minh cho nganh dia chinh, nén c6 quy dinh vé ché do dudng ni€ém
cho nganh dia chinh nhu nganh thanh tra, kiém toan, toa 4n... ddy 1a mot van
dé rat thiét thyc ma chung ta phai lam.

- Xir Iy nghiém nhimg truong hop vi pham phap luat vé tha tuc ding ky
quyén st dung dét, cip gidy chimg nhan quyén st dung dit, c¢b tinh sach
nhidu gy phién ha cho dan. Khong bao che dun day trach nhiém khi phat

hién sai pham trén thuc té.
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- Can b9 dia chinh khong duoc ki€ém nhiém cac cong viéc khac, can c6
du can bd dia chinh dé thyc hién vai trd quan 1y dat dai caa cap minh, nhat 1a
trong hoat dong ding ky, cap gidy chimg nhin quyén st dung dat.

- Tang cudng sy giam sat, kiém tra, thanh tra ciia Nha nudc dbi voi qua
trinh thyc hién thi tuc hanh chinh vé dat dai. Cling nhu thuc hién viée tu phan
anh, 1ay ¥ kién thuong xuyén ddi v6i nguoi dan vé tac phong né 16i, thu tuc
hanh chinh vé dat dai ctia co quan nha nudc va can b cong chirc; gidm sat
béng vai trd clia cac to chirc doan thé, to chirc chinh tri xa hoi; giam sat, kiém
tra bang cac phuong tién thong tin dai chung dai bao,... Néu phat hién co sai
pham phai xtr 1y kip thoi, triét de.

Khi thyc hién cac bién phap cai cach trén mot cach triét dé thi can bo
dia chinh méi lay lai duoc niém tin ciia nhan dan.

Thur tu, tang cuong co s vat chit, trang thiét bi, may moc thuc hién
dang ky quyén st dung dat. Hién nay co sd vat chat, try so 1am viéc, trang
thiét bi, may moc, phuong tién ky thuat phuc vu cong tac do dac, lap ho so dia
chinh, phuc vu hoat dong ding ky cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
van con lac hau. Nhiéu tinh trong ca nudc tién hanh sat nhap Phong dia chinh
v6i Phong Nong nghiép va Phat trién néng thon lam cho hoat dong quan 1y
bién dong dat dai cua cap huyén tro 1én kho khan phirc tap. Hién nay hau hét
cac huyén tai céc tinh tru s& lam viéc, cac thiét bi chuyén mon phuc vu cong
tac 1ap ho so dia chinh, ding ky quyén sir dung dat khong dam bao gay anh
huong dén tién do, ciing nhu thdi han cua phap luat vé thu tuc dang ky quyén
st dung dat, chinh vi nhitng nguyén nhan khach quan ndy ma nhiéu khi 1am
cho nguoi dan hiéu sai can bo khi nhig thu tuc ding ky bi cham tré. Mot van
dé can dit ra ¢ day 1a can phai ting cudng trang thiét bi may moéc, phuong
tién k¥ thuat theo hudng déng bo hoda hién dai hoa, cling nhu sita chira lai cac
tru s& 1am viéc ctia cac don vi hanh chinh cép xa phudng.

Thir ndm, hién dai hoa hé thdng ding ky dat dai: Van dé tin hoc hoa hé
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théng thong tin dat dai, hd so dia chinh 12 mot van dé rat quan trong. Hién
nay, Bo Tai nguyén va Moi trudng dang cb gang chuyén nhimg hd so dia
chinh dang duogc luu giir quan 1y dudi dang tai lidu gidy sang dang sb dé quan
Iy trén may. Pay 13 nhiém vu ning né doi hoi sy hd trg cia cac cap cac nganh
lién quan.

Vén dé cung cép thong tin dat dai, quyén duogc tra ciru thong tin cia
nguoi dan la mgt trong nhirng van dé duoc dit ra n6 duge coi nhu mot quyén
trong quyén con ngudi : quyén dugc tiép can thong tin vé dat dai. Mudn cho
quyén nay duoc thuc hién tét thi van dé chuyén ho so dia chinh sang dang s6
luu giflt trén may la mot dam bdo. Hién nay, do chua co su két nbi déng bd
gifta cac co quan quan ly tai cac dia phuong trén cad nudc 1én viéc khai thac
thong tin qua mang Internet con la mot van dé xa voi. Nhiéu dia phuong, bo
nganh c6 website nhung trong d6 khong c6 thong tin dugc dua Ién. Nguoi co
nhu cau cung cip thong tin phai dén tin noi cung cap thong tin, ton nhiéu thoi
gian, tién bac nhung nhiéu khi ciing khong thu duoc thong tin can tim kiém.

Mot van dé dit ra 1a phai xay dung dong bo va hién dai hé thong thong
tin dat dai trén co s tin hoc hoa, luu gitr thong tin dudi dang s6. Ping ky vé
dat dai cling c6 thé thuc hién trén may tinh qua mang, nhan két qua ciing qua
mang va tra ctru thong tin dat dai cling duoc tién hanh qua mang. Néu van dé
nay dugc thuc hién thi thu tuc dang ky dat dai sé duoc thuc hién mét nhanh
chong va thudn tién, thong tin dat dai sé tro 1én minh bach, gop phan lam
minh bach thi truong bat dong san.

Thir sdu, Xy dung mot hé théng diang ky dat dai hién dai, dugc thuc
hién bai mot hé thong co quan 1a Vin phong dang ky dat dai.

Hoan thanh viéc thanh 14p Vin phong dang ky dat dai mot cap trén toan
qudc. Cac Vin phong dang ky dat dugce phan cép thyc hién thu tuc dang ky
dat dai, xy dung, quan 1y, cap nhat, chinh 1y ho so dja chinh va xiy dung co

so dit liéu dat dai. Vin phong diang ky dat dai s& dugc xdy dyng thanh hé
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théng co quan duy nhit c6 chirc ning ding ky dat dai hién dai duoc sd hoa,
chuan hoa co s dir liéu dat dai tai cac dia phuong. Thuc hién ding phan cap
quan ly, sép xép lai hd so dia chinh theo md hinh m&i, thuan tién cho viéc tra
ctru, cap nhat chinh 1y thudong xuyén. Xay dung quy trinh dang ky dat dai hién
dai dugc thuc hién tai Van phong dang ky dat dai.

X4y dung M6 hinh Vin phong ding ky dat dai mot cdp 13 mot bude
chuyén bién quan trong trong cong tac quan 1y dat dai. Viéc hoan thién viéc
xay dung md hinh Vin phong dang ky dat dai mot cap trén toan quéc doi hoi
su nd luc cua tat ca cac cép cac nganh, nhét 1a su chi dao quyét liét, chuan bi
cong phu cua nganh tai nguyén moi truong. Bén canh do, viéc hoan thién
hang lang phép 1y, hoan thién co ché hoat dong cua Vin phong Pang ky dat
dai mot cép, hoan thién co ché hoat dong tai chinh 1a mot cong viéc khong chi
ctia nganh tai nguyén moi trudng ma con 13 cong viée ctia nhiéu bd nganh lién
quan.

Thi bdy, day nhanh cong tac cap gidy chimg nhin quyén st dung dét :

Tiép tuc ra soat dé bii bo cac vin ban quy dinh cia dia phuong khong
con phu hop voi phap luat hién hanh, t6 chic kiém tra, giai quyét dut diém
nhing tdn tai, vuong mic lién quan dén viée cép GCN, nhét 1a tai cac du an
xdy dung nha & dé ban va cac loai dat chuyén dung, dat o.

Mot giai phap khac 1a tién hanh ra soat, sira ddi cac quy dinh vé 18 phi
trudc ba theo hudng linh hoat va phu hop véi cac diéu kién ting ving, ting
loai d6i twong, thuc hién can dbi, bo tri kinh phi hd trg dé thuc hién cac du an
do dac, 1ap ban dd dia chinh, cép GCN va lap ho so dia chinh, co s& dit liéu
dat dai.

Thir tam, tiép tuc ddy manh cong tac xay dung hd so dia chinh va xiy
dung thong tin dat dai:

Toan bo nhimg thong tin vé ding ky dat dai sau khi duoc co quan nha

nude ¢6 thim quyén duyét s¢ dugc luu gitr tai hd so dia chinh, hé théng ban
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d6 dia chinh chinh x4c 1a co s& dé nha nudc cip gidy chimg nhan quyén sir
dung dét, 13 co s dé giai quyét tranh chip khi c6 tranh chéap xdy ra, 1 phuong
tién giip Nha nudc thuc hién tbt cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat.
Cung v6i thoi gian ho so dia chinh tré 1én lac hau khong phan anh ding hién
trang quan 1y dat dai cAn phai stra d6i, b6 sung hoan thién hd so dia chinh
trong thoi gian t6i. Cac dia phwong chua trién khai kip thoi viéc thanh lap du
an 1ap ban dd nén dia chinh can chuan bi luc luong, co s¢ vat chit dé trién
khai kip thoi theo tién do hudng dan cua BO Tai nguyén va Mdi truong tai
Thong tu 09/2007/TT-TNMT. Tuy nhién, khong can chd lap xong ban dd
khai thac triét dé cac loai tai liéu sin c6 nhu : ban db 229, ban dd quy hoach
phan 10... dé diéu chinh lai hién trang st dung, dam bao du chinh xac lam can
ctr dé cap gidy chung nhan quyén sir dung dat.

Viéc xay dung hé thong thong tin dat dai doi hoi phai ¢6 sy hop tac cua
nhiéu nganh, nhiéu co quan khac nhau c6 lién quan dén thong tin dat dai nhu :
hé théng dang ky dét dai, hé théng dang ky tai san, va y thirc, nhan thuc cua
nguoi dan... Nhitng thong tin nay gilp co quan quan ly nha nudc quan ly
dugc nhitng bién dong vé quyén st dung dét trong qua trinh sir dung.

Thit chin, ting cuong hiéu qua giai quyét khiéu nai:

Khiéu nai va giai quyét khiéu nai, xem xét cac quyét dinh da ban hanh
1a giai doan cubi cung ctia phap luat vé thu tuc ding 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 dat c6 nhiéu van dé gy buc xtic trong nhan
dan, c6 nhimg trudng hop khiéu kién, khiéu nai dién ra nhiéu nim khéng
duogc 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 niang luc, phidm chét ciia can bo
lam cong tac giai quyét khiéu nai va nhan thuc, hiéu biét ciia ngudi dan ciing
nhu can bo cac cip d6i voi cac quy dinh vé dat dai noi riéng va phap luat

khi€u nai t6 cdo noi chung.
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Thir muoi, ting cudng su phdi hop cong tac gitra cac b, nganh va cac
co quan lién quan trong linh vuc dang ky quyén sir dung dat

Cong tac dang ky quyén sur dung dat lién quan dén nhiéu co quan, bd,
nganh (Bg Tai nguyén va Mai truong; B Tai chinh; B Nong nghiép va Phat
trién nong thon; B6 Xay dung; B6 Tu phap; Vin phong cong ching), nén su
phdi hop mot cach hiéu qua trong linh vuc ndy giit mot vai trd quan trong.
Viéc phdi hop va chia sé thong tin, phdi hop giita cac co quan trong linh vuc
dang ky quyén sir dung dat s& 1a mot dam bao phyc vu tbt cho hoat dong ding
ky quyén sir dung dat.

Trién khai mo hinh lién thong giita co quan cong chimg, van phong
dang ky dat dai va co quan thué 1a mot trong nhitng giai phap hoan thién dang
ky quyén st dung dat. Pay chinh 1a giai phap gitp cho qua trinh thyc hién
dang ky quyén sir dung dat dién ra nhanh chong, chinh xac. Pong thoi, ciing
la mot trong nhiing giai phap ngin chin duoc tinh trang chong chéo, khong
théng nhét trong qua trinh tiép nhan, giai quyét hd so yéu cau ding ky quyén

sir dung dat.
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KET LUAN CHUONG 4

1. Hoan thién dang ky quyén st dung dit phai dwa trén nhiing quan diém
co ban: Hoan thién diang ky quyén st dung dat phai xuat phat tir quan diém
dang ky quyén st dung dit 13 bon phan cua nha nudc va vi muc tiéu phuc vu
ngudi dan; Hoan thién ding ky quyén st dung dat phai dua trén cac tiéu chi
cia ding ky quyén st dung dat dam bao tinh théng nhat, cong khai, minh
bach, chi phi thap va hiéu qua; Quan diém, dudng 16i cua Pang vé quan 1y va
str dung dat dai; Bam sat cac chinh sach phap lut dat dai cua Pang cong san
Viét Nam trong thoi ky déy manh toan dién cong cudc ddi méi; Can ct vao
tinh hinh thyc té dang ky dat dai.

2. Cac dinh huéng hoan thién diang ky quyén st dung dat theo phap luat
Viét Nam hién nay: phai hudéng té1 muc tiéu phuc vu nguoi dan va doanh
nghiép; phai dugc tién hanh dong bo trong tién trinh cai cach hanh chinh nha
nudc; dam bao chat ché vé mat phap 1y; dam bao cac tiéu chuan ki thuat; dam
bao su triét dé, kip thoi; dam bao tao sy cong bﬁng, dé tiép can, tao chi phi
thap an toan va 6n dinh cho ngudi dan.

3. Céc giai phap hoan thién ding ky quyén st dung dat:

Thi nhét, hoan thién phap luat vé diang ky quyén st dung dt, tiép tuc
hoan thién hé thdng phap luat vé dang ky quyén str dung dat; Cong khai trinh
tu tha tuc dang ky quyén sir dung dat; Hoan thién phap luat dang ky quyén sir
dung dét trén co s& cac tiéu chi théng nhat, déng b0, cong khai, minh bach,
chi phi thdp, hiéu qua; Xay dung ché tai xir phat vi pham ding ky quyén sir
dung dat ¢ manh dé han ché vi pham trong linh vyc dang ky quyén sir dung
dat.

Thir hai, nang cao nhén thic vé ding ky quyén sir dung dat: nang cao
nhan thirc vé trach nhiém va quyén han cta can bo, cong chirc, vién chirc

dang ky quyén st dung dét trén tinh than ding ky quyén st dung dat 1a bon
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phan ctia nha nudc va vi muc tiéu phuc vu nguodi dan; nang cao nhan thirc cua
nguoi dan vé vai tro cua dang ky quyén st dung dat.

Thir ba, ting cudng té chic thuc hién ding ky quyén sir dung dat: nang
cao nhan thtrc ctia hoan thién bd may dang ky quyén st dung dat; day nhanh
cong tac cip gidy ching nhan quyén sir dung dat; tiép tuc ddy manh cong tac
xay dung hd so dia chinh va xdy dung thong tin dit dai; ting cudng hiéu qua
giai quyét khiéu nai; ting cudng trang thiét bi may moc, phuong tién ki thuat
theo hudng déng bo hoa hién dai hoa, cling nhu sira chira lai céc tru sé lam
viéc ctia cac don vi hanh chinh cp xa phuong; hién dai hod hé théng dang ky
dat dai; cong khai trinh tu thi tuc ding ky quyén str dung dét; xay dung mot
hé thong diang ky dat dai hién dai, dugc thuc hién boi mot hé théng co quan 13
Vin phong ding ky dat dai; Ban hanh thong tu huéng dan chirc ning, nhiém
vu, quyén han, co ciu t6 chitc va co ché hoat dong cua Van phong dang ky

dat dai true thude S¢ Tai nguyén va Mai trudng.
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KET LUAN

Theo nhitng cong trinh nghién ctru cho thay, ¥ thirc cua ngudi str dung
dat, cling nhu hiéu biét vé thi tuc vé ding ky quyén st dung dat chua day du
“Viéc chap hanh quy dinh vé diang ky, cip Gidy chung nhan & nhiéu dia
phuong chua nghiém nhu yéu cau ndp thém nhiéu gidy to trai quy dinh; khi
tiép nhan ho so khéng kiém tra, huéng din day du 1am cho nguoi dan phai di
lai nhiéu 1an; con thyc hién thém mot sb thi tuc gay trung lap phap 1y; thoi
gian thyc hién thu tuc con kéo dai qua quy dinh ma khong dugc thong béo 1y
do.” (Tong két tinh hinh thi hanh Ludt Pat dai 2003 va dinh hwéng sira doi
Ludt Pat dai, B6 Tai Nguyén Mai truong, 2012)

Ping ky quyén sir dung dat cung cap théng tin vé manh dat di dang ky
cho chi str dung dat, d6 1a nhimg thong tin chinh thdng s& giup cho cic nha
dau tu co6 dugce nhitng théng tin chinh xac vé manh dat ma ho mudn dau tu.
Ngoai ra, nhitng thong tin d6 cling vo cung quan trong, giip cho cadc nha quan
1y trong viéc hoach dinh chinh sach, thuc hién quy hoach, giao dat va dic biét
1a thyc hién t6t nhiém vy quan 1y Nha nude vé dat dai.

Nghién ctru ding ky quyén st dung dat theo phap luat Viét Nam hién
nay voi mong mudn sé& giai quyét mot phan nhitng van dé ma cac cong trinh
dé tai chua nghién ciru vé mat 1y ludn cling nhu thyc tién vé Pang ky quyén
st dung dit theo phap luat Viét Nam hién nay.

Dit dai 1a tai san qudc gia c6 vai trd quan trong dbi voi doi séng xa hoi,
nha kinh té hoc ¢ thé ky 17 William Petty (1623-1687) c6 mot luan diém nodi
tiéng “lao dong 1a cha, dat 1a me cua cai vat chat”. Trong Luat dat dai 1993
cling c6 ghi “Dat dai 1a tai nguyén qudc gia vo cing quy gia, 1a tu liéu san
xuat dic biét, 1 thanh phan quan trong hang dau cua méi trudng sdng, 13 dia
ban phan bd cac khu dan cu, xdy dung cac co sé kinh té, van hoa, xa hoi, an

99 ¢

ninh va quoc phong”, “Trai qua nhiéu thé hé, nhan dan ta da ton bao nhiéu
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cong sirc, xuong mau méi tao lap, bao vé dugc dat dai nhu ngay nay”

Pit dai hién nay khong nhiing co vai trd vo cing to 16n trong doi song
x3 hoi ma 13 mot tai san 16n ctia mdi ngudi mdi gia dinh va mdi qudc gia. Tur
thoi xa xua cac cudc xam lang cia cac nudc 1om voi cac nudc nhd déu tir muc
dich mé rong bién cuong bd c¢di. Ngay nay, vai tro cta dat dai doi voi mdi
qudc gia va mdi gia dinh va mdi ngudi ngdy cang trd 1én vo ciing quan trong.
Quy dét thi c6 gii han, mot van dé dat ra 1a phai bao ton va giit gin ngudn tai
nguyén thién nhién c6 gidi han d6, ding ky quyén sir dung dat 1a mot trong
nhitng cong cu hitu hiéu dé Nha nudc thuc hién vai tro quan 1y Nha nude cua
minh.

Ping ky quyén sir dung dat 1a viéc xac 1ap mdi quan hé phap 1y Nha
nudc va ngudi sir dung dat, ding ky quyén sir dung dit cling 13 mot bién phap
hitu hiéu dé Nha nudc bao ho quyén st dung dat cua nguoi str dung dat. Pong
thoi cling tao cho cac chu sir dung dat khéac t6n trong, xac dinh dugc quyén va
nghia vu ctia minh d6i véi manh dat da dang ky. DAt dai 1a ngudn tai nguyén
quan trong, muén bao ton va khai thac nguon tai nguyén dé6 mot cach co hiéu
qua doi hoi cong tac quan 1y nha nudc dong mot vai trd quyét dinh. Thu tuc
ding ky quyén st dung dat gop phan quan trong thuc day hoat dong quan 1y
nha nudc vé dat dai. Qua nghién ciru ctia luan an co thé rat ra nhiing két luan
sau day:

1. Hé thong phép luat vé ding ky quyén sir dung dat dugc thiét lap tur
rat som, qua céc giai doan lich sir va ché do xa hoi khac nhau hoat dong dang
ky dat dai co su phat trién va ké thira cac nha nude cii. Cudc cach mang xa
hoi hoa dat dai da timg budc xac 1ap quyén sé hitu toan dan dbi voi dat dai the
hién tai Hién phap 1980. Trén co so dét dai thudc so hitu toan dan, phap luat
vé thu tuc ding ky quyén st dung dat duoc cing cb va hoan thién.

2. Tir khi nuéc ta chuyén sang nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi

chu nghia tha tuc dang ky quyén st dung dat cling c6 nhitng thay d6i phu
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hop. Dét dai tré thanh mot hang hoa dic biét. Pang ky quyén st dung dat 1a
viéc ghi nhan tinh trang phap 1y cta thira dat, c6 vai trd quan trong trong viéc
thuc hién quyén cong dan, thuc hién dan chu, hoan thién bo may nha nudc.
Xay dung hé thong dang ky quyén st dung dat théng nhat, dong bd, minh
bach, chi phi thap, hiéu qua, dam bao quyén tiép can thong tin cia ca nhan va
t6 chitrc da tré thanh mot yéu cau birc thiét.

3. Thuc trang dang ky quyén st dung dat da dat duoc nhimg thanh qua
nhat dinh, céng tac xAy dung va ban hanh van ban phap luat dang ky quyén st
dung dat ngay cang duoc coi trong va hoan thién. Cac quy dinh ctia phap luat
ding ky quyén st dung dat da dugc thuc hién va gop phan dang ké ting
cuong hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai, gop phan bao vé quyén va loi ich
ctia ngudi str dung dat.

Bén canh d6, dang ky quyén st dung dit ciing boc 16 nhiéu han ché.
Phép luat dang ky quyén sir dung dat thuong xuyén thay do6i, chua thuc su
dugc coi trong, khong théng nhat, thiéu déng b0, cong khai, minh bach, hi¢u
qua thap nén chua phat huy hét vai tro va gia tri trén thyc té. T6 chirc bo may
thuong xuyén thay doi. Nang luc can bd chua dap tmg duogc yéu cau cua
nhiém vu va chua tdm huyét voi nghé. Khiéu nai va giai quyét khiéu nai,
tranh chap dat dai chua triét dé va kip thoi.

3. V6i quan diém ding ky quyén ding ky quyén st dung dét 1a bon
phan cua nha nudc vi myc ti€u phuc vu ngudi dan, hoan thi¢n dang ky quyén
sir dung dat da tro thanh mot doi hoi khach quan. Hoan thién ding ky quyén
sir dung dat phai duoc tién hanh dong bd voi cac nhom giai phap: hoan thién
nhan thirc vé dang ky quyén sir dung dat; hoan thién phap luat dang ky quyén
sir dung dat; hoan thién ting cudng to chuc thyc hién dang ky quyén sir dung
dat.

Tom lai, dé thic day phat trién kinh té dat nudc trude bdi canh chu

dong hoi nhap quéc té co nhiéu sirc ép va thach thirc nhu hién nay, doi hoi
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bén canh viéc phai nghién ctru, ban hanh cic co ché chinh sach day du, dong
bd vé cac linh vuc quan 1y caa Nha nudc, trong d6 c6 linh vuc quan 1y nha
nude vé dat dai, thi phai tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh, thu tuc hanh
chinh trong quan 1y va str dung dat dai néi chung va tha tuc ding ky quyén sir
dung dét noi riéng theo hudng ddng bod, cong khai, minh bach, phu hop dé dap

ung yéu cau cua quan 1y nha nudc va xa hoi.
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PHU LUC
PHIEU PIEU TRA THUC TRANG
CONG TAC PANG KY QUYEN SU DUNG PAT

Anh (chi) c6 thé chon nhiing phuong an tra 101 di ¢6 ¢ 6 tuong tng hoic ghi
13 v kién ctia minh.

.Vé Tb chirc va nhéan sy thuc hién dang ky quyén sir dung dat

1.Anh (chi) vui long cho biét nhitng chirc nghiép nao dudi ddy ma anh(chi)

dang dam nhi¢m:

-Céan bo quan ly: ;  OCéan bo nghién ctru: [
-Chuyén vién cac Phong/Ban/Vu/Vién: ]
-Can bo 1am cong tac dang ky quyén st dung dat [
-Khac (XIn ghi 10) ..

2. Theo anh (chi) nhitng t6 chirc ndo dudi day cé chire ning dang ky quyén sir

dung dét (c6 thé chon nhiéu phuwong an):

-Vin phong dang ky dat dai @ ......oovvveeeeieieeiieeiee e

- BO phan moOt Clra: ..ocvvvees e

- Co quan tai nguyen mo1 trrONZ:....eeeeee et eeiieeeieeeneannnn. O
- Uy ban nhén dan x.......... 0
KA. . . e

3. Theo anh (chi) ndp ho so ding ky quyén sir dung dat tai dau (c6 thé chon

nhiéu phuong an):

-Vin phong dang ky dat dai : ........oooveeiiiii e O
-BO phan mot clra: ..oovveeeees o ]
- Co quan tai nguyen moi trrONZ:....ceeeeeeeieeeiieeeeeeeaeannnn. O
- Uy ban nhan dan xi.......... O
KhAC: . .o

II. Vin ban vé ding ky quyén st dung dat:
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1. Anh( chi) c6 biét van ban phap luat nao quy dinh vé viéc dang ky quyén st
dung dat?
Co: O ; Khong: O

Néu c6, d6 1a nhitng van ban 1307 ...........veeueeeiee i
2. Theo anh (Chi) van ban phap luat dang ky quyén sir dung dat co cong khai
khong?

Co: ;  Khong:
Néu c6 thé, d6 13 nhimg van ban NA02...........cceeveeeeeeieeeersens
2. Theo anh (Chi) van ban phap luat dang ky quyén sir dung dat c6 minh bach
khong?

Co: ; Khong:
Néu c6 the, d6 1a nhimg van ban NA0?........c.ceeveeeeeeeeeeeeeerereeenn,
2. Theo anh (Chi) van ban phap luat dang ky quyén sir dung dat c¢6 théng nhat
khong?

Co: ;  Khong:
Néu c6 thé, d6 1a nhimg van ban NA0?.........oveeueveveeeeeeeeeeeeereeans
l1l. Theo anh (chi) nhitng nguyén nhan nao sau day anh huong dén két qua
dang ky quyén st dung dat hién nay? (c6 thé chon nhiéu phuong an):
1- Quy dinh phap luat dang ky quyén str dung dat chua cong khai, minh bach,
théng nhat. O
2- Su phéi hop gitra cac t6 chirc va ca nhan c6 lién quan trong viéc thuc hi¢n
cong tac diang ky quyén st dung dat chua cao............ O
3- Viéc tuyén truyén, phd bién nhitng quy dinh ctia phap luat vé ding ky
quyén sir dung dat chua thuong xuyén va con nhiéu han ché. [
4- Nhan thirc ctia ngudi 1am cong tac ding ky quyén st dung dat va ca nhan
c6 lién quan dén cong tac dang ky quyén sir dung dat chwa day du [
5- Chua thyc hién xir Iy vi pham trong linh vuc dang ky quyén sir dung dat
6- Cac nguyén nhan khéc:.........................oal E
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IV. Theo anh (chi) nhiing giai phap nao dudi ddy can cho viéc thuc hién ding
ky quyén str dung dat trong thoi gian t&i?

1- Hoan thién van ban phéap luit vé dang ky quyén st dung dit............. [
2- Xay dung va cu thé hoa céc quy dinh phap luat vé dang ky quyén sir dung
dat dé thuc hién thong nhat trong toan hé thong bé may cac co quan, t6 chc.

[

3-Tang cudng cong tac kiém tra, thanh tra va danh gia tong két cong tac diang
ky quyén sir dung dat hang nam..............cocoeveieiinnainn, ]
4- Nang cao nhén thtic ctia can b, cong chirc, vién chie ddi cong tac dang
kY quyén strdung Gat..........ooooiiiii e, [
-Pay manh tuyén truyén, pho bién phap luat vé dang ky quyén sir dung dat

[
5-Tiép tuc dao tao boi dudng do1 ngli can bo truc tiép lam cong tac dang ky
QUYEN ST AUNEG GAL.. oot L]
6-Thuyc hién xr Iy vi pham phap luat trong linh vuc dang ky quyén sir dung

7-Cacgidiphap Khac: ...,

Xin tran trong cam on cac Anh (Chi) da danh thoi gian va c6 ¥ kién d6i

v6i Phiéu diéu tra cuia NCS.
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MUC LUC

MO DAU oooorriereeeeeessssssssss s sssssssss s 1
1. Tinh cap thiét ciia nghién ctru d& tai ...........coooovvveveeieieeeeeeeeeas 1
2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru ctia dé tai..........c..cocoveevvereennnn. 4
2.1. Muc dich nghién ctru clia @@ tAi ......c.o..covvvervverereeeneeeeeeeseesseenseseninns 4
2.2. Nhiém vu nghién ¢t clia d@ tAi..........ccoovvvevvveerreenreereeseeessseens e 4
3. P6i twong va pham vi nghién ctru ciia d@ tAi..........cooocovvevrveeeeesesene, 4
3.1 P6i twong nghién ctiru ciia d& A ........o..covvveevvereceneesseesee s 4
3.2. Pham vi nghién ctru cia @@ tAl ........o.coovoveveieereeeeeee s, 4
4. Phwong phap luan va phwong phap nghién ctiru............ccccoevvrvninennnn 5
4.1. Phwong phap luin nghién ctru ciia d@ tai............cooovvvvereverererenenae, 5
4.2. Huéng ti€p cAn nghien ctru @@ tAi.........oo.covveeeeeeereeeeseeese s, 5
4.3. Cac phuong phap nghién ciru @& ti ........c....coovvveervvenrveenieereeensesnninns 6
5. Péng gop méi vé khoa hoc clia IuAn AN ............oovvvervveeveeeneeeeseeneeennns 7
6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ctia Iuin 4n ............coocooooveeeeeseeeeeeennne, 8
7. CO AU CUA TUAN AN ..o nnseas 8

Chuwong 1 TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU CUA PE TAI 10
1.1. Tong quan tinh hinh nghién ctru trong nUeéc ...........ccovvevvrveennn. 10
1.1.1. Téng quan tinh hinh nghién civu qudn Iy nha nuwéc vé dit dai.. 10

1.1.2. Tong quan tinh hinh nghién civu vé thwe hién ding ky quyén siv

AURG AL ..ot 11
1.1.3. Tong quan tinh hinh nghién civu vé lich sir ding ky quyén siv

AURG AL ...t 13
1.2. Tong quan tinh hinh nghién ctru ngoadi NUGC .........cocvvvvevvervnnnen. 14
1.3. Panh gia khai quat nhirg van dé da dwogc nghién ctru.............. 20
1.3.1. V& CACR BIOP CQM ..., 20
L3.2 VB I IUGN ... 21
L1.3.3. W tRIEC tiOM ..., 22
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L34 VB @OT UG .o 22

1.4. Nhitng van dé dit ra can duoc tiép tuc nghién ctru..................... 23
KET LUAN CHUONG 1 ....ccoooooioiieeeoseeeeeeeeeeeee e sss s 24
Chuwong 2 NHUNG VAN PE LY LUAN VE PANG KY QUYEN SU
DUNG DAT ...o..oooeeeeeeeseesveesssesssssssssss st s sss s sssssssssessens 27
2.1. Khai niém, dic diém va vai tro ding ky quyén sir dung dit....... 27
2.1.1. Khdi niém ding ky quyén siv dung dit ....................c...cccvvveeen... 27
2.1.2. Pic diém ciia ding ky quyén siv dung dt .................................. 35
2.1.3. Vai tro ciia ding ky quyén stz dung dit.........................cooou........ 39
2.2. Yéu cau dit ra doi véi diang ky quyén sir dung dit ..................... 46
2.2.1. Ping ky quyén sir dung dit phdi dam bdo tinh thong nhdt, dong
OO 46
2.2.2. Ding ky quyén sir dung dit dam bdo sw minh bach ................... 47
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