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LOI MO PAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Dit dai 1a tai nguyén thién nhién v6 ciing quy gia cua qudc gia dugc ghi nhan tai
Diéu 54 Hién phap nam 2013: “Dit dai 1a tai nguyén dac biét cua qudc gia, nQUOn luc
quan trong phét trién dat nuéc”. Trong nén kinh té thi truong, cac quan hé dat dai da
dang, quyén sir dung dat duoc coi nhu mot loai dic tinh hang héa dic biét, 1a ngudn luc
dé phat trién kinh té, dét dai con tao nén nhitng gia tri xa hoi, tao nén cua cai vat chat,
tao ra nguon loi. Ciing tir nguon luc dét dai hinh thanh 1én nhitng gia tri loi nhuan khong
15, d6 1a su ton tai cua thi truong bat dong san, nguon hec d6 co gidi han mudn bao ton
va khai thac c6 hiéu qua ngudn tai nguyén dic biét 6 phai c6 su quan ly cia Nha nuéc.
Ding ky quyén str dung dat 1a mét trong nhitng céng cu dé Nha nudce thuc hién vai tro
quan Iy nha nudc vé dat dai.

Sau khi Luat Pat dai ndm 2003 dugc ban hanh, co quan thuc hién dich vu cong
ngay cang dugc hoan thién va dap ung yéu cau cai cach hanh chinh cua Qudc hoi va
Chinh phu, thii tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai ciing dugc cai cach theo hudng
cdng khai, minh bach, rat ngan thoi gian va chi phi, tao diéu kién thuan lgi cho ngudi
dan va doanh nghiép. Theo Béo céo tong két tinh hinh thi hanh Luat Dat dai naim 2003
va dinh huéng sira doi Luat Dat dai cuia Bo Tai nguyén va Mbi truong “Sau gan 07 nim
thue hién Luat DAt dai nam 2003, sy hinh thanh hé thong Vin phong Pang ky quyén sir
dung dat, clng véi su quan tdm chi dao va hd tro kinh phi caa Trung wong, sy quan tam
dau tu kinh phi cua cac dia phuong ma viéc do dac lap ban do dia chinh, ding ky, cap
Gidy chiing nhan quyeén sir dung dat da dugc day manh. Két qua dén nay, ca nuéc di do
dac ban d6 dja chinh dat 74,9% tong dién tich ty nhién va da cap Gidy ching nhan dat
san xuat ndng nghiép dat 85% tong dién tich, dat 1am nghiép dat 86,3% dién tich, dat &
ndng thon dat 82,1% dién tich, dat & d6 thi dat 63,5%, dat chuyén dung dat 54,9% dién
tich, dat co s& ton gido dat 81,6% dién tich. Trong dé, cip Giay ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trong hon 01 nim qua, ca
nuéc da cap dugc 1.348.152 giy vai dién tich 898.030 ha.

Viéc 1ap ho so dia chinh di duogc céc dia phuong quan tdm, chd trong thuc hién,
két qua dén nay da c6 trén 70% sb xa, phudng, thi tran di xay dung duoc hd so, sd séch
dia chinh phuc vu cho yéu cau quan 1y dat dai. Dac biét, nhiéu dia phuong d trién khai
xay dung co s& dir liéu dia chinh dé thay thé dan cho viéc lap so sach dia chinh dang
gidy, nham thiét 1ap hé thdng thong tin dat dai hoan chinh, hién dai; tao diéu kién cho
viéc khai thac, cung cap thong tin dat dai mot cach thuan loi, nhanh chéng, chinh xac;
nang cao niang luc va hidu qua caa hé thong dang ky dat dai, gop phan thic day su phat
trién cua thi truong bat dong san minh bach®”. Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat
dugc, cong tac dang ky dat dai con boc 10 nhiéu han ché, bat cap nhat dinh. Viéc do dac
lap ban d6 dia chinh, dang ky dat dai, cap gidy ching nhén lan dau dén nay van chua
hoan thién; Ho so dia chinh lap chua day du, thong nhét, viéc cap nhat, chinh ly bién
dong chua duoc thuc hién thuong xuyén, dong bo theo quy dinh; Viéc trién khai xay
dung co s¢ dit liéu dia chinh con cham, thiéu ddng bo, chua duoc lién thdng gitra cac
Cap va cac co quan c6 lién quan nén chua dugc cap nhat thuong xuyén, day du din dén

! Bo Tai nguyén va Moi truong, Béo céo s6 193/BC-BTNMT - Bao céo tong két tinh hinh thi hanh Luat Dét dai
2003 va dinh huong sira doi Luat Dét dai ngay 06/09/2012, tr. 20- 21
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hiéu qua st dung chua cao, chua dap tng duoc yéu cau quan Iy dat dai va thi truong bat
dong san...

Nguyén nhan Ia do nhiing bét cap caa co ché chinh sach va phap luat vé dang ky
quyén st dung dat con chua hoan thién, thay d6i lién tuc. Chua quy dinh rd tinh bt budc
phai dang ky bao gdm dang ky ban dau va dang ky bién dong, cling nhu chua c6 ché tai
da manh dé xa ly nén nhiéu truong hop chay y, khong ké khai dang ky theo quy dinh,
dan dén Nha nuéc khdng lap dugc hd so dé quan 1y. Diéu nay da anh huong rat 16n dén
chat lugng ciing nhu tién d6 cua ding ky quyén st dung dat.

Qua 4 1an ban hanh va stra d6i Luat Dat dai (Luat Dat dai naim 1987, Luat Dt dai
nam 1993, Luat Dat dai nam 2003, Luat Dat dai nam 2013) quy dinh vé ding ky quyén
st dung dat cang ngay cang hoan thién, da khing dinh duoc vi tri, vai tro cua dang ky
quyén sir dung dit trong viéc thuc hién nhiém vu quan 1y dat dai cua Nha nudc, vai tro
bao vé quyén va loi ich cua ngudi sir dung dat. Pang ky quyén sir dung dét hién tai theo
quy dinh cua Luat Pat dai nim 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh di tré thanh
mat nhiém vu bat budc ddi véi cac chi thé s dung dat va cac chi thé co lién quan theo
quy dinh cua phap luat.

Vi boi canh nén kinh té dang trong qua trinh cong nghiép hda va hién dai hoa, dat
dai ngay nay da tro thanh mat tai san co gié tri cua tat ca moi nguoi. Bao vé quyén sir
dung dat I trach nhiém cia Nha nudc. Ping ky quyén st dung dat da tré thanh mot
trong nhirng bién phap dé Nha nuéc bao vé loi ich chinh dédng ctia chu sir dung dat. Dang
ky quyén st dung dat xac dinh quyén va nghia vu caa chu sir dung dét, tao cho cac cha
thé khac phai ton trong quyén sir dung dét cta cAc chi the da dang ky, tir do han ché
duoc tranh Chap vé dat dai. Pang ky quyén su dung dat gop phan thuc day hoat dong
cua thi truong bat dong san. Nhitng thong tin ve dang ky quyén sir dung d4t s& cung cap
cho cac nha dau tu nhitng thdng tin chinh xac vé thira dat ma minh muén dau tu va ngan
hang c6 thong tin dam bao cho viéc vay von tranh duoc rai ro, tranh chap khong dang
co. Dang ky quyen sir dung dat ngay nay da tré thanh mot van dé quan trong, mot van
dé khong thé thiéu trong [quan ly Nha nudc vé dit dai.

Do vay, dé gop phan thuc thi c6 hiéu qua nhitng quy dinh vé dang ky dét dai thi
viéc tim hiéu phap luat hién hanh vé ding ky dat dai 1a can thiét, c6 y nghia Iy luan va
thuc tidn & nude ta ndi chung va tinh Thira Thién Hué néi riéng. Nhan thie duoc tam
quan trong ctia van d¢, Hoc vién chon dé tai “Phdp ludt vé ding ky dit dai, nha ¢ va
cac tai sdn khac gan lién véi dat qua thec tién tai tinh Thira Thién Hué” lam Luan
van Thac si Luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai

Thoi gian qua, di c6 nhiéu nghién ciu, céng trinh khoa hoc lién quan dén dé tai
duoc cdng bé ma tiéu biéu 12 mot s6 cong trinh cu thé sau:

- Nguyén Viét Diing (2016), Phép luat vé ding ky quyén sir dung dat ¢ Viét Nam,
Luan van thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan vin nghién ciru mot s6
ly luan vé gia tri phap ly cua viéc dang ky, thu tuc dang ky, sy can thiét xay dung Luat
Ding ky bt dong san, phuong hudng hoan thién phap luat ding ky bat dong san & Viét
Nam.

- Hoang Trang Ly (2019), Phap luat vé bao dam caa Nha nudc ddi voi ngudi st
dung dat va van dé thuc thi trong thuc té, Luan van Thac sT Luét hoc, Truong Dai hoc
Luat Ha Noi. Luan vin nghién ctru mot s6 1y luan vé vai tro, trach nhiém, sy bao dam



ctia Nha nudc ddi véi nguoi st dung dat da duoc Cap gidy CNQSD dat va 1am rd thuc
tién thuc hién su bao dam cua Nha nudc trong thuc té.

- Nguyén buc Hiép (2019), Xac dinh quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va
tai san gan lién vé6i dat 1a tai san chung cua vo chdng theo phap luat hién hanh va thyc
tieén ap dung, Ludn van Thac sT Luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Luén vén nghién
clru V& tai san chung cua vo chdng theo phap luat hién hanh trong do, xac dinh ro quyén
sir dung dét, quyén s hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat trude, trong thoi ky hon
nhan.

Tran Thi Minh (2019), Ting cho quyén str dung dat & theo phép luat Viét Nam
hién nay, Luan an Tién si Luat hoc, Hoc vién Khoa hoc Xa hoi. Luan vin nghién ctu
mét sb ly luan vé dang ky quyén sir dung dat sau khi duoc ting cho, ddng thoi 1am rd
thuc trang phép luat doi voi quyen sir dung dét sau khi dugc tang cho.

- Pham Ba Bay (2020), Danh gia cong tac dang ky cap Gidy chirng nhan quyen sur
dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trén dia ban huyén Hoing
Hoda, tinh Thanh Héa giai doan 2016-2018, Luan van Thac si Quan ly dat dai, Truong
bai hoc Nong lam Thai Nguyén. Luan van nghién cau ly luan vé khai ni¢m, dac diém,
vai tro cua cong tac dang ky Glay chting nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha o
va tai san khac gan lién véi dat va thyc tién cong tac cap Glay chung nhan quyen su
dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trén dia ban huyén Hoang
Hoa, tinh Thanh Hoa ¢ giai doan 2016-2018.

- Nguy&n Nhat Thanh (2020), Nghién ctru co sé khoa hoc cua viéc stra doi b sung
mot s6 diéu cua Luat Dat dai cho phu hop véi thuc tién hién nay, Luan vian Thac si Luat
hoc, Trudng Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién ciu ly luan vé mot sé diéu luat can
stra ddi, can bd sung lién quan dén viéc cip doi, cdp méi Gidy ching nhan quyén sir
dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat; dong thoi, kién nghi can
ban hanh vin ban hudng dan viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat cho ho gia dinh, c4 nhan khi dwgc nha nuéc giao
dat khong thu tién sir dung dat.

Céc cong trinh nghién ctru trén ddy da giai quyét dugc mot so van de 1y luan va
thyc tién vé phap luat ding ky BDS néi chung va dang ky dat dai noi riéng, cu thé sau
day: Mgt Ia, phan tich khai ni¢ém va dac diém cua dang ky BDS, khai niém va déc diém
cua dang ky dat dai; Hai 1, tim hiéu muyc dich, ¥ nghia, nguyén tic va cac hinh thic
dang ky dat dai va BDS; Ba I3, tiép can nghién ciru kinh nghiém va thyc tién phap ly
ciia mot s6 nudce trén thé gidi va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam trong viéc hoan
thién phap luat vé dang ky dat dai va BDS; Bon 1, danh gia thuc trang phép luat vé dang
ky dat dai va BDS nham nhan dién két qua, han ché, khiém khuyét va chi ra nguyén
nhan cua han ché, khiém khuyét; Nam la, d& xuat dinh huéng va giai phap hoan thién
phép luat vé dang ky dat dai va BDS.

Tuy nhién, hién nay viéc thi hanh phép luat vé dang ky dat dai, nha & va tai san
khac gan lién véi dat gap nhiéu kho khan, vaéng mac dat trong boi canh tac dong cua
cudc Céch mang Cong nghiép 4.0 va hoi nhap quéc té. Vi vay, linh vuc phap luat nay
van con du dia dé tiép tuc nghién ctu nham dé xuat giai phap thao g&. Trén co s ké
thira cac két qua nghién ciru caa nhitng cong trinh khoa hoc, bai viét da cong bd lién
quan dén dé tai, Luan van tiép tuc di sdu nghién ciru phap luat vé ding ky dat dai, nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat qua thuc tién tai tinh Thira Thién Hué.



3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién cviru

Dé xuat mot sb giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thi hanh phap
luat vé ding ky dét dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.

3.2. Nhi¢m vu nghién cuu

Pé dat dugc muc dich nghién ctu, luan vin xac dinh cac nhiém vu nghién ciu cu
thé sau day:

- Nghién cttu hé thdng co s& ly luan vé diang ky dit dai, nha & va tai san khac gan
lién voi dat théng qua viéc phan tich khai niém va dac diém, y nghia, cic nguyén tic,
cac hinh thire dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat;

- Nghién cau ly luan phap luat vé dang ky dét dai, nha ¢ va tai san khac gan lién
véi dat thong qua viéc tim hiéu co sé hinh thanh, khai niém va dic diém, cac yéu té tac
dong dén phép luat vé ding ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat, ciu tric
phép luat vé dang ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién voéi dat;

- Phan tich thyuc trang phéap luat vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién
véi dat va danh gia thuc tién thi hanh nham chi ra két qua dat duoc, han ché, khiém
khuyét va nguyén nhan cua han ché, khiém khuyét;

- Pua ra dinh huéng hoan thién phap luat vé diang ky dat dai, nha ¢ va tai san khéac
gan lién vai dat va nang cao hiéu qua thyc thi trong thoi gian téi.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru

4.1. Poi twgng nghién ciru

Trén co s& myc dich nghién ctru, Luan van xéac dinh ddi twong nghién ctu tap trung
vao mot s6 van dé cu thé sau:

- Céc luan diém khoa hoc, co s Iy luan vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat;

- Cac quy dinh ctia Luat Pat dai nam 2013 va cac vin ban hudng dan thi hanh, cac
quy dinh c6 lién quan cua B luat Dan sy nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2014 vé dang ky
dat dai, nha & va tai san khac gan lién Vei dat;

- Thyc tién thi hanh phép luat vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién
V6i dat & tinh Thira Thién Hué.

4.2. Pham vi nghién ciru

Pham vi nghién ctu trong khudn khé cua mot Luan vian Thac si Luat hoc, Luan
van gi6i han pham vi nghién ctru vao mot s6 noi dung cu thé sau day:

- Giéi han vé ngi dung: Luan van chi tap trung nghién ctu phap luat vé ding ky
dat dai, nha &, tai san khac gan lién dat caa ca nhan, ho gia dinh theo qui dinh cua phap
luat hién hanh. Di voi van dé xir ly vi pham vé ding ky dat dai, nha o, tai san khac gan
lién dat, luan vin chi nghién ctiu bién phap xir Iy hanh chinh.

- Gigi han vé pham vi: Luan van nghién ctiu thyc tién thi hanh phép luat vé dang
ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat trong pham vi tinh Thira Thién Hué.

- Giéi han vé thoi gian: Luan van nghién ctiru phap luat vé dang ky dat dai, nha o
va tai san khac gan lién véi dat tir nim 2017 dén 2022.

5. Phuong phap luan & Phuong phap nghién ctiru

5.1. Phwong phap ludn

Luan van str dung phuong phép luén cua Chu nghia duy vat bién chuang va duy vat
lich str cia Chii nghia Mac - L& nin vé& nha nuéc va phap luat dé xem xet nguon gdc, ban
chat cua sy vat, hién twong, xem xét sy vat, hién twong dit trong mdi quan hé van dong,
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tuong tac v4i su vat, hién twong khéc, xem xét su vat, hién twong trong sudt qua trinh ra
doi, hinh thanh va phét trién.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Bén canh phuong phap luan, Luan vin con sit dung mot sé phuong phap nghién
ctru cu thé sau day:

(1) Phuong phép phan tich, phuong phép dlen giai, phuong phap 1ap luan ldgic...
duogc st dung dé nghién ctru Chuong 1. Mot s6 van dé ly luan vé dang ky dat dai, nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat;

(2) Phuong phéap danh gia, phuong phéap so sanh, phuong phap ddi chiéu... duoc
sir dung dé nghién ctru Chuong 2. Thuc trang phap luat vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat va thyc tign thi hanh tai tinh Thira Thién Hué;

(3) Phuong phap tong hop, phuong phép binh luan, phwong phap quy nap,... duoc
su dung dé nghién ciru Chuong 3. Dinh huéng, giai phap hoan thién phap luat vé ding
ky dét dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat va nang cao hiéu qua thi hanh tai tinh
Thira Thién Hué.

6. Y nghia Iy luin va thyc tién ciia Luén vin

Ludn vin c6 mot sé dong gop nhat dinh vé 1y luan va thuec tién, cu thé:

- Vé ly luan: Luan van nghién cau phép luat vé ding ky dat dai, nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat dua trén ly thuyét vé dang ky tai san noi chung va BPS ndi riéng,
ly thuyét vé bao ho quyén tai san trong linh vuc dat dai. Trén co s& d6, Luén van hé
théng hda, gop phan hoan thién co so ly luan vé linh vuc phap luat nay.

- V¢ thyc tién: Luan van danh gia thyc tién thi hanh phap luat vé dang ky dét dai,
nha & va tai san khac gan lién véi dat nham nhan dién nhitng bat cap trong noi dung cua
cac quy dinh vé dang ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién voi dat. Trén co s6 do,
luan vin dua ra giai phap hoan thién linh vuc phép luat nay nham khac phuc nhitng bat
cap. Luan vin c6 gia tri tham khao cho can b, cong chiic quan 1y nha nudc vé dat dai
n6i chung va doi ngii cong chirc, vién chuc 1am viéc tai Vin phong Pang ky dat dai
(VPDKDD), Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai néi riéng trong pham vi ca nuéc.
Luan van con la tai liéu tham khao cho c6ng tac nghién ciru khoa hoc, giang day va hoc
tap tai cac co s¢ dao tao Luat & nuac ta.

7. Két cau ciia Luin viin

Ngoai phan Muc luc, Danh muc cac tir viét tit, Mo dau, Két luan va Danh muc tai
liu tham khao, Luan van dugc két ciu gém 3 Chuong:

- Chuong 1. M6t s6 van dé ly luan phap luat vé dang ky dét dai, nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat,

- Chuong 2: Thuc trang phap luat vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan
lien véi dat va thuc tién thi hanh tai tinh Thira Thién Hué.

- Chuong 3. Dinh hudng va giai phap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc
thi phap luat vé dang ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién voi dat.



Chuong 1
MOQT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE DANG KY PAT DAL NHA O
VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT

1.1. Khai quat vé ding ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat

1.1.1. Khdi niém, diic diém ding ky dit dai, nha 6 va tai san khdc gin lién véi dit

Ping ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat 1a mot yéu cau phép 1y dé
bao vé quyén sé hitu cua ngudi sé hitu, ddng thai gidp cho viéc quan ly, giao dich va st
dung tai san nay tro nén rd rang va minh bach hon.

Theo Tt dién tiéng Viét thi dang ky 1a ghi vao sb ciia co quan quan Iy2 Nhu vay,
theo tir dién, ding ky bao gdm hai yéu t6 co ban: Mot 13, hoat dong ghi chép ciia c& nhan
vao phuong ti¢én dung dé Tuu lai noi dung ghi chép la sb sach; Hai 13, co quan quan ly
s6 sach d6 dang quan ly sy viéc da ghi trong s6 d6. Tuy theo noi dung dang ky ma co
quan co trach nhiém sé& giai quyét cong viéc theo tham quyen do phép luat quy dinh.

bang ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat la mét thu tuc hanh chinh
bat budc ddi voi nguoi sir dung dat, nha & va tai san khac gan lién véi dat nham thiét lap
moi quan hé phap ly gitra Nha nu¢ce va ngudi sir dung dat, nha & va tai san khac gan Iién
Vi dat. Quan h¢ nay dugc thé hién théng qua viéc ‘Nhanudc Cap gidy chirng nhan quyén
st dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho ngudi diang ky. Noi
dung cuia hoat dong nay da duoc ghi nhan trong Luat Pat dai nim 2013 nhu sau: “Ping
ky dét dai, nha ¢ tai san khac gan lién véi dat Ia viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phap
ly vé quyen st dung dat, quyen s& hiru nha o, tai san khac gan lién véi dat va quyén
quan ly dat d6i véi mot thira dat vao ho so dia chinh™®.

Bén canh cac dic diém cua ding ky tai san ndi chung, ding ky dat dai, nha ¢ va
tai san khac gan lién voi dat, con c6 mot sé dac diém riéng chu yéu sau day:

Thet nhdt, dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat 1a mot noi dung
mang tinh dic thu do co quan quan Iy nha nuwéce ¢ tham quyén vé dat dai tién hanh?.

Thit hai, dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat 1a hoat dong dua
trén co sé quyén luc nha nuéc.

Thet ba, dang ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat 12 mot hoat dong
thudng xuyén lién tuc nham xay dung hé thong thong tin, co so dir liéu vé dat dai phuc
vu ¢ong tac quan 1y nha nuéc vé dat dai.

Thet i, dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat 1a hoat dong dang
Ky xé&c lap quyén cua ngudi st dung dat nham bao vé loi ich ciia nguoi sir dung dat, cia
ngudi tham gia vao cac quan hé dat dai®.

1.1.2. Muc dich va y nghia ciia dang ky dét dai, nha é va tai sin khdc gdn lién
voi dit

1.1.2.1. Muc dich cia ddng ky dat dai, nha ¢ va tdi san khdc gan lién véi dat

Mgt 13, dang ky dét dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a viéc ghi nhan
thong tin tinh trang phap ly vé quyen st dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va céc tai san
khéc gan lién véi dit, ciing nhu quyén quan ly thira dat trong hd so dia chinh.

2 Xem Tir dién tiéng Viét (2000), Nxb Da Ning (tr.232).

3 Khoan 15 Diéu 3 Luat Dét dai ndm 2013.

4 Theo Khoan 1 Biéu 5 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, Khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP; Khoan 1
Diéu 2 Thong tu lién tich s6 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC.

5 Xem khoan 15 Diéu 3 Luat Dét dai nam 2013.
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Hai 13, dang ky dit dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat nham xéac nhan va
bao vé quyén va lgi ich hop phap cua cha sir dung dat, nha ¢ va tai san khéc gin lién véi
dat va cac chu thé khac lién quan va doi khang véi ngudi thi ba.

Ba 13, ding ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién voi dat 12 viéc ghi vao S6 dia
chinh céc thong tin vé dat dai®.

1.1.2.2. Y nghia cua ding ky ddt dai, nha ¢ va tai san khéc gdn lién véi ddt

Thet nhat, d6i véi viéc quan 1y nha nuéc

Thet hai, d6i véi thi trudng BDS

Thet ba, d6i véi td chirc, ho gia dinh, ca nhan sir dung dét, nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat.

1.1.3. Cdc hinh thirc ding ky dit dai, nha ¢ va tai san khdc gén lién véi dit

Diang ky dét dai, nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat 1a bat buoc doi voi nguoi
sir dung dat va co tai san trén dat, nguoi dugc giao dat dé quan ly, dang ky quyén s hitu
nha & va tai san khac gén lién VGi dat thuc hién theo yéu cau cua chu s hiru. Dang ky
dat dai, nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat, bao gom dang ky 1an dau va ding ky bién
dong, duoc thyc hién tai to chic dang ky dat dai thudc co quan quan ly dat dai, bang
hinh thirc dang ky trén gidy hoic dang ky dién tir va co gié tri phap 1y nhu nhau’.

Ping ky gidy: Day la hinh thic dang ky pho bién va dugc thyc hién trong nhiéu
nam qua.

Pang ky dién tir: Pay 1a hinh thirc dang ky hién dai va méi dugc thuc hién ¢ nude
ta trong nhirng nam vira qua.

1.1.4. Nguyén tic ding ky dit dai, nha & va tai san khdc gdn lién véi dit

Mgt 13, diang ky dét dai, nha & va tai san khac gan lién voi dat dam bao su cong
khai, minh bach?.

Hai 13, dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khéc gan lién véi dat bao dam tinh chinh
xac, day du, trung thuc vé thong tin.

Ba 13, dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khéac gan lién voi dat phai dam bao tinh
hiéu qua.

Bon 13, dang ky dét dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat phai sir dung cong
nghé tién tién hién dai®.

~ 1.2.Khai quat phép lujt vé ding ky dat dai, nha & va tai san khac gin lién v6i
dat

1.2.1. Khdi niém va ddc diém ciia phip luit vé ding ky dat dai, nha 6 va tii
sdn khdc gan lién voi dit

Nghién cau phap luat vé dang ky dat dai cho thy linh vuc phap luat ndy ra doi
dua trén mot sd co sd chu yéu sau day:

Thit nhat, do muyc dich va ¥ nghia ciia hoat dong diang ky dat dai, nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat

The hai, thuc té cho thiy linh vuc dat dai, ma dic biét 1a ding ky va cap
GCNQSDD tiém an nguy co tham nhiing cao nhat & nurdc ta.

§ Xem Khoan 2 Piéu 21 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT

7 Theo Khoan 1, Khoan 2 Diéu 95 Luat Dat dai nim 2013

8 Xem thém tai Diéu 7, Khoan 1 Piéu 12, Piéu 16, Biéu 17 Nghi dinh s6 63/2010/ND-CP.

o Xem tai Quyét dinh sb 06/QD-TTg ngay 06/01/2022 Quyet dinh phé duyét Dé 4n “Phat trién tng dung dir liéu
vé dan cu, dinh danh va xac thuc dién tir phuc vu chuyén doi s6 qudc gia giai doan 2022 - 2025, tim nhin dén nim
2030.
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Thet ba, ding ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a mot noi dung
quan Iy nha nuéc vé dat dai duoc thuc hién dua trén co sé quyén luc nha nuéc

That t1, mot trong nhirng Iy do khién thi truong BPS (trong d6 c6 thi trudng quyén
st dung dit) & nuéc ta co tinh cong khai, minh bach thip 1a do chua hoan thanh cong
tac cap GCNQSDD lan dau cho moi déi tuong st dung dat.

Phép luat duoc hiéu 13 toan bo cac qui pham do Nha nudc ban hanh dé bao vé,
cung cb va phéat trién x& hoi theo dinh hudng xa hoi chil nghia.’® Hoat dong dang ky dat
dai, nha & va tai san khéc gan lién vé6i dat co lién quan dén nhiéu chua thé khéc nhau, vi
vay sy diéu chinh caa Nha nuéc thdng qua hé théng phap luat s& gép phan bao dam cho
cac hoat dong nay thuc hién mét cach nghiém tac, dung phap luat.

C6 thé hidu khai niem phap luat vé dang ky dét dai, nha o va tai san khéc gén lién
v6i dat nhu sau: Phap ludt vé dang ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a
tong hop céc quy pham phdp do Nha nuéc ban hanh va dam bao thuc hién bang sirc
Manh cuéng ché ciia Nha nwéc nham diéu chinh nhém quan h¢ xa hgi phat sinh trong
linh viee déing ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lien véi dat.

* Phap luat vé dang ky dat dai, nha o va tai san khéac gan lién vai dat mang nhing
dic diém chu yéu sau day:

That nhat, phap luat vé ding ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat thuoc
nhém phap luat cong

Thit hai, phap luat vé ding ky dat dai, nha & va tai san khéc gan lién véi dat bao
gom cac quy dinh vé ndi dung va cac quy dinh vé hinh thic.

Thit ba, phap luat vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat bao gom
cac quy pham phap luat vira mang tinh phap ly vira mang tinh k§ thuat, nghiép vut?.

1.2.2. Néi dung co ban phdp ludt vé ding ky dit dai, nha ¢ va tai sin gén lién
véi dit

Noi dung phap luat vé dang ky dat dai, nha o va tai san khac gan lién véi dat bao
gom cac nhdm quy pham phap luat cu thé sau:

Thet nhat, nhdm céc quy pham phap luat vé ndi dung ding ky.

That hai, nhém cac quy pham phép luat vé trinh tu, thi tuc ding ky.

That ba, nhoém cac quy pham phép luat vé giai quyét khiéu nai, td cao va xir Iy vi
pham phap luat vé dang ky.

Thut tw, nhém cac quy dinh chung.

1.3. Cac yéu t6 co ban tic dong dén phap luat vé diing Ky dat dai, nha & va tai
san khac gin lién véi dat

1.3.1. Quan diém, dwong 16 ciia Ding

Vé mat Iy luan, quan diém, duong 16i, chi truong ciia Pang 1a “hat nhan” cia hé
thdng phép luat, hay noi cach khéac phap luat 1 su “thé ché hoa” quan diém, duong 16i,
cha truong cta Pang. Vi vay, quan diém, duong 16i, chii truong cua Pang trong linh
vuc dat dai chi phdi manh mé dén hé théng phép luat dat dai noi chung va cac quy dinh
vé dang ky dat dai néi riéng.

Nhitng quan diém, duong 16i cia Pang vé linh vuc dat dai n6i chung va ding ky
BDS, dét dai noi riéng 1a co so, dinh huéng chinh tri dé Luat dat dai ndm 2013 va cac
van ban huéng dan thi hanh thé ché hoa thanh cac quy dinh vé dang ky dat dai.

10 Nguyén Manh Hung, Thuat ngit phap Iy, Nxb Chinh tri Quéc Gia, 2011, tr.344.
1 Theo Khoan 1 biéu 5 Ng’hj dinh s6 43/2014/ND-CP, Khoan 2 biéu 1 Nghi dinh s6 148/2020/NDb-CP; Khoan 1
Dbiéu 2 Thong tu lién tich s6 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC.
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1.3.2. Ché d¢ so hiru dat dai

O Viét Nam, do tinh dic th ciia ché do so hitu dat dai: Dt dai thudc s hiru toan
dan do Nha nuéc dai dién chu so hitu va théng nhat quan 1y dat dai. Sy chi phdi cua ché
d6 s& hiru toan dan ddi véi phap luat vé dang ky dat dai thé hién:

Mgt 14, Nha nuée giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dét cho té chirec,
ho gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh lau dai.

Hai 13, véi vai tro dai dién cha sé hiru toan dan vé dat dai va thong nhat quan Iy
dat dai, Nha nuéc quy dinh ding ky dat dai 1a bat budc véi hai hinh thie: hinh thirc gidy
va hinh thire dang ky dat dai dién to.

Ba |&, Nha nudc quy dinh quyén va nghia vu cta cac chu thé trong quan hé dang
ky dit dai, quy dinh thoi diém cd hiéu luc cua dang ky dét dai; quy dinh trach nhiém cua
cac co quan quan 1y nha nudc vé dat dai ddi véi hoat dong dang ky dit dai, thanh tra,
kiém tra hoat dong dang ky dat dai, xir Iy vi pham phép luat vé dang ky dat dai, quy dinh
vé Ié phi ding ky dat dai. ..

1.3.3. Co ché quin Iy kinh té

Kinh té c6 vai tro quyét dinh ddi v6i phap luat néi chung va phéap lut dang ky
quyen str dung dat noi riéng. Cac quan hé kinh té 1a co so dé xay dung phap luat, kinh
té quyét dinh noi dung va hinh thirc cia phap luat dang ky quyen st dyung dat. Moi thay
d6i cua kinh té sém hay muén ciing dan dén nhiing thay do6i cua phap luat. Trong mdi
nén kinh té déu c6 mot co ché quan 1y dic trung cua nd. Xem xét & mic do khai quét,
qua trinh phét trién nén kinh té nudc ta duoc phan thanh hai thoi ky: thoi ky truée naim
1986 va thoi Ky sau nam 1986 (hay con goi la thoi ky trude d6i méi va thoi Ky sau doi
maoi).

Thoi ky truge ndam 1936, nén kinh té nudce ta van hanh theo md hinh kinh té “chi
huy”. Tinh ké hoach héa tap trung 1a dic diém co ban nhat cia co ché quan ly kinh té &
thoi ky nay. Khi kinh té thi truong thay thé kinh té ké hoach héa, dat dai tro thanh mot
loai hang hoa, mot tai san co gia tri dac biét dbi voi méi ngudi, nha nude cdng nhan nim
loai quyen ctia nguoi st dung dat (quyén chuyén nhwong, quyen chuyen doi, quyén thira
ke quyén thé chap...), dang ky dat dai da tro thanh mot noi dung cua quan 1y nha nudc
vé dat dai quy dinh trong Luat Dit dai.

1.3.4. Nhin thiic vé Iy thuyét vé vat quyén va sur vin dung trong linh virc dit

dai

Viéc dang ky dat dai duoc tién hanh dua trén Iy thuyét vat quyen ma phap luat
dan su cua nhiéu nudce trén thé gisi di cong nhan va quy dinh. Vét quyén la quyén duoc
huong tryc tiép trén tai san. Nguoi cO vat quyen khong phai nho vao su hop tac, ho tro
ctia nguoi khac dé thyc hién quyen ctia minh, ké ca ngudi dang nam giir tai san. Tat ca
moi nguoi, ké ca ngudi dang nam gitr tai san voi tu cach chu s¢ hitu phai ton trong quyén
ciia ngudi €0 vat quyen lién quan dén tai san'2,

1.3.5 Dic diém, y thirc, tim Iy van hoa truyén théng

Xay dyng, thuc hién phap luat n6i chung va thyc hién phép luat vé dang ky dat dai
noi riéng kho tranh khoi su anh huong cua cac yeu to dac dieém ve van héa, tam ly truyéen

127Nguyén Ngoc Bién (2015), “Cai cach hé thong phéap luat tai san thoa man tiéu chi hoi nhap théng qua viéc stra
d6i Bo Luat dan su”, Nghién ctru lap phép, (3+4), tr.80.
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thdng, phong tuc tap quan. Khi dic diém van hoa, y thirc, tam ly truyén thdng cua nguoi
dan tién bo, phi hop véi quan diém cua Dang, chinh sach, phép luat cia Nha nudc thi
viéc thyc thi phap luat dat hiéu qua cao va nguoc lai. Tiép can tim hieu vé van de nay Iy
giai vi sao phap luat n6i chung va phap lut vé dang ky dat dai néi riéng di vao cudc
sbng lai gap nhiéu khé khin, tré ngai & khu vuc nong thén, ving siu, ving xa hon cac
thanh phd, khu do thj ..

Tiéu két Chwong 1

Trong pham vi Chuong 1, Luan van da nghién ciru va rat ra sau khi nghién cuu
két luan sau:

1. Pang ky dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat co y nghia rat quan trong,
né khong chi giup Nha nudc nam bét kip thoi, day da céc thong tin vé hién trang st
dung dat, cac tai san gan lién véi dat va moi bién dong trong qué trinh st dung ma con
la hoat dong “dong goi” dat dai, cap ma s6, ma vach cho dét dai, nha & va tai san khac
gan lién vai dat dé co thé tham gia chudi gia trj trén thi trudng.

2. Voi y nghia quan trong cia dang ky dét dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat ma hoat dong nay phai dat dudi su quan Iy cia Nha nuéc thong qua khung phap ly
vé ding ky tai san ndi chung va ding ky dat dai noi riéng.

3. Phap luat vé diang ky dat dai, nha o va tai san khac gan lién vai dat bao gom céc
quy dinh vé ndi dung nhu quy dinh vé d6i tuong, nguyén tic, tham quyén dang ky dat
dai... va cac quy dinh vé hinh thirc gdm quy dinh vé trinh ty, thu tuc dang ky dat dai...

4. Phap luat Ve dang ky dat dai, nha o va tai san khéac gan lién véi dat chiu anh
huong caa mot s6 yéu t6 chi yeu nhu quan diém, duong 16i cia bang, ché do so hiru
dat dai, co ché quan Iy kinh té, nhan thac va su van dung Iy thuyet vé vat quyen trong
linh vuc dat dai, yeu t6 vé dic diém vin hoa, tim 1y, thi hiéu truyen thong cua nguoi
dan...

Pay 1a nhitng van dé Iy luan co ban tao co s& dé danh gia thuc trang phap luat Ve
dang ky dat dai va thyc tién thi hanh & nudc ta, dua ra giai phap hoan thién phap luét vé
dang ky dat dai va nang cao hiéu qua thi hanh & cac Chuong tiép theo cia Luan vin.

Chuong 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VE DPANG KY PAT DAL NHA O VA TAI SAN
KHAC GAN LIEN VOI PAT VA THUC TIEN THI HANH
TAI TINH THUA THIEN HUE

2.1. Thue trang phap luit vé ding ky dat dai, nha & va tai san khac gin lién
voi dit & Viét Nam

2.1.1. Céc trwong hop ding ky dit dai, nha & va tai san khdc gdn lién véi dit

2.1.1.1. Bang ky dat dai

* Pang ky dat dai 1an dau

Pang ky 1an dau la viéc thuc hién thu tuc 1an dau dé ghi nhan tinh trang phép ly vé
quyén str dung dat va quyén quan 1y dat d6i véi mot thira dit vao ho so dia chinh. Pang
ky lan dau duoc thuc hién khi nguoi sir dung dat chua duoc cdp Gidy chirng nhan quyén
st dung dat, quyén so hitu nha o va tai san gén lién véi dat.

Viéc ding ky lan dau dugc thuc hién trong cac truong hop®s:

a) Thira dat duoc Nha nudc giao hoic cho thué dé sur dung;

13 Khoan 3 Piéu 95 Luat Dat dai nam 2013
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b) Thira dat dang str dung ma chua dang ky;

¢) Thira dat duoc Nha nudc giao quan 1y ma chua diang ky;

d) Nha ¢ va tai san khéc gan lién voi dat chua ding ky.

* Pang ky dat dai bién dong

Ding ky dit dai bién dong la viéc thuc hién thi tuc dé ghi nhan sy thay doi vé mot
hay mot sb thong tin d3 dang ky vao hd so dia chinh theo quy dinh cua phép luat. Nhiing
thay d6i vé thdng tin phai dang ky bién dong bao gém cac truong hop sau day:

1. Nguoi su dung dat thuc hién cac quyen chuyen dai, chuyen nhugng, cho thue,
cho thué lai, thira ké, ting cho quyén st dung dét, thé chap, gop vén bang quyén st dung
dat;

2. Ngudi str dung dat duoc phép doi tén;

3. Co thay d6i vé hinh dang, kich thuéc, dién tich, sé hiéu, dia chi thua dt;

4. Chuyén muc dich st dung dat;

5. Co thay d6i thoi han sir dung dat;

6. Chuyén tir hinh thirc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nim sang
hinh thirc thué dét thu tién mét 1an cho ca thoi gian thué, tir hinh thie Nha nude giao dat
khong thu tién sir dung dat sang hinh thirc thué dat, tir thué dat sang giao dat c6 thu tién
sir dyung dat theo quy dinh cua Luat Pit dai nam 2013;

7. Chuyén quyén sir dung dat cia vo hoic caa chong thanh quyén st dung dat
chung cua vo va chong

8. Chia tach quyén st dung dat cua té chirc hoac caa ho gia dinh hoic cia vo va
chong hoic ciia nhém ngudi sir dung dat chung;

9. Thay doi quyén sir dung dat theo két qua hoa giai thanh vé tranh chap dat dai
dugc UBND cap c6 tham quyen cong nhan, théa thuan trong hop dong thé chap dé xir
ly no, quyet dinh cua co quan nha nuéc c6 tham quyén vé giai quyét tranh chap dat dai,
khiéu nai, to cao vé dat dai, quyét dinh hozc ban an cua Toa an nhan dan, quyet dinh thi
hanh &n cta co quan thi hanh 4n da dugc thi hanh, vin ban cong nhan két qua dau gia
quyén sir dung dat phti hop vei phap luat;

10. Xac lap, thay dol hodc cham dut quyen sir dung han ché thira dat lién ké;

11. C6 thay doi vé nhirng han ché quyén ngudi st dung dat.

So sanh véi Luat Bat dai nam 2003, Luat Dat dai nam 2013 ¢6 mot s6 stra doi, bd
sung vé dang ky dat dai bién dong, cu thé:

Thet nhat, bo sung truong hop dang ky xac 1ap, thay doi, cham dat quyén st dung
thira dét lién ké.

Thit hai, bd sung dang ky bién dong ddi véi truang hop chuyén hinh thac tir thué
dat sang giao dat va nguoc lai.

Thit ba, bai bo quy dinh dang ky bién dong khi Nha nuéc thu hoi dat.

Thar tu, b sung quy dinh dang ky thay doi quyén su dung dat theo két qua hoa
gial, quyét dinh ciia Toa an, quyet dinh thi hanh an két qua ban dau gia, dang ky chuyén
quyén sir dung dat cua vo hoic chong thanh quyen sir dung dat chung ciia vo chong hoic
chia tach quyén st dung dat chung cua vo chong

2.1.1.2. Bang ky nha & va tai san khdc gdn lién véi ddt

Ciing nhu dang ky dét dai, viéc dang ky nha & va tai san khac gan lién véi dat la
viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phép ly vé quyén so hitu nha &, tai san khac gan lién
Vvé6i dat vao ho so dia chinh. Theo phap luat dat dai hién hanh quy dinh dang ky dat dai
la bat budc ddi véi ngudi sir dung dat con dang ky quyén sé hitu nha & va tai san khac
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gan lién voi dat thue hién theo yéu cau cua chu so hiru, do vy, viéc ding ky quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat duoc chia lam hai truong hop:

Thit nhat, d6i voi trudng hop dang ky nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat chua
dang ky. Khi thuc hién thu tuc, ngudi sir dung dat tién hanh dong thoi thu tuc dang ky
va cap Giay quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat lan
dau.

Thet hai, dbi véi truong hop ngudi st dung dat da dang ky dat dai ma nay c6 nhu
cau diang ky nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thi nop don dé nghi cap Giay chung
nhan quyén st dung dat quyén s& hiru nha & va tai san khac gan Ilen Vv6i datls.

2.1.2. Tham quyén ding ky dét dai, nha & va tai san khdc gdn lién véi dit

Theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2013, co quan tiép nhan ho so va tra két qua
giai quyét tha tuc ding ky dét dai, cip GCNQSDD la VPDKDD cip tinh va Chi nhanh
VPDKPD cip huyén?®. Noi chua thanh 1ap VPDKDD thi Vin phong ding ky quyén sir
dung dét cap tinh tiép nhan ho so ddi véi to chirc, co s ton gido, nguoi Viét Nam dinh
cur & nudc Ngoai thuc hién du an dau tu, to chitrc nude ngoai, ca nhan nudc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai (MTNN). Chi nhanh VPDKDD cap huyeén tiép nhan ho
so ctia ho gia dinh, c4 nhan, cong ddng dan cu, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
dugc s¢ hitu nha & gan lién voi quyén st dung dat o tai Vit Nam.

Dia phuong di to chiac bo phan mét cira dé thuc hién viéc tiép nhan hd so va tra
két qua thuc hién TTHC theo quy dinh cia Chinh phu thi thuc hién viéc tiép nhan ho so
va tra két qua théng qua bo phan mot cira tai Quyét dinh caa UBND cép tinh.

Quan ly khu cong nghé cao, khu kinh té, Cang vu hang khéng 1a dau méi nhan ho
so va tra két qua thuc hién TTHC vé dét dai tai khu cdng nghé cao, khu kinh té, cang
hang khong, san bay.

Vin phong dang ky quyén str dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2003
dugc thanh Iap theo m6 hinh hai cap hanh chinh (cap tinh va cap huyén). G cap tinh,
UBND Cap tinh quyet dinh thanh lap Van phong dang ky quyen su dung dat truc thuoc
S¢ TN va MT. O cip huyén, UBND cap huyén, cin cir vao nhu cau dang ky quyén sir
dung dat & dia phuong ma quyét dinh thanh lap Vin phong diang ky quyén sir dung dat
huyén truc thudc Phong TN va MT. Pay la diém khéc biét so v6i mo hinh VPPKPD
hién nay, khi chi c6 mot VPDKDD dit tai cac tinh va cac chi nhanh cia Van phong cip
tinh dat tai cac huyén trén dia ban. Viéc thanh lap VPDKDD va cac chi nhanh do UBND
cap tinh thanh 1ap nham cat giam TTHC vé thanh lap mé hinh dich vy cong vé dat dai.

2.1.3. Quy trinh, thii tuc ding ky dit dai, nha 6 va tai san khdc gin lién véi dit

2.1.3.1. Quy trinh, thi tuc dang ky ddt dai

Phap luat vé dang ky dat dai quy dinh trinh ty, thu tuc dang ky dét dai cu thé dbi
Vi tung treong hop:

* Pang ky quyén st dung dat lan dau®.

* Pang ky b1en dong vé str dung dat, tai san gan lién véi dat do thay doi thong tin
vé nguoi dugc cap Gidy chung nhan (d6i tén hoac gidy to phap nhan, glay to nhan than,
dia chi); giam dién tich thira dat do sat | ty nhién; thay d6i vé han ché quyén str dung

14 Khoan 1 Didu 95 Luat Dat dai nam 2013

15 Khoan 2 Diéu 8 Thong tw s6 24/2014/TT-BTNMT.

16 Theo Khoan 1 Biéu 5 Nghi dinh sb 43/2014/NP-CP, Khoan 2 Biéu 1 Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP; Khoan 1
Diéu 2 Thong tu lién tich s6 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC.

17 B¢ Tai nguyén va Mai truong, Quyét dinh s6 1686/QD-BTNMT (2021) (1r.67)
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dat; thay d6i vé nghia vy tai chinh; thay doi vé tai san gan lién véi dat so vai noi dung
d3 dang ky, cap Giay chitng nhan?e,

2.1.3.2. Quy trinh, thu tuc dang ky nha o va tai san khdc gdn lién véi dat.

* Dang ky va cap Glay chang nhan quyén str dung dat, quyén sé¢ hitu nha & va tai
san khac gan lien véi dat lan dau?®

* Cap Glay chttng nhan quyén sir dung dat, quyen so hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién vai dat cho ‘nguoi da dang ky quyén sir dung dat lan dau?

2.1.4. Thoi diém cé higu luc cia viéc ding ky dit dai, nha 6 va tai san khdc géin
lién véi dit

- Theo quy dinh ctia phap luat, viéc dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan Ilen
v6i dat ¢ hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao S dia chinh?. Theo Théng tu so
24/2014/TT-BTNMT, thoi diém dang ky vao S6 dia chinh 1 thoi diém VPDKDD cip
tinh hoac Chi nhanh VPBKDD cip huyén ghi nhan noi dung dang ky vao S6 dia chinh.
Nhu vay, thoi diém nay phai hoan thanh truéce khi co quan cap trén tién hanh kiém tra
ho so va ky ban hanh GCNQSDD. Cu thé: Bdi véi truong hop diang ky 1an dau, sau khi
thuc hién xong cac thu tuc niém yét tai UBND cap x& va trich luc ban db theo quy dinh,
VPDKPD thyc hién viéc cap nhat bién dong vao hd so dia chinh, sau d6, chuan bi ho
so dé co quan TN va MT trinh co quan c6 tham quyeén ky.

2.1.5. Xir Iy vi pham phdp ludt vé ding ky dit dai, nha ¢ va tai san khdc gén lién
voi dit

Xt Iy vi pham phép luat vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat 1a qua trinh giai quyét cac hanh vi vi pham phap luat lién quan dén quan ly va sir
dung dat dai, nha & va tai san khéc gan lién véi dat. Hanh vi pham phap luat vé dang ky
dat dai, nha & va tai san khac gan lién véi dat cd thé bi xa Iy bang cac bién phap hanh
chinh, dan su hoac hinh su, tuy thuéc vao mic @ vi pham. Tuy nhién, trong pham vi
luan van nay van dé xu ly vi pham phap luat vé dang ky dét dai, nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat chi nghién ciru dudi goc do xir Iy hanh chinh.
Viéc xur ly vi pham hanh chinh di véi vi pham phap luat vé dang ky dat dai, nha

& va tai san khac gan lién voi dat dugc quy dinh tai Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP. Theo
d6, tiy theo mitc d6, hanh vi vi pham dé Nghi dinh quy dinh muc xir Iy cu thé khéac
nhau.

2.1.6. Pdnh gid thue trang phdp ludt vé dang ky dit dai, nha ¢ va tai sin khdc
giin lién véi dit

Nhin chung phap luat Viét Nam vé dang ky dat dai, nha & va tai san khéc gan lién
Vé6i dat dugc quy dinh tuong d6i day du, hop ly vé c4c van dé nhu: Cac trudng hop phai
dang ky; d6i tugng dang ky, tham quyen dang ky; gia tri phap ly cua viéc dang ky; ho
s0, trinh ty thu tuc dang ky xéc 14p quyén sir dung, s hiru, dang ky giao dich vé dét dai,
tung buadc rat ngan thoi han dang ky... Nhimg quy dinh nay tao hanh lang phap ly ro
rang dé cac cha thé su dung dat, nha o va tai san khac gan lién voi dat thuc hién hiéu
qua viéc dang ky, nham gop phan bao vé tét quyén, loi ich hop phap cua ho cing nhu
thue hién nghiém tac cic nghia vu ctia nguoi st dung dat va cac tai san gin lién véi dat

18 BS Tai nguyén va Mbi truong, Quyét dinh sé 1686/QD-BTNMT (2021) (tr.86)
19 B¢ Tai nguyén va Moi truong, Quyét dinh s6 1686/QD-BTNMT (2021) (tr.122)
20 B¢ Tai nguyén va Moi truong, Quyét dinh s6 1686/QD-BTNMT (2021) (tr.149)
21 Khoan 7 Diéu 95 Luét Dét dai nam 2013
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d6i voi Nha nudc. Tuy nhién, bén canh nhimg vu diém d6 thi phéap luat dang ky dat dai,
nha & va tai san khac gin lién véi dat van tdn tai mot sé han ché nhit dinh, cu thé:

- Luat dat dai nam 2013 quy dinh hinh thirc dang ky dat dai dién tu, tuy nhién Luat
khéng quy dinh co ché phap 1y dé thuc hién hinh thire dang ky nay, ddn dén quy dinh
nay khong bao dam tinh kha thi.

- Phép luat quy dinh vé diéu kién dé cong nhan quyén sé hitu nha ¢ va céc tai san
khac gan lién véi dat chua hop Iy.
- Quy dinh tai Khoan 3 Biéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chua hop ly.

2.2. Thye tién thi hanh phap luat vé diing ky dat dai, nha & va tai san khac
gan lién véi dat tai tinh Thira Thién Hué

2.2.1. Két qua dat dwoc

* Tinh hinh thuc hién quy dinh ding ky dat dai bét budc theo quy dinh tai Biéu 95
caa Luat Dat dai nim 2013.

Thuc hién Diéu 95 cua Luat Dat dai nam 2013, UBND tinh da chi dao cac dia
phuong t6 chirc huéng dan céc t6 chic, ho gia dinh, ca nhan thuc hién diang ky dat dai
d6i v6i mot so thira chua ding ky. Dén nay, hau hét cac thira dat da duoc dang ky vao
hd so dia chinh theo quy dinh, cy thé:

- Tinh tr ngay 01/7/2017 dén ngay 10/4/2021, da cap giay chang nhan cho cac doi
twong nhu sau??;

+ Cap Gidy chirng nhan cho té chtc, co sé ton gido: Lity ké dén ngay 10/4/2021
trén dia ban tinh Thira Thién Hué da cip duoc 9.477 gidy chiing nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha va tai san khac gan lién vai dat (trong d6, thong ké riéng thi tuc
ching nhan nha o, tai san khac gan lién voi dat 1a 8.829 truong hop), véi dién tich
2.016.275,58 ha dat ty 1¢ 98,92% so v&i dién tich dat can cap (Tinh tir ngay 01/7/2014
dén ngay 10/4/2021 da cap 2.491 Giay chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha va tai san khéc gan lién voi dét (trong d6, thdng ké riéng thi tuc ching nhan nha 4,
tai san khac gan lién véi dat 1a 1.962 truong hop), véi dién tich 5523,28 ha);

+ Cap Gidy chuang nhan cho ho gia dinh, c4 nhan: Tir khi thanh lap VPPKDD mot
cap tir ngay 21/3/2016 dén nay, cap Giay chitng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha va tai san khac gan lién véi dat lan dau (cac loai dat) cho cac ho gia dinh ca nhan
trén dia ban tinh Thira Thién Hué caa cac Chi nhanh VPPKDD cac huyén, thi xa va
thanh phé Hué di cap duoc 608.169 gidy (Trong do, c6 578.479 truong hop thyc hién
dang ky chung nhan nha o, tai san khac gan lién véi dat), vai dién tich 123.299,44 ha
dat ty 1& 96,73% so véi dién tich dat can cap;

- Cong tac cap doi Giay chirng nhan ddi véi ho gia dinh, c& nhan:

Tir ngay 21/3/2016 dén ngay 10/4/2021, VPDKPD tinh da tham muu trinh S¢ Tai
nguyén va Mai truong ky cap d6i 69.541 Giy ching nhan dat & cho cac ho gia dinh, ca
nhan theo hé théng xac thuc tap trung (SSO) va 36.433 Gidy chang nhan dat ndng nghiép
theo dir 4n do cac Chi nhanh VPDKPD chuyén dén.

* CoOng tac quan ly, van hanh co sé dit liéu dia chinh?.

- Cong tac ldp, cdp nhdt, quan Iy hé so dia chinh

22 UBND tinh Thira Thién Hué (2021), Bao céo sé 142/BC-TNMT, Béo c4o vé Téng két thi hanh Luat Dt dai
nam 2013 va dé xuat dinh hudng stra doi.

23 UBND tinh Thira Thién Hué (2021), B4o céo s6 142/BC-TNMT, B4o céo vé Tong két thi hanh Luat Dat dai
nam 2013 va dé xuat dinh huéng sira doi (tr.13).
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Viéc lap s6 dia chinh, s6 cip gidy, s6 ding ky bién dong dé theo ddi quan ly, cap
nhat chinh ly hé so dia chinh duoc Chi nhanh VPDKDD thuc hién vira ¢ dang giay va
dang s6 hoa dién tir theo quy dinh cia Luat dat dai 2013, Thong tu s6 24/TT-BTNMT
ngay 19/5/2014 quy dinh vé hd so dia chinh.

- Cong tac lap, cap nhdt va vdn hanh co so dir liéu dia chinh

Co s6 dir liéu dia chinh Thra Thién Hué duoc xay dung theo dy an GIS Hué tir
nam 2011, duoc van hanh théng nhat theo mé hinh tap trung dé khai thac, cap nhat dong

bo tir khi thanh 1ap VPDKDD mét cap (tir thang 3/2016), nhu sau:

STT

DPon vi
hanh chinh

S6 xi phuong
dang van
hanh CSDL
dia chinh

Tong sb thira
dat
(thira)

Ghi chu

Thanh phé Hué

27127

97.769

Nhan ban giao theo du an
GIS Hue nam 2011 nén
CSDL chua hoan thién theo
chuain Thong tu s
04/2013/TT-BTNMT.

Huyén A Ludi

20/21

61.535

thi tran A ludi va xa Son
Thuy chua van hanh, dang
xay dung CSDL

TX. Huong Tra

15/16

112.956

CSDL chua duoc xay dung
hoan thién, hién nay chi tich
hop dit liéu khong gian dé
tra ctu va cap nhat dan.
Con thiéu phuong Tu Ha va
1 sb thén coa x3a Huong
Vinh.

Huyén Phong Dién

16/16

183.696

Van hanh chinh thuac tu
2/2017

TX. Huong Thuy

12/12

78.676

Van hanh chinh thuac tu
4/2017

Huyén Phu l6c

18/18

152.316

Van hanh chinh thuc tu
8/2017

Huyén Phi Vang

20/20

87.591

CSDL chua duoc xay dung
hoan thién, hién nay chi tich
hop dit liéu khong gian dé
tra ciru va cap nhat dan.

Tong cong

774.539 thira
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- Hién 6 7 don vi cap huyén da dugc dua vao van hanh co sé dit liéu dia chinh
trén phan mém TMV.Lis 2.0. Hai huyén chua dua vao van hanh 1a Nam Dong va Quang
bien.

- Trong 7 huyén dwa vao van hanh CSDL dia chinh, c6 3 huyén van hanh dong bo
tir ndm 2017 va thanh phé Hué thuc hién tir naim 2011; 3 don vi cap huyén: A Ludi, Pha
Vang va Huong Tra dua dit liéu ban do khong gian va thyc hién cap nhat dan thong tin,
dir liéu thugc tinh sau mdi tha tuc hanh chinh duoc giai quyét.

- Thai gian thuc hién thu tuc ding ky, cap Gidy chang nhan co ban dugc bao dam
ding quy dinh, thoi gian thuc hién thu tuc dang ky va cap Giay chirng nhan giam nho
viéc lién théng ho so cap d6i Gidy chitng nhan qua moi truong mang dé kiém tra, hoan
thién hd so va in phoi Gidy ching nhan, trinh S¢ Tai nguyén va Moéi trueong Ky; viéc
thuc hién lién thdng ho so trén Cong dich vu cdng cua tinh (SSO) va co so dit liéu dia
chinh trén phan mém TMV.Lis da cat giam thoi gian luan chuyén ho so gidy qua duong
buu dién tir 01 dén 02 ngay va giam chi phi.

- Nam 2021, VPBKDD tinh va Chi nhanh VPDKDD cac huyén, thi xa va thanh
phd Hué da xu ly hoan thanh tru6c han 73.078 thu tuc hanh chinh vé dét dai bao gém
dang ky, cap gidy ching nhan quyen su dung dat quyen s¢ hitu tai san gan |Ien Vi dat;
thi tuc dang ky bién dong quyén str dung dat; cap doi giay chitng nhan quyén sir dung
dat; giao dich dam bao?.

- V& kiém soat ho so ding ky: Do hd so dugc chuan hoa, luu trit, Xy dung thanh
co s& dir liéu nén da dam bao thuan loi trong qué trinh tham dinh khi ngudi st dung thuc
hién cac quyen.

- Cac VPPKDP di ting budc chuyén nghiép hoa, chit dong hon trong viéc diéu
phdi ngudn nhan lyc trong toan hé thong, bé tri nhan luc dé xay dung, cap nhat, chinh
ly h6 so dia chinh, xay dung co sé dir liéu dia chinh, dong thoi tang cuong kiém tra, chi
dao viéc cap nhat, chinh ly hd so dia chinh ¢ cac cap huyén, xa dé bao dam su thong
nhat caa hod so dia chinh.

- Nhiéu VPDKDD hoat dong hiéu qua, nang cao sy hai long cua nguoi dan, doanh
nghiép, ting budc tu chu, tu chiu trach nhiém ve tai chinh, giam bét ganh néng cho ngan
sach nha nudc, minh bach hda cac ngum thu tur cung Cap dich vu va giam thiéu hudng
tGi triét tiéu cac loai hinh dich vy va nguon thu phi chinh tic. Ngudn thu tir dat (bao gom
tién st dung dat, tién thué dat, thué sir dung dat, phi, 1¢ phi do VPDKPD truc tiép thu
hoac chuyén co quan Thué, Kho bac Nha nudc dé thu theo quy dinh) cho ngan séch nha
nudc lién tuc tang.

- Viéc thanh 1ap VPBPKDD 1a co so nén tang cho viéc lién thdng dir liéu véi céc
nganh khéc, tién téi Chinh phu dién ta.

- VPDKDD c6 dieu kién vé lyc lugng chuyén mén dé huéng dan, kiem tra, xir ly
nhitng vudng mac kip thoi, nén thoi gian thuc hién thi tuc dang ky, cap gidy chung nhan
dugc dam bao ding quy dinh. Chat lugng thyuc hién thi tuc cap gidy chang nhan quyen
su dung dat duoc nang cao, bao dam su théng nhat trong toan tinh. Ho so duoc kiém tra
chat ché vé tinh phap ly, co s¢ dix liéu dia chinh, quan ly t6t viec bién dong dat dai, nhat
|2 viéc tach thira dat khong dé xay ra tinh trang chia cat manh miin khong ding quy dinh,
viéc cap nhat cac bién dong, quan Iy dit liéu dia chinh duoc di vao nén nép.

2 VPDKDD tinh Thira Thién Hué, Bao cao s6 371/BC-VPDK ngay (11/02/2022), Béo cdo vé két qua thyc hign
cbng tac cia VPDKDD nam 2021 va Ké hoach thuc hién nhiém vu nam 2022 (tr.09).
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*\/& van hanh va chia s& dit lieu®

- Céac Sever duoc quan ly, van hanh béi Trung tim diéu hanh d6 thi théng minh
nén van dé an ninh, an toan dit liéu duge dam bao.

- Hién nay, CSDL dja chinh di duoc chia s&, cung cap thong tin trén cng thdng
tin dién tir tinh tai dia chi: “tnmt.thuathienhue.gov.vn” va GISHue, moi ngudi dan, to
chire déu vao khai thire thong tin co ban vé dién tich, s6 to, sé thira va dia chi theo quy
dinh cua Bo Tai nguyén va Méi truong vé cong khai dir liéu dat dai.

* \/& viéc thé ché cac chu truong, chinh sach cua Pang, cac quy dinh cua Hién
phap?®.

Nham cu thé hoa phuong hudng, muc tiéu va nhiém vu trong tam, giai phap cha
yéu va t6 chuc cd hiéu qua, thiét thuc, rong rai trong toan xa hoi vé cac noi dung, quan
diém, dinh huéng chi dao tai Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31 thang 10 nim 2012 cua
Ban Chap hanh Trung wong “vé tiép tuc doi méi chinh sach, phap lugt vé dat dai trong
thoi ky ddy manh toan dién cdng cude doi méi, tao nén tang d@é dén ndm 2020 nwéc ta
co ban tré thanh niréc cdng nghiép theo hwong hién dai (Nghi quyét Trung wong 6 Khéa
XI)”, Chuong trinh hanh dong ban hanh kém theo Nghi quyét s6 17/NQ-CP ngay 18
thang 9 ndm 2019 ctia Chinh phu vé ban hanh Chuong trinh hanh dong caa Chinh phu
thuc hign Két luan s6 36-KL/TW ngady 06/9/2018 cia By Chinh tri vé day manh thuc
hién Nghi quyét Trung wong 6 khoa XI “v vé tiép tuc déi méi chinh sach phap lugt vé
ddt dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cugce doi méi, tao nén tang dé dén nam
2020 nudc ta co ban tro thanh nwoc cdng nghiép theo huong hién dai”. UBND tinh da
ban hanh Ké hoach s6 92/KH-UBND ngay 05/9/2013 vé viéc thuc hién Nghi quyét Hoi
nghi lan thi 6 cua Ban chap hanh Trung wong Pang vé “Tiép tuc d6i mai chinh sach
phap luat dat dai”; Quyét dinh sé 3369/QD-UBND ngay 28/12/2019 vé viéc ban hanh
Ké hoach trién khai thuc hién cac nhiém vu vé hoan thién chinh séch, phap luat vé dat
dai; nang cao hiéu lyc, hiéu qua thyc hién chinh sach, phap luat vé quy hoach, quan Iy,
sir dung dét dai tai do thi; ting cuong cong tc quan ly dat dai, tai san cong trong tinh
hinh méi.

Bén canh d6, thuc hién Chi thi s6 01/CT-TTg ngay 03/01/2018 cua Thi tudng
Chinh pha “vé viéc chdn chinh, ting cwong cong tac qudn Iy dat dai va xdy dung hé
thong théng tin dat dai”, UBND tinh da ban hanh Ké hoach s6 113/KH-UBND ngay
04/6/2018 vé thuc hién Chi thi s6 01/CT-TTg trén dia ban tinh. Trong d6, cu thé hoa cac
nhiém vu, ndi dung chi dao dugc néu tai Chi thi s6 01/TT-TTg. Trén co sd d6 giao trach
nhiém cho cac S&, nganh, UBND céc huyén, thi xa, thanh phd Hué va cac don vi lién
quan trién khai thuc hién bao dam hiéu qua, ting budc khic phuc nhitng han ché, tén
tai va tang cuong hiéu qua cong tac quan ly, s dung dat dai; xay dung, ung dung h¢
thong thong tin dat dai dap ang yeu cau phat trién kinh té - x& hoi, qudc phong an ninh,
hoi nhap quéc té; huy dong tét nhat ngudn luc tir dat dé phat trién kinh té - x4 hoi cua
dia phuong; dam bao hai hoa loi ich giita Nha nudéc, nguoi s dung dat va nha dau tu;
bao dam thi truong bat dong san trong dé c6 quyén sir dung dat, phat trién lanh manh,
ngan chan tinh trang dau co, lang phi.

25 UBND tinh Thira Thién Hué (2021), Bao c4o sé 142/BC-TNMT, Bao cao vé Téng két thi hanh Luat DBét dai
nam 2013 va dé xuat dinh huéng sira ddi (tr.16).
26 UBND tinh Thira Thién Hué (2021), B4o co s6 142/BC-TNMT, B4o c4o vé Tong két thi hanh Luat Dét dai
nam 2013 va dé xuat dinh huéng sira ddi (tr.01).
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* \/& viéc ban hanh vin ban quy dinh chi tiét thi hanh?’.

Trén co sé Ludt Dat dai nim 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh Luat Dat dai
cua Chinh phu va cac b, nganh ¢ Trung uong, thoi gian qua (tinh tez ngay 01/7/2014
ngay Ludt Pdt dai cé hiéu liee thi hanh dén nay), HDND va UBND tinh d3 ban hanh
téng cong 44 vin ban quy pham phap luat (con hiéu luc thi hanh) dé cu thé hoa va trién
khai thi hanh Luat D4t dai trén dia ban tinh.

Panh gia chung, viéc ban hanh chinh sach, phap luat vé dat dai trén dia ban tinh
phu hop Luat Dat dai va Luat Ban hanh vin ban quy pham phép luat, gop phan tao diéu
kién thuan loi trong cong tac quan Iy sir dung dat, tiép can dét dai; dic biét cong tac cai
cach thu tyc hanh chinh...qua d6 d3 gép phan thuc day phat trién kinh té, x4 hoi cua dia
phuong.

Tuy nhién, trong qué trinh trién khai thi hanh Luat van con nhitng kho khan, vuéng
méc, UBND tinh di kip thoi bao c&o hodc chi dao S¢ Tai nguyén va Mai trudng, Cac
nganh xin y kién, huéng dan cua Bo Tai nguyén va Moi truong, Bo Tu phap, Bo Tai
chinh, Téng cuc Quén 1y dat dai nhu: mot s6 ndi dung lién quan dén dau thau dy &n c6
st dung dat; tich tu dat dai; thoa thuan bdi thuong thuc hién du an; thuc hién céc du an
du lich két hop nha &; viéc xac dinh gia dat; cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat...

* \/& cong tac tuyén truyén, pho bién va gido duc phap luat vé dang ky dat dai,
nha & va céc tai san khac gén lién véi date,

Thuc hién Chi thi sé 01/CT-TTg ngay 22/01/2014 cta Tha tuéng Chinh phuy,
UBND tinh da chi dao S¢ Tai nguyén va Moi truong, UBND céc huyén, thi xa va thanh
phd Hué xay dung chuong trinh, ké hoach cong tac pho bién, gi4o duc phap luat dat dai
va phdi hop Véi cac co quan, don vi 6 lién quan trién khai cong tac phé bién, gido duc
phap luat dat dai theo chuong trinh, ké hoach ciia Hoi ddng phdi hop cong tac pho bién,
gi4o duc phap luat tinh ban hanh thuc hién hang nim. Két qua da dat duoc:

- T6 chte 05 Hoi nghi tap huan quén triét, phd bién can bo cong chic, vién chic
dang cong tic tai cac co quan don vi €6 chirc ning, nhiém vu thi hanh Luat Dét dai ¢
Cac cap.

- T6 churc tap huan nghiép vu kiem ké dat dai, 1ap ban do hién trang sir dung dat
cho can bo Phong Tai nguyén va Mo6i truong, Chi nhanh Van phong Pang ky dat va can
bo dia chinh x4, phudng, thi tran thuc hién cong tac kiém ké dat dai.

- T6 chuc tuyén truyén, phd bién nang cao Kién thirc quan 1y nha nudc vé dat dai
cho Lanh dao va Céan bo dia chinh 152 x4, phudng, thi tran tai Truong Chinh tri Nguyén
Chi Thanh.

- T6 chuc hoi nghi tuyén truyén pho bién phap luat dat dai cho cac hop tac xa dang
str dung dét trén dija ban tinh.

- T chirc bao cao phd bién chinh sach, phap luat vé dét dai co lién quan dén tin
ngudng, ton gido cho can bo cong chirc, vién chirc thuc hién cong tac lién quan dén ton
gi&o va chuc viéc dang hoat dong & cac co so ton giao trén dia ban tinh.

- Giai quyét cac vudng mac cho cac to chic, doanh nghiép trong dé cé noi dung
lién quan dén dit dai trong qua trinh trién khai du 4an trén dia ban tinh.

27 UBND tinh Thira Thién Hué (2021), B4o céo s6 142/BC-TNMT, Bao cdo Tdong két thi hanh Luat DAt dai nim
2013 va dé xuét dinh huéng sira ddi (tr.02).
28 UBND tinh Thira Thién Hué (2021), B4o céo s6 142/BC-TNMT, Bao c4o Tdong két thi hanh Luat Dat dai nam
2013 va dé xuat dinh huéng stra doi (tr.05).
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Ngoai cac hinh thirc pho bién, gi&o duc phap luat truyen théng, UBND tinh d3 chi
dao to chirc phd bién, giao duc phap luét vé dét dai bang cac hinh thuc khac phu hop
nhu: tu van phép luat; 16ng ghép vao hoat dong chuyén mén nhu tiép cong dan, ddi thoai
doanh nghiép; ghi hinh c4c chwong trinh hoi dap phap lut trén séng truyén hinh; chuyén
muc “gi6i thiéu vin ban phap luat” ciia Dai phat thanh va Truyén hinh tinh; chuyén muc
“Hoi — dap phap luat” cua Béo Thura Thién Hué...

* /& cai cach hanh chinh?®

- Cdp nhat, cong khai danh muc cac TTHC

UBND tinh Thira Thién Hué di ban hanh 09 Quyét dinh chuan héa TTHC vé dat
dai.

Tat ca cac TTHC duoc chuan héa da duoc niém yét cong khai cac biéu mau ap
dung, cac khoan thu phi va 1& phi Ién Hé théng thdng tin TTHC tinh, Trang thng tin
dién tir va tai Bo phan tiép nhan va tra két qua cua don vi dé cac to chuc, ca nhan dé
dang truy cap, tim kiém théng tin khi c6 nhu cau tham gia giai quyét TTHC.

- Tinh hinh, két qua gidi quyét Thii tuc hanh chinh

Nam 2021, doi vai Sé Tai nguyén moi truong da tiép nhan 18.686 ho so. Két qua
giai quyét Tha tuc hanh chinh:

+ P giai quyét 18.423 ho so; trong d6 sd ho so giai quyét dung han 1a: 18.279 hd
so, dat 99%;

+ Pang giai quyét 263 hd so; trong d6 s6 hd so chua dén han 1a: 263 hd so.

- Péi voi VPPKPD tinh va Chi nhanh VPDKDD cac huyén, thi x4 va thanh phé
Hué da xu ly hoan thanh trudc han 73.078 thu tuc hanh chinh vé dat dai bao gém dang
Ky, cap gidy ching nhén quyen su dung dat, quyen so hiru tai san gan Ilen véi dat; tha
tuc ding ky bién dong quyén sir dung dat; cap doi gidy ching nhan quyén st dung dat
giao dich dam bao... Trong d6, VPPKDD tinh giai quyét 18.040 thu tuc ca hd so to
chac va ho gia dinh, c4 nhan, dat 99,28%; cac Chi nhanh giai quyét duoc 55.038 thi
tuc, dat trung binh 83,62%.

* Xay dung va van hanh co so dir liéu vé quan 1y dat dai®.

- Hién ¢6 07/09 don vi cap huyén da duoc dua vao van hanh co so dit lidu dia chinh
trén phan mém TMV. Lis 2.0; 02 huyén Nam Doéng va Quang Pién hién dang trién khai
du 4n ding ky dat dai, cap Glay chtng nhan va cip d6i Gidy ching nhan. Sau khi dy &n
hoan thanh s& két ndi vao hé thong co so dir lidu dia chinh tap trung cua tinh.

- Vé cdp nhdt, chinh Iy

- Co s¢ dir liéu dia chinh duoc cap nhat, chinh 1y thuong xuyén, lién tuc sau moi
lan giai quyét thi tuc hanh chinh vé dét dai.

Viéc lap s6 dia chinh, s6 cap gidy, s6 dang ky bién dong dé theo dbi quan ly, cap
nhat chinh 1y ho so dia chinh dugc Chi nhanh VPDKDD thuc hién vira ¢ dang gidy va
dang s6 hoa dién tir theo quy dinh cta Luat dat dai 2013, Thong tu s6 24/TT-BTNMT
ngay 19/5/2014 quy dinh vé ho so dia chinh. Cong tac cap nhat CSDL dia chinh dugc
thuc hién dong thoi vai cong tac cap Gidy chung nhan, dang ky bién dong.

- Vé van hanh va chia sé dir liéu dia chinh

29 S¢ Tai nguyén va Mbi truong tinh Thira Thién Hué (2021), Bao c4o s6 336/BC-STNMT, Bao céo tong két
tinh hinh thuc hién nhiém vu cong tac naim 2021 va Ké hoach cong tac nam 2022 (tr.02).

30 Van phong Pang ky dat dai tinh Thira Thién Hué (2022), Béo céo 371/BC-VPDK, Bao cao két qua thyuc hign
cong tac cia VPPKPD niam 2021 va ké hoach thyc hién nhiém vy nam 2022 (tr.13)
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- UBND tinh Thira Thién Hué da giao S¢ Tai nguyén va Méi trudng tinh chu tri,
phdi hop véi Trung tim diéu hanh dé thi théng minh quan ly, van hanh chia s¢ co sé di
licu dia chinh nén phuc vu xay dung Trang théng tin quy hoach cua tinh tai dia chi
ttgh.thuathienhue.gov.vn va tng dung Hue-S (muc quy hoach dét dai); cong khai thong
tin minh bach vé dit liéu dit dai, quy hoach cho moi ngudi dan va doanh nghiép khai
thac str dung; da cong khai minh bach trong quan ly sir dung dat.

- Chia sé, cung cap théng tin tai Cong thong tin dién tir tinh Thira Thién Hué
tnmt.thuathienhue.gov.vn va GISHue theo quy dinh cua B Tai nguyén va Moi truong
vé cong khai dit liéu dét dai.

* COng tac thanh tra, kiém tra, giam sét vé dang ky dat dai.

Tir khi Luat dat dai nim 2013 c6 hiéu lec dén nay, tinh hinh don thu khiéu nai vé
dat dai c6 xu hudng giam so véi giai doan trudc (tir 2009 dén nam 2013) nhung van
chiém ti I cao trong tong s6 don thu khiéu nai (trén 60%). Qua thanh tra da kip thoi
phat hién nhirng sai pham va xir ly kip thoi, dtng hanh vi, ding d6i tuong, dang tham
quyén, &p dung dung hinh thirc Xt Iy va dam bao vé trinh ty, tha tuc xa ly VPHC.

* Cai cach tha tyc hanh chinh vé dang ky dat dai, nha ¢ va cac tai san khac gan
lién véi dat, cap GCNQSDD.

Sau khi Luat Dat dai nam 2013 duoc Qudc hdi ban hanh va cé hiéu luc dén nay,
da dat duoc nhiéu thanh tuu trong cai cach Thu tuc hanh chinh, cy thé:

- Giam s6 lwong thu tuc hanh chinh.

- Quy dinh cu thé noi nop hd so va tra két qua thyc hién.

- Giam thoi gian thuc hién TTHC.

- Giam s6 bo ho so phai nop.

Nhitng cai cach trong thu tuc hanh chinh vé dat dai da dem lai hiéu qua tich cuc
cho kinh té - x& hoi, duoc xa hoi ghi nhan, cu thé vé chi s6 Hiéu qua quan tri va hanh
chinh céng (PAPI) cua tinh Thira Thién Hué nim 2021 cho thay Diém sb Kiém soéat
tham nhiing trong cung vng dich vu céng da vuon 1én ding vi tri 03/63 tinh, thanh phé
Vvéi 2,22 diém (nam 2020 xép vi tri 10/63 véi 2,16 diém). Piém sé Dich vu cdp Gidy
chitng nhan quyén sir dung dat ting 23 bac (tir 1,72 diém xép vi tri 40/63 nam 2020 ting
1én 2,4 diém xép vi tri 17/63 nam 2021)3,

2.2.2. Nhitng han ché, khé khdin, vwong mdc

Bén canh nhiing két qua da dat duoc thi thuc tién thi hanh phap luat vé dang ky
dat dai, nha &, tai san khac gan lién véi dat con ton tai mot s6 han ché sau:

* \/3n ton tai tinh trang cham tr& thuc hién thu tuc ding ky dét dai cap Gidy ching
nhan quyén str dung dat, nha ¢ va tai san gan lién voi dat.

* Viéc dang ky dat dai, nha ¢, tai san khéac gan lién véi dat & mot sé huyén thudc
tinh thira thién Hué chua dat hiéu qua mong doi.

* V/an con so luong tuong d6i 16n hd so cua ngudi dan xin duoc dang ky dat dai,
nha &, tai san khac gan lién véi dat chua dugc giai quyét.

2.2.3. Nguyén nhan din dén nhitng han ché trong vigc thwe hi¢n phdp ludt vé
ding ky dit dai, nha ¢, tai san khdc gén lién véi dit

Thit nhdt, mot s6 quy dinh TTHC vé ding ky dat dai va cap GCNQSDD con phuc
tap, rudm ra hodc chua phit hop voi thuc té.

%1 UBND tinh Thira Thién Hué, s6 li¢u theo K& hoach s6 209/KH-UBND — K& hoach vé duy tri va nang cao Chi
s6 hiéu qua Quan tri va Hanh chinh cdng cua tinh nam 2022 ngay 03/6/2022, tr.2.
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Thuz hai, viéc cham déang ky, cap Glay ching nhan do Nguoi dan thuong gap kho
khin trong viéc k& khai cac gidy to can thiét, khdng biét cach dién hd so xin cip
CNQSDDb.

Ther ba, do sai pham cta chi dau tu cac du 4n nha &, chung cu trong qua trinh ddng
ky cap Gidy chirng nhan cho ngudi mua dat, mua nha.

Thet tur, nguyén nhan tir phia ngudi sir dung dat.

Thet ndm, nguy@n nhan tir phia chinh quyén dia phuong.

Ther s&u, ho so ting dot bién theo ting thoi diém.

Thet bay, CSDL dia chinh dang van hanh, khai thac hién nay c6 mot sé han ché,
t6n tai vé chat luong, cau tric cling nhu pham mém van hanh.

Ther tAm, kho khan vé mat tai chinh.

Ther chin, c6ng tac thanh tra, kiém tra giam sat viéc quan Iy va sir dung dat dai con
nhiéu ton tai, han ché.

Tiéu két Chwong 2

Sau khi nghién ctu thuc trang phap luat vé dang ky dat dai, nha o, tai san khac gan
lién vai dat va danh gid thyc tién thyuc hién linh vuc phép luat nay thoi gian qua, Chuong
2 luan van rat ra mot s6 két luan chu yéu sau day:

1. Phap luat vé dang ky dat dai, nha &, tai san khac gan lién véi dat lién quan dén
mét sb linh vuc phap luat nhu phap luat dat dai, phap ludt nha o, phap luat xay dung,
phap luat diang ky BDS va phap luat dan sy v v. Dé tai “Phéap luat vé dang ky dat dai,
nha & va tai san khéc gan lién vai dat va thuc tién thi hanh” ¢6 pham vi nghién ciu rong.
Tuy nhién, trong khuén khé c6 han cua mot ban Luan van thac si ludt hoc, Luan van
giéi han pham vi nghién ciru vao ché dinh dang ky dat dai.

Ché dinh déng ky dat dai bao gom cac quy pham phap luat do Nha nu6c ban hanh
va dugc phan thanh: 1) Nhém quy pham phap luat vé ndi dung nhu quy dinh vé dol
tuong, diéu kién dang ky dét dai, quy dinh Ve nguyén tac dang ky dat dai, quy dinh vé
cac truong hop dang ky dat dai va quy dinh vé tham quyén dang ky dat dai..., 2) Nhom
quy pham phép luat vé hinh thizc nhu quy dinh vé trinh tu, thu tuc ding ky dht dai, quy
dinh vé trinh tu, thu tuc thyc hién nghia vy tai chinh vé dang ky dat dai..

2. Thyc tién thuc hién phap luat vé dang ky dat dai & nudc ta da dat duoc mot sé
két qua bude dau tich cuc nhu thyc hién tét viec truyen truyén, pho bién, giao duc phap
luat dat dai noi chung va phap luat vé dang ky dat dai noi riéng, tirng budc xay dung hé
thong phép lut vé dang ky dat dai dong bo, thdng nhat, xdy dung VPDKDD mot cap
trén o s6 mo hinh dang ky dat dai hai cap (bao gém vin phong déng ky quyen su dung
dat cap tinh va van phong dang ky quyén su dung dat Cap huyén) gop phan cai cach
TTHC vé dit dai, timg budc xay dung hé théng théng tin vé dat dai va co so dir liéu vé
dat dai day du, chinh xéac, cong khai minh bach va théng nhat ...

Bén canh d6, hoat dong nay con boc 16 nhirng han ché, ton tai. Nhitng ton tai, han
ché cua viéc thuc hién phép luat vé dang ky dat dai va nguyén nhan duoc phan tich,
nhan dién cu thé tai Tiéu myc 2.2.2 va 2.2.3 Chuong 2 luin vén.
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Chuong 3
DPINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG CAO
HIEU QUA THI HANH PHAP LUAT VE PANG KY DAT PAI, NHA O, TAI
SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé ding ky dat dai, nha é, tai san khac
gin lién véi dat

Ther nhdt, hoan thién phap luat vé dang ky dat dai phai dya trén viéc tong két, danh
gia viéc thi hanh Luat DAt dai ndm 2013 néi chung va cac quy dinh vé ding ky dat dai
noi riéng.

The: hai, hoan thién phap luat vé dang ky dat dai phai dat trong méi quan hé tong
thé hoan thién céc ché dinh khac cua Luét Dat dai nam 2013 néi riéng va cac linh vuc
phap luat khac cd lién quan noi chung, tur Hién phap dén Bo luat Dan su va cac quy dinh
phap luat c6 lién quan vé tai san gan lién véi dat trong cac Luét nhu Ludt Nha ¢, Luét
Kinh doanh bat dong san, Luat Bao vé va phat trién ring, Luat Quy hoach, Luat Xay
dung...

Thet ba, hoan thién phép luat vé dang ky dét dai phai dam bao sy cdng khai minh
bach vé trinh ty, tha tuc, xac lap trinh ty, tha tuc dang ky dat dai don gian, thuan tién, it
t6n kém cho nguoi str dung dat.

Thet f1, hoan thién phap luat vé dang ky dat dai can chl trong ban hanh cac vin
ban quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh noi dung cua Luat Dat dai nim 2013 vé xay
dung, luu trir va tiép can, truy cap hé théng co so dir liéu thong tin vé dat dai, vé dau tu,
st dung céac cong ngh¢, may moc, trang thiét bi hién dai trong do vé, 1ap ban d6 dia
chinh, sir dung hinh thirc dang ky dién tir thay cho dang ky gidy... gop phan xay dung
mo hinh Chinh phu dién tr ¢ nudc ta.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit va ning cao hiéu qua thi hanh phap luit
vé ding ky dat dai ky dat dai, nha &, tai san khac gin lién véi dat

3.2.1. Gidi phdp hoan thi¢n phdp lugt vé ding ky dit dai, nha 6, tai sin khdc
gin lién véi dit

Thet nhat, b6 sung, hoan thién quy dinh chi tiét Dicu 95 Luat Pat dai nim 2013 va
huéng dan thi hanh vé dang ky dat dai dién t.

Ther hai, nhu d phan tich & muc 2.1.6, tai khoan 3 Diéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP quy dinh: Chu dau tu dy &n nha ¢ c6 trach nhiém nop 01 b ho so dang ky, cap Gidy
chang nhan quyén st dung dat, quyen so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat thay
cho ngudi nhan chuyen nhuong quyen sir dung dat, mua nha &, cong trinh xay dung
hoac cung Cap hd so cho bén mua de tu di dang ky. Do vay, cac quy dinh vé dang ky dat
dai khi chuyén nhuong nha du an can dugc nghién ciru dé sira d6i theo hudng, chi can
ngudi dan 1am xong moi tha tuc mua nha vai chi dau tu 1a co quan nha nudc ¢6 thé cap
luon GCNQSDD. Con viéc chu dau tu vi pham thi “ctr sai chd nao xu phat chd d6” va
can xir phat ngay tir lac dang xay dung.

Thet ba, can sira doi phép luat vé dang ky dat dai theo hudng bat budc chi so hiru
dang ky tai san gan lién voi dat nhu nha ¢, cong trinh xay dung va céc tai san khac tai
co quan nha nude co tham quyen.
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3.2.2. Gidi phdp néng cao hiéu qua thi hanh phdp lugt vé ding ky dét dai, nha
&, tai san khdc gdn lién voi dit

The nhdt, nang cao hiéu qua y thirc chap hanh phép luat ndi chung va y thic chap
hanh phép luat dat dai noi riéng ciia ngudi dan noéi chung va nguoi sir dung dét noi riéng.

Dé nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé dang ky dit dai phai lam cho nguoi
dan hiéu duoc ich loi caa viéc thi hanh cac quy dinh nay. Viéc tuyén truyén, pho bién,
gido duc phap luat vé dang ky dat dai duoc thuc hién théng qua nhitng hinh thic cha
yéu sau day:

Mot 13, ting cudng tuy@n truyén trong cong dong dan cu vé phap luat dang ky dat
dai.

Hai 13, viéc tuyén truyén phap luat vé ding ky dét dai duoc thuc hién théng qua
céc budi tap huan, pho bién do Hoi dong tuyén truyén pho bién gido duc phap luat cac
cap chu tri véi vai tro nong cét 1a sy phol két hop giira nganh TN va MT, Thanh tra, Tu
phap, UBND cac cip va cac Poan thé chinh tri, x4 hoi, to chac quan chung dé truyén
tai thong tin dén véi tirg nguoi dan.

Ba 13, d6i voi ddng bao cac dan toc thiéu s thi bén canh viéc phat to roi, tai liéu
tuyén truyén phap luat vé dang ky dat dai bang tiéng kinh, UBND c4c cap can bd tri
kinh phi dé bién soan noi dung tuyén truyen bang tiéng dong bao dan toc thiéu so.

Bén 13, noi dung tuyén truyén, pho bién phai dugc trinh bay suc tich, su dung tir
ngir pho thong, dai chung, don gian, d& hiéu dé nguoi dan & moi trinh d6 déu hiéu va
nam duoc ndi dung co ban cua phap luat vé dang ky dat dai.

Ther hai, tiép tuc hoan thién co s dir lidu dat dai. Muc tiéu 1a xay dung co so di
licu dat dai tap trung, thong nhat dé dung chung cho cac co quan, to chirc, c& nhan nham
cung cap chinh xéc, kip thoi théng tin co ban vé dat dai phuc vu cdng tac quan Iy nha
nude, dap wng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi.

Thit ba, can tiép tuc ddy manh cai cach TTHC trong linh vuc dat dai néi chung va
cai cach TTHC vé dang ky dat dai, cdp GCNQSDD noi riéng, cu thé:

Mot 13, cong khai quy trinh TTHC vé ding ky dat dai dién tir, cip GCNQSDD tai
noi tiép nhan ho so xin cap GCNQSDD.

Hai la, thuong xuyén tién hanh khao sat, tham van, lay y kién vé sy hai long cua
ngudi dan d6i véi thai d6 caa can bo, cdng chire nha nudc, chat luong, hiéu qua dich vu
cong trong viéc dang ky dat dai.

Ba 1a, ting cuong xay dung ké hoach phét tricn (ing dung hé thong quan Iy chat
luong theo tiéu chuan 1SO 9001:2015, ké hoach phat trién tng dung cdng nghé thong tin,
cai tién, nang cap phan mém tiép nhan, giai quyét ho so hanh chinh lién thong, Phan mém
diéu hanh tac nghiép, to chic tap huan vé cong tac cai cach hanh chinh, cng tac can bo..
trong linh vuc quan 1y dat dai n6i chung va dang ky dat dai noi riéng.

Thir i, tang cudng bdi dudng, nang cao nang lyc, trinh d6 chuyén mén va dao duc,
thai d§ phuc vy nhan dén, van héa giao tlep, ng Xtr... cua doi ngli can by, cdng chuc
lam nhiém vu quan ly dat dai cac cap. Mudn vay, cong tac can bo phai co sy doi moi
manh m&, quyét liét va cin ban theo huéng:

Mot 13, viéc tuyén chon, sap xép, bé tri, st dung, quy hoach, bdi dudng phat trién
phai dya trén nang luc, trinh do chuyén mén, pham chat dao duc, hiéu qua cong viéc.

Hai 13, c6 ché do dai ngod vat chat, luong thuang rat cao, thoa dang ¢am bao cudc
sbng sung tuc, tir té cho nhitng can b, cdng chic 1am viéc ¢6 hiéu qua, hoan thanh xuat
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sic nhiém vu hang nim theo két qua danh gia, bau chon cia nguoi dan, doanh nghiép -
dbi twong thu husng dich vu cdng vé ding ky dat dai.

Ba I3, sip xép, sat nhap, tinh gon bo may quan Iy nha nudc vé dat dai, kién quyét
tinh giam bién ché, dua ra khoi co quan nha nudc nhitng cén bo, céng chirc vi pham ky
luat cdng vu, suy thodi vé pham chit tu cach, dao dac...

Bén 13, boi dudng, tap huan dé nang cao trinh d6 can b, céng chirc nha nudc lam
viéc trong linh vuc dang ky dat dai va cap GCNQSDD.

Thit ndm, ting cudng dau tu ngudn von, trang thiét bi may mac hién dai va cac co
s& vat chit can thiét khac phuc vu cho viéc thi hanh cac quy dinh vé ding ky dét dai
dién tu.

Ther sau, ting cudng thanh tra, kiém tra va xu 1y kién quyét, nghiém minh, triét dé,
c6 hiéu qua cac vi pham phap luat vé dang ky dat dai, cu thé:

Mot 13, kiém tra, thanh tra viéc thuc hién quy trinh lap va quan Iy hd so, do dac,
lap ban d6 dia chinh va hé thdng hd so luu trix thdng tin vé dat dai.

Hai 13, thanh tra, kiém tra viéc dang ky dat dai, tap trung vao kiém tra viéc tuan
tha cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc thuc hién.

Ba 13, xay dung mo hinh dang ky dat dai dién tir voi quy trinh thuc hién cac budc
rd rang, cu thé, cong khai minh bach két hop véi viéc cong bd cong khai hom thu, sd
dién thoai duong day nong, dia chi email ... cia nguoi ¢d trach nhiém dé tiép nhan va
giai quyét kip thoi nhirng phan anh, kién nghi cia nguoi dan, doanh nghiép, ho gia dinh,
c4 nhan trong dang ky dat dai. ..

Tiéu két Chwong 3

Trén co s& dinh hudng hoan thién phép luat vé diang ky dat dai tai Tiéu muc 3.1,
ludn van dua ra giai phdp hoan thién linh vuc phap luat nay va nang cao hiéu qua thi
hanh véi mot sé két luan co ban sau:

1. Nhom giai phap hoan thién phap luat vé dang ky dat dai, bao gom mat so giai
phép co ban sau day: (1) B sung quy dinh chi tiét va hudng dan thi ‘hanh Luat Pit dai
nim 2013 vé dang ky dat dai dién tir, (2) Stra doi, bd sung quy dinh vé giai quyét truong
hop chu dau tu cham tré trong viéc thuc hién céc thu tuc nham cap GCNQSDPD cho
ngudi mua nha & trong cac du an dau tu xay dung nha o

2. Nhom cac giai phap nang cao hi¢u qua thi hanh phap luét vé dang ky dat dai khu
trd vao mot sb giai phap cu thé sau: (1) Nang cao hi¢u qua y thuc chap hanh phap luat
noi chung va y thirc chap hanh phap luat dat dai noi riéng ciia ngudi dan, (2) Hoan thién
co so dit lidu dat dai, (3) Tiép tuc diy manh cai cach TTHC trong linh vuc dat dai noi
chung va cai cach TTHC vé ding ky dat dai noi riéng, (4) Tang cudng bdi dudng, nang
cao nang luc, trinh d6 chuyén moén va dao duc, thai do phuc vu nhan dan, van hoa giao
tiép, tng X ... Clia doi ngil can b, céng chirc nha nudc noi chung va can bg, cong chuc
quan ly dat dal cac cap noi riéng trong ca nudc, (5) Tang cuong dau tu ngudn vén, trang
thiét bi may mac hién dai va céc co sé Vit chat can thiét khac phuc vu cho viéc thi hanh
cac quy dinh vé dang ky dat dai dién tur, (6) Tang cuong thanh tra, klem tra va xu ly kién
quyét, nghiém minh, triét dé, c6 hiéu qua cac vi pham phap luat vé ding ky dat dai.
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KET LUAN

1. bang ky dat dai 1a viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phap Iy vé quyen su dung
dat va quyén quan 1y doi VO’I mot thira dat vao ho so dia chinh. Pang ky dat dai c6 nhiéu
¥ nghia nhu dam bao quyén sir dung dat cia ngudi dan, dam bao viéc quan ly chit chd
toan b¢ dién tich dét trong ca nudc, tang tinh cong khai, minh bach, giam thicu rui ro
trong cac giao dich vé quyen sir dung dat... Noi dung cac quy dinh phap luat lién quan
dén linh vuc nay bao gom cac truong hop phai ding ky 1an dau va dang ky bién dong,
co quan co tham quyén ding ky, trinh ty, tha tuc va thoi diém c6 hiéu lyc cua viéc dang
ky dat dai. So véi cac quy dinh cil, Luat Dat dai nam 2013 d3 c6 nhiéu diém tién bo,
dién hinh 1a m6 hinh VPDKDD mét cap hay sy déng bd, logic trong viéc ban hanh va
xay dung cac van ban phap luat lién quan.

2. Phép luat vé ding ky dat dai 1a mot noi dung co ban cua phap luat dat dai. No
bao gém céc quy pham phép luat do Nha nude ban hanh va dam bao thyc hién bang sirc
manh cudng ché cia Nha nudc, nham diéu chinh nhém quan hé xa hoi vé dang ky dat
dai.

Phép luat ve dang ky dat dai bao gom cc quy pham phép luat vé ni dung va cac
quy pham phap luat vé hinh thirc. Noi dung cua céc quy pham phap luat nay dé cap den
c4c van dé co ban nhu doi tugng, diéu Kién va nguyén tic ding ky dat dai, tham quyén
dang ky dat dai, trinh tu, thil tuc dang ky dat dai, nghia vu tai chinh lién quan dén dang
ky dat dai, xir Iy vi pham phép luat vé ding ky it dai...

Phap luat vé dang ky dat dai chiu su tic dong cia mot s6 yéu td, bao géom quan
diém, duong 16i cua Pang, ché do so hitu toan dan vé dat dai, co ché quan ly kinh té,
tam 1y, thi hiéu truyén thong, van hoa. ..

3. Luan vin phén tich thuc trang phap luat vé dang ky dat dai thong qua viéc binh
luan ndi dung cac quy dinh vé cac trudng hop ding ky dét dai, tham quyén dang ky dat
dai, trinh ty, tha tuc ding ky dat dai 1an dau, dang ky dat dai bién dong. ..

Danh gia thuc tién thyuc hién phép luat vé dang ky dat dai, luan van chi ra nhitng
két qua dat duoc, nhitng han ché, ton tai va nguy@n nhan cua han ché, ton tai. Noi dung
cu thé cua c4c van dé nay dugc dé cap cu thé tai Tiéu muc 2.2 Chuong 2.

4. Trén co s két qua nghién ctru ciia Chuong 1 va Chuong 2, luan vin dua ra dinh
huéng, giai phap hoan thién phép luat vé diang ky dat dai va nang cao hiéu qua thuc hién
O nudc ta trong thoi gian toi.

Dinh hudng hoan thién phép luat vé dang ky dat dai tap trung vao 4 van dé co ban:
i) Hoan thién phép luat vé dang ky dat dai phai dua trén viéc téng két, danh gia viéc thi
hanh Luat Dat dai ndm 2013 noi chung va céc quy dinh Ve dang ky dat dai noi riéng, i)
Hoan thién phap luat vé dang ky dat dai phai dat trong moi quan hé tong thé hoan thién
c4c ché dinh khac cua Luat Dat dai nam 2013 noi riéng va cac linh vuc phap luat khac
cd lién quan noi chung, iii) Hoan thién phap luat vé diang ky dat dai phai dam bao sy
cong khai minh bach vé trinh ty, thu tuc, xac 1ap trinh tu, thu tuc dang ky dat dai don
gian, thuan tién, it ton kém cho nguoi str dung dat, iv) Hoan thién phéap luat vé dang ky
dat dai can chd trong ban hanh cac vin ban quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh noi
dung cua Luat Dat dai ndm 2013 vé xay dung, luu trir va tiép can, truy cap hé thong co
so dir liéu thong tin vé dat dai.

Trén co s& dinh hudng nay, Luan van dé xuat mot sb giai phap hoan thién phap
luat vé dang ky dét dai va nang cao hiéu qua thi hanh trong thoi gian téi. Nhitng noi
dung cu thé dugc dé cap chi tiét tai Tiéu muc 3.2 Chuong 3.
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