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LOI CAM ON

Tbi chin thanh giri 1ong biét on sdu sic dén gido su Hans-Heinrich Vogel
(Khoa Luat, truong Pai hoc Lund, Thuy Dién) va gido su Pham Hitu Nghi (Tong
Bién tap Tap chi Nha nudc va Phap luat, Vién Nha nude va Phap luat, Viét Nam),
nhitng ngudi dd chi bao va hudng dan toi tn tinh trong sudt qué trinh nghién ctru
cong trinh nay. Loi khuyén hitu ich cia cic gido su, ngay tir ddu da gidp t6i c6 su
diéu chinh kip thoi, dinh hudng lai pham vi nghién ciru dé cong trinh nay c6 thé
hoan thanh trong thoi gian phu hop. Déc biét, diéu ma toi ludn tran trong va la mot
trong nhitng dong luc gitp toi ¢ ging hoan thanh viéc nghién ctru chinh 1a su
nhan nai, nhiét tinh cta cdc gido su danh cho t6i véi nhirng lan gip gd, trao doi
thudng xuyén, nhitng gép y chinh stra can than timg ndi dung nghién ciru, di cic

gido su rat ban ron voi cong viée va tro ngai ve dia ly.

T6i cdm on td chirc SIDA (T6 chirc phat trién qudc té cia Thuy Dién),
trong khuon kho dy dn “Tang cudng ddo tao phdp 1y & Viét Nam™, di tai trg cho
viéc nghién ctlru cua toi.

Tbi chan thanh cdm on gido su Mai Hong Quy (Hiéu truéng truong Dai
hoc Luat Thanh phé HO Chi Minh) di tao rat nhiéu diéu kién thuan loi dé t6i c6

thé danh thoi gian tip trung nghién ctu.

Su quan tam, gén glii va tao moi diéu kién thuan loi cho viéc nghién ctru
cua moi nghién ctru sinh Viét Nam tr cdc gido su thudoc Khoa Luat, truong Dai
hoc Lund, Thuy Pién, ciing 13 diéu ma toi khong thé quén. Pic biét, téi mubn gui
161 cam on dén gido su Christina Moell, nguoi da ludn ldng nghe, thau hiéu va c6
161 khuyén ding dan danh cho t6i, nhat 1a trong thoi gian tdi ¢6 sy dao dong, mudn
ngimg viéc nghién ctru. Toi cling xin gui 101 cam on dén gido su Bengt Lundell,
ngudi ludn theo st va giai ddp kip thoi nhirng thic mic vé chuong trinh nghién

ctru cua chung toi.



Cudi cling, toi ciing rat biét on thiy Philip Horowitz d3 tan tinh chinh stra
ngdn ngir tiéng Anh cta nghién ciru ndy. C4m on Khoa Lut, truong Dai hoc
ChiengMai, Thdi Lan d giip d& trong thoi gian toi dén nghién ciru va tip trung
viét dé tai tai Thdi Lan. C4m on cdc dong nghiép di clung tdi chia sé cong viéc dé
t6i c6 thé danh nhiéu thoi gian tip trung vao cong trinh nghién ctru ctia minh.

Ngoai sy tri an trén day, t6i cam doan nhitng ndi dung dugc trinh bay &
day 12 cong trinh nghién ctru cta riéng toi. Toi rat biét on va mong moi nhan dugc
nhitng déng gép va ¥ kién phan hdi dbi voi ndi dung nghién ctru cia cong trinh
nay.

Ngay ...thang....nam 2011.

Déang Anh Quan



DANH MUC CAC TU VIET TAT

UNECE Uy ban Kinh té vé Chau Au cua Lién Hiép Quéc
FIG Lién doan Chuyén vién Po dac qudc té
SEMLA Chuong trinh hop tdc Viét Nam — Thuy Pién vé “Ting cudng

nang luc quan 1y Dét dai va Moi truong”

VPDKQSDD  Vin phong Ping ky Quyén sir dung dat

UBND Uy ban nhén dan
TN-MT Tai nguyén va Moi truong
CQ Co quan



CHUONG 1
GIOI THIEU PE TAI

1.1. Co sé cia dé tai

Thue hién chinh sdch md cira, hda nhap vao nén kinh té thi trudng, kinh té
nuéc ta trong nhitng nim gan day da dat duoc nhiéu thanh tyu quan trong, tham
gia vao thi truong thé gidi, doi sdng xa hoi khong ngirng duoc cai thién, nang cao.
Duéi tic dong ctia qud trinh cong nghiép héa — hién dai héa, co cau sir dung cic
ngudn lyc nhu vén, dat dai, lao dong...v.v ¢ sy chuyén huéng manh mé, tip trung

vao cdng nghi¢p va dich vu.

Chinh sach m¢ ctra dugc Pang va Nha nudc Viét Nam thyc hién tr cudi ndm 1986, trén
co s& duong 16i chi dao ctia Pang tai Dai hoi Pai biéu toan qudc 1an thtr VI'. Tai Pai hoi nay, bén
canh viéc nhin thang, néu rd sy that vé nhiing sai 1am, khuyét diém trong chu truong, chinh sich,
Pang dd c6 sy d6i méi tw duy mang tinh bude ngoat, trudc hét 1a tu duy kinh té, dé ra duong 16i
d6i mai toan dién, pht trién nén kinh té hang héa nhiéu thanh phan va mé rong hop tic quic té,

<

cu thé nhu: “...coi nén kinh té cé co cau nhiéu thanh phan la mot dac trung cua thoi ky qud do”,

“... Phwong huwéng doi méi co ché quan 1y kinh té da dwoc khang dinh la xéa bé tdp trung quan
liéu, bao cdp”, “...phdi c6 chinh sdch mé réng giao lwu hang héa, xéa bé tinh trang ngan song,
cam cho, chia cdt thi triong”, “...md réng va ndng cao hiéu qua kinh té doi ngoai...”, “...phdi
tham gia sw phan cong lao dong quéc té”, “...tranh thii mé mang quan hé kinh té véi cdc mrde
cong nghiép phdt trién, cdc 16 chirc quéc té va tw nhdn nude ngodi trén nguyén tdc binh dang,
cing ¢é loi”, “...khuyén khich nuéc ngodi dau tw vao muwde ta dwdi nhiéu hinh thire..., can cé
chinh sdch va bién phdp tao diéu kién thudn loi cho nguoi nuwdc ngoai va Viét kiéu vao nuéc ta @é

hop tdc kinh doanh™*...v.v & mé ra thoi ky d6i méi trong lich st nudc ta.

Ngay 28/7/1995, Viét Nam chinh thuc tr¢ thanh thanh vién tht bay ctia Hi¢p hdi céic
qudc gia Pong Nam A (ASEAN). Dau thang 3/1996, Viét Nam tham gia Dién dan Hop tic A —
Au (ASEM) ngay tir khi Dién dan nay dugc thanh 1ap. Ngay 14/11/1998, Viét Nam tham gia
Dién dan hop téc kinh té Chau A — Théi Binh Duong (APEC). Va ngay 07/11/2006, Dai hoi dong

" Pai hoi Dai biéu Pang toan qudc 1an thir VI dién ra tir ngay 15 dén ngay 18/12/1986.
? Trich Vin kién Pai hoi Dai biéu Pang toan qudc lan thir VI.



WTO di thong qua Nghi dinh thu WT/ACC/VNM/48 vé viéc Viét Nam gia nhap WTO, véi su
nhét trf ctia toan thé 149 thanh vién WTO, hoan tit qud trinh 11 nim dam phan xin gia nhap ké tir
thang 01/1995. Ngay 29/11/2006, Qudc hoi Viét Nam da phé chuan Nghi dinh thu gia nhap Hiép
dinh thanh 1ap T6 chtrc Thuong mai thé gidi’.

Doi sdng ngudi dan dwoc cai thién. Thu nhap binh quin dau nguoi ting tir dudi 200
USD/nguoi nam 1990 1én 1024 USD/ngudi nam 2008. Ty 1 ho ngheo theo chuan ngheo qubc gia
tir hon 60% nam 1990 da giam xubng con 13,8% nam 2008,

Véi vai tro diu tiét cac quan hé c¢6 lién quan dat dai, mot loai tu liéu san
xudt dic biét khong thé thiéu ddi véi moi linh vire, nganh nghé, chinh sach, phép
luat dat dai qua nhiéu 1an sira d6i, b6 sung da trd thanh mot trong nhitng dong luc
chu yéu tao da cho nhitng chuyén bién trén. Nguoi sir dung dat dd gén bé hon véi
dat dai. Quyén str dung dat va céc bat dong san gin lién trén dat da thuc sy tro
thanh ngudn vén 16n ma Nha nudc va nguoi din sir dung dé dau tu, phat trién kinh

doanh, mé rong quan hé hop téc, thu hiit ddu tu nude ngoai vao Viét Nam.

Tuy nhién, do chua c6 nhiéu kinh nghiém trong viéc quan 1y mét thi trudng
con moi mé, nén dudi tic dong cua kinh té thi trueong, thi truong bét dong san néi
chung va thi truong quyén st dung dit néi riéng & nudc ta phét trién chu yéu
mang tinh tu phét, nim ngoai tim kiém sodt cia Nha nudc, mang lai nhitng tic
dong tidu cuyc dbi voi tinh hinh kinh té - xa hoi. Nhiéu bién dong thuong xuyén
dién ra ma Nha nudc chua diéu chinh duge.

Trong vong thoi gian chua dén mudi 1am nam, thi trudng bit dong san, ma cha yéu 12 thi
truong nha — dat da trai qua nhitng dot “néng — lanh” that thuong: con sét dét tir nam 1993 dén
nam 1996, sy déng bang thi truong trong nhitng nam tir 1997 dén 1999; con sdt dit vao cubi nim

2000 dén nim 2004, sy déng bang thi trudong tir cubi nam 2004 dén nam 2006; cudi nim 2006,

? Nghi quyét s6 71/2006/QH11 ngay 29/11/2006 ciia Qudc hdi phé chuan Nghi dinh thu gia nhap Hiép dinh
thanh 1ap T4 chiic Thuong mai thé giGi.

* Trich Bdo céo qudc gia kiém diém dinh ky viéc thuc hién quyén con ngudi & Viét Nam, Cong thong tin
Chinh phu Viét Nam,
http://www.chinhphu.vn/pls/portal/docs/PAGE/VIETNAM_GOVERNMENT_PORTAL/NEWS_REP/HD
_CUACHINHPHU/NAM2009/THANG04/BAO%20CAO%20NHAN%20QUYEN.HTM.

Truy cap [20101018 20:11].
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con sbt dat lai tiép tuc dién ra, va tir giita nam 2008, do khung hoang kinh té thé gi6i, thi truong
tam thoi dong bang.

Du giao dich bt dong san ludn dién ra trén pham vi ca nudc, nhung phan
16n khong qua con duodng chinh quy hop phdp, hinh thanh nén mot thi trudong
ngam vuot khoi su diéu tiét cia Nha nude. Piéu nay xuat phdt tir nhiéu nguyén
nhan nhu: phan 16n bat dong san chua du diéu kién phép 1y tham gia giao dich
(khong c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat); nang luc t6 chitc quan Iy ctia hé
thdng co quan c6é tham quyén con yéu kém, chua dép tng dugc chic ning, nhiém
vu duoc giao, thdm chi c¢6 sy chdng chéo trong thim quyén din dén dun day trach
nhiém, budng 1ong quan 1y; quy hoach sir dung dat — mot cong cu quan 1y ciing 12
thong tin quan trong nhit cho viéc tao 1ap bat dong san va tdc dong dén su phit
trién cia thi truong — thi thiéu tinh kha thi, khéng c6 tam nhin xa, mang tinh chip
vé, thiéu 6n dinh, lai khong duoc hodc cham cong khai nén tao co hoi cho tiéu
cuc, tham nhiing, dau co dat dai xut hién khip noi. Hon nita, cdc chinh sédch tai
chinh vé gid dét, vé nghia vu tai chinh cta nguoi st dung dat ciing chua cé tic
dung diéu tiét, hd tro kip thoi va hitu hi€u cho su phat trién cua thi truong, chua
dap tng dugc nhu cau bat dong san so voi tde do ting dan sb, nhat 1a nha & cho

ngudi ¢6 thu nhap thap...v.v.

Tat ca nhirng thyc trang d6 da v€ nén mot birc tranh loang 16 vé thi truong
bat dong san hién nay & Viét Nam. Tuy dang & giai doan so khai, nhung di c¢6
nhiéu bat on, gdy xdo tron trong doi séng nhin dan va tdc dong ti€u cuc dén su
phét trién cua nén kinh té. Chinh vi vay, 1am thé nao dé quan 1y duoc thi truong
bt dong san, phat huy dugc ngudn ndi lyc va ngudn vdn to 16n ciia quéc gia, dinh
hudng sy phdt trién ctia né ngay tir budi dau tré thanh mot van dé cap thiét khong

thé khong chi trong.

Nhiéu giai phap di duoc Pang va Nha nude vach ra trong dudng 16i, chinh

sdch ctia minh véi nhitng tu twong chi dao co ban nhu:
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“...Xday dung co ché, quy trinh ddng ky bat dong san thong nhat, cong khai,
minh bach, tao diéu kién dé lanh manh héa va bdo dam an toan phdp Iy cho cdc

giao dich bat déng san, qua dé thiic ddy kinh doanh, dau tu...””

«...Tiép tuc hoan thién hé thong phdp ludt, co ché, chinh sdch dé cdc quyén
vé dat dai va bat dong san dwoc van dong theo co ché thi truong, tro' thanh mot
nguon von trong san xudt, kinh doanh... Hién dai héa hé thong qudn Iy ho so dia
chinh, bdt dong san. Phdt trién dong bé cdc dich vu tw van phdp ludt, cong chitng,
tham dinh, ddu gid, dang ky giao dich ...tao méi truong thudn loi, an toan cho cdc

giao dich trén thi truong ddt dai, bat dong san...”°...v.v.

Theo d6, mot trong nhitng cong cu dugc dé cap chinh 12 dang ky dat dai va
giai phdp can tién hanh 12 hién dai héa hé thdng ding ky va cung cip thong tin vé

dat dai, bat dong san.

Thuc hién tot hoat dong ding ky dat dai, cap gidy ching nhan quyén st
dung dit s& dam bao diéu kién phédp 1y cho dit dai, bat dong san duoc dua vao
giao dich, tréd thanh hang héa chinh thirc, hop phdp trén thi truong. Xay dung
thanh cong hé théng ding ky dat dai va hé thong cung cip thong tin bt dong san
trén co s¢ ing dung hién qua cong ngh¢ thong tin ¢é y nghia quan trong trong viéc
giam bét thu tuc hanh chinh; cong khai quyén st dung dit, quyén sé hitu tai san
gin lién trén dat; gitp thi trudng bt dong san trd nén minh bach véi nhitng thong
tin 10 rang vé bat dong san; gép phan dam bao an toan phédp 1y cho cdc bén tham
gia giao dich, han ché céc tranh chip dit dai, bat dong san; gitp nha nuée quan 1y,

kiém sodt duoc thi trudng bat dong san va chdng that thu thué.

Cu thé héa céc chu truong cua Pang, nha nudc Viét Nam da cé nhicu

hanh dong cu thé trong viéc cai cch va hién dai héa hé thong ding ky dat dai,

> Trich Nghi quyét 16/2007/NQ-CP ngay 27/02/2007 ctia Chinh phu ban hanh chuong trinh hanh déng cua
Chinh phu thuc hién Nghi quyet hoi nghi lan thtr 4 Ban Chép hanh Trung wong Pang Khéa 10 v& mot s6
chu truong, chinh sich 16n dé nén kinh té phét trién nhanh va bén vitng khi Viét Nam 12 thanh vién cia T
chirc Thuong mai thé gioi.
® Trich Muyc 1.2 va IL.3 Nghi quyét 21 -NQ/TW ngay 31/01/2008, Hoi nghi lan 6 Ban Chép hanh trung
wong Pang Khéa 10 vé tiép tuc hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia.
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cling nhu cai tién cong tac dang ky, ndi bat nhét 1a viéc thi diém tng dung cong
nghé théng tin, st dung cdc phdn mém quan 1y hoat dong ding ky, cap nhat bién
dong va cung cp thong tin dat dai tai mot s6 dia phwong. Qua d6, danh gid, rit

kinh nghi¢m chuan bi cho nhiing cai c4ch sau, rong sau nay.

L& tit nhién, su diéu chinh, bd sung céc quy dinh phép luit nhim tao hanh
lanh phép 1y cho viéc xay dung va van hanh cua hé thong dang ky dét dai 1a van dé
quan trong dugc lwu tim. Nhiéu quy dinh d3 dugc ban hanh lién quan dén sip xép
lai t6 chtic, chitc ning, nhiém vy cia bd mady ding ky dat dai v6i sy thanh 1ap Vian
phong Ding ky quyén st dung dit; thong nhit mot mau gidy ching nhan cho ca
quyén str dung dat, nha ¢ va tai san khdc gin lién trén dat; quy dinh viéc s héa
cdc dit liéu dia chinh dang duoc luu trit dudi dang gidy td trong thu tuc ding ky va
cap nhat bién dong dit dai, nghién ctru quy dinh thdng nhat viéc ding ky bat dong

san voi du thao Luat dang ky bat dong san...v.v.

Tuy nhién, nhitng thay d6i nay van chua tht sy phét huy tic dung. Mot sd
quy dinh duoc du thdo hodc ban hanh van con mang hoi huéng bao vé loi ich cuc
b cua nganh, chtr chua that sy vi lgi ich chung cua nha nudc va nhan dan. Sy tdn
tai ctia nhiéu quy dinh véi trinh ty, thu tuc khdc nhau trong hoat dong dang ky dat
dai do chua c6 quy dinh chung thdng nhit dan dén su chdong chéo, miu thuin va
cat cir vé thim quyén quan Iy giita cdc co quan quan 1y lién quan, kéo theo d6 1a
su r0i rac, khong day du cua hé théng thong tin dat dai, bat dong san dugc xay
dung. Hoat dong dang ky dit dai, bat dong san véi hd so luu trit duge quy dinh &
cé ba cdp hanh chinh 1am cho bd m4y dang ky tré nén cong kénh, nhung nhiéu noi
dung ding ky can thiét van chua duoc didu chinh (nhu ding ky quyén sir dung han
ché bat dong san lién k&, quyén dia dich...v.v). Chua c6 du nhiing thong tin can
thiét vé quy hoach sir dung dat, vé gid dit va vé xdc 1ap tinh phép 1y cho dat dai,
bt dong san. Thiéu quy dinh phdp luit vé quy trinh cu thé cho viéc x4y dung hé
thong thong tin dat dai; xur 1y, cap nhat dir lidu, quan 1y va cung cap thong tin bat

d6ng san theo hudng ky thuat s héa...v.v.
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Nhirng van dé nay cho thiy nhiéu han ché chua dugc khic phuc van dang
ton tai trong hé thdng dang ky dit dai ciia Viét Nam do quy dinh diéu chinh né van

con dang dugc xay dung do dang.

Trude thuc té d6, dé c6 thé tién hanh cai cdch, hién dai héa hé thdng diang
ky dét dai theo chi trrong ctia Pang, can thiét phai ¢ sy nghién ctru, ddnh gid vé
thuc trang cua h¢ théng, nhan thtc nhirng han ché nhim tao co s& cho céc giai
phap duogc ban hanh va thyc thi. Nhiéu cong trinh nghién ctru da dugc thuc hién.
Tuy nhién, phan 16n tip trung vao nhitng giai phdp k¥ thuét cho viéc tin hoc héa
su quan 1y va van hanh dbi voi hoat dong ding ky dat dai. Nhitng nghién ciru vé
phuong dién phap 1y thi huéng muyc tiéu vao thi trudng bat dong san, trong d6 mot
phan nho c6 d& cap dén hoat dong ding ky dat dai. Nhitng dé tai, cong trinh
nghién ctru phép 1y vé6i trong tim 12 hé théng ding ky thi chu yéu chi trong van dé
s& hiru bat dong san n6i chung, chua quan tdm dén khia canh dic thu dit dai thudc
s& hitu toan din ¢ Viét Nam dé dat trong tdm quan ly dit dai 1am nén tang cho
viéc quan 1y céc bat dong san khic; dong thoi ciing chua x4c dinh nhiing yéu t6
can thiét dé tir d6 c¢6 thé dinh hinh xay dung mot hé théng ding ky dét dai hoat

dong hiéu qua, nhat 13 ¢ khia canh cung cap thong tin.

Vi vdy, ddnh gid tong quan vé hé théng ding ky dit dai cua Viét Nam, nhan
thirc nhitng van dé khong thé thiéu khi xiy dung hé thdng ding ky, tim hiéu nhiing
bai hoc, kinh nghiém hitu ich cho viéc xdy dung hé thdng 12 nhitng gi tic gia tap
trung nghién ctru. Theo d6, dé tai c6 tén 1a: “Hé théng ding ky dit dai theo phdp
ludt dit dai Viét Nam va Thuy Dién” .

1.2. Muc dich nghién ciru

Xuat phét tir nhu cau hién dai héa hé théng dang ky dat dai va hé thong
thong tin bat dong san gitp nha nudc quan 1y va minh bach héa hoat dong cua thi

truong bat dong san, dé tai hudng dén hai muyc dich.
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Thir nhét, xdc dinh mot s6 van dé co ban cua hé thong dang ky dat dai: néu
bat nhirng loi ich ma mot hé théng dang ky dit dai hoat dong hiéu qua c6 thé mang
lai va nhitng yéu ciu duoc dit ra, cling nhu nhiing yéu td duoc xem 1a tru cot
khong thé thiéu trong hé thdng ding ky dat dai. DAy s& 1a van dé can luu tim ddi
v6i cdc nha 1ap phép khi ban hanh phdp luat diéu chinh viéc cai cdch hé thong

dang ky, nham dam bao tinh hiéu qua cho hoat dong ctia hé thong mudn xay dung.

Thr hai, 1am 3 thuc trang hién nay cta hé théng dang ky dat dai Viét Nam
thong qua viéc phén tich cdc quy dinh phap luat diéu chinh hé théng va thyc té dp
dung céc quy dinh nay trong hoat dong dang ky dat dai. DAy s& 1a co s dé tic gia,
va ¢6 thé 1a nhitng nha nghién ctru khic, dua ra nhitng goi ¥ gép phan vao viéc

xay dyng phdp luat tao hanh lang phdp Iy hién dai héa hé thong ding ky dat dai.

Vé6i muc dich nay, dé tai cd gang xdc dinh: (i) cdch hiéu vé hé thong diang
ky dét dai, sy can thiét va loi ich ma hé thong dang ky dat dai mang lai; (i) nhitng
yéu cau, yéu t va mbi quan hé giita cc yéu td khi xdy dung hé théng dang ky dat
dai; (iii) mot buc tranh toan canh vé hé théng dang ky dat dai theo quy dinh phép
luat hién hanh, v6i nhitng thanh cong ma Viét Nam da dat duoc va nhirng han ché
dang ton tai can khic phuyc; (iv) tim hiéu kinh nghiém nuéc ngoai va dbi chiéu véi
thuc trang Viét Nam; (v) nhitng bai hoc va nhitng goi ¥ gép phan cho su thay doi

ma Viét Nam dang huéng t6i ddi véi hé thdng dang ky dit dai.
1.3. Pham vi nghién ciru

Trong dé tai, hoat dong ding ky dit dai dugc hiéu bao gém hai hoat dong
chinh: mdt mang tinh k¥ thudt Ia dia chinh, va hoat dong con lai mang tinh phép ly
1a dang ky quyén. Ca hai déu 13 hoat dong nghiép vu chuyén mén duogc tién hanh
thong qua nhitng thao tic thii cong, hodc sir dung cic phan mém xu 1y véi nhitng
quy trinh cu thé va nhitng ban v&, hd so, gidy to duoc 14p theo nhiéu mau ma khic
nhau. Tuy nhién, dé tai khong huéng dén nhitng khia canh k¥ thuat van hanh hé
thong ding ky dat dai. Khia canh nay ciing khéng phai 1a linh vuc chuyén nganh

ma tdc gia c6 thé phan tich. Dé tai huéng dén phan tich quy dinh phdp luat diéu
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chinh hé théng ding ky dit dai, loai ra khoi pham vi nghién ctru cdc quy trinh, quy
pham huéng dan nhiém vu cia co quan chuyén nganh, ma tap trung vio cic quy
dinh con réi rdc vé to chirc b mdy dang ky dat dai; vé trinh ty, thu tuc ding ky va
quan 1y thong tin dang ky, ciing nhu co s& phdp 1y cho viéc sd héa cdc hd so dia

chinh.

Dé tai cling xdc dinh, lién quan hé thong ding ky dat dai, khong thé khong
dé cap van dé quan ly dir liéu ding ky, cip nhat bién dong va cung cip thong tin
dat dai, vi ddy chinh 12 mét trong nhitng muc dich quan trong khi xdy dung hé
théng ding ky va 12 mot trong nhitng hoat dong ddi hoi can phai c6 dbi voi hé
thdng. Vi vay, viéc phan tich cdc quy dinh phap luat diéu chinh van dé xay dung
hé thdng thong tin dat dai ciing dugc dit ra. Trong pham vi ndy, ngoai nhitng
thong tin dia chinh thu dugc tir hoat dong dang ky dét dai va hoat dong dia chinh
ctia co quan quan ly dat dai dd dugc néu 1én tir phan tich td chiic va hoat dong cua
bd mdy ding ky, dé tai huéng dén nghién ctru quy dinh lién quan hoat dong quy
hoach st dung dat, cip gidy ching nhin quyén st dung dat va ban hanh gid dat
ctia nha nudc. Pay 1a nhitng hoat dong ma két qua cta né sé 1a ngudn dit lidu cuc
ky can thiét di v6i hé thong thong tin dat dai, va 1a nhimng yéu t6 khong thé thiéu

khi xay dung hé théng ding ky dét dai.

Theo d6, su nghién ciru cua tic gia phan nhiéu huéng téi bon yéu té hinh
hoc, phdp 1y, sir dung va gid tri cua ddi twong dang ky trong hé thong ding ky dat

dai da xdc dinh trong dé tai trén phwong dién phép 1y.

Hon nita, xuat phdp tir thuc trang diéu kién k¥ thuat, trang thiét bi hién tai
trong hé théng dang ky dat dai cua Viét Nam chua phit hop va chua dép Gmg duoc
nhu ciu tin hoc héa hoat dong ding ky va sé héa cdc dit liéu, ho so, theo d6, phap
luat cling chua du liéu duoc nhiéu van dé can duoc diéu chinh trong qué trinh
chuan bi va thyc hién hién dai héa hé théng ding ky dét dai, vi viy, mot phan noi

dung trong dé tai dugc tic gia dé cap la viéc tim hiéu kinh nghiém xay dung hé
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thong ding ky dat dai dién tir, nhdm ddnh gid va rit ra bai hoc c¢6 thé van dung tai

Viét Nam.

Pé tai gidi han sy tap trung nghién ciu ddi voi hé thong dang ky dat dai
ctia Thuy Dién vi day 1a qudc gia di thanh cong trong viéc dua hé théng ding ky
cua minh tr¢ thanh mot trong nhitng hé théng dugc danh giad 1a hién dai va hoat
dong hiéu qua trén thé gidi, nhat 1a vé phuong dién k¥ thuat. Viéc ban hanh, dp
dung va ndi dung cta cic quy dinh phdp luit téc dong dén qud trinh cai cch ciing
nhu van hanh hién tai ciia hé thong dang ky dat dai Thuy Dién 1a nhiing kinh
nghiém ma Viét Nam c6 thé hoc héi. Bén canh d6, con c6 mot su gﬁn glii gilra hai
hé thong dang ky cia hai qudc gia khac nhau nay l1a cho dén thoi diém hién nay,
mot sd dia phuong cua Viét Nam dang thi diém tng dung cong nghé thong tin va
nhitng phan mém quan 1y ding ky, cAp nhét bién dong va cung cdp thong tin dit
dai dudi sy hd trg, huéng dan cia Thyy Dién, trudc khi nhan rong nhing gidi

phap ky thuat nay.

Nhu vay, pham vi nghién ctru cta dé tai duoc gidi han trong quy dinh phdp
luat vé td chic va hoat dong cta bd mdy dang ky dat dai; cdc quy dinh lién quan
viéc xay dyng hé thong thong tin ding ky va cdc yéu t6 can thiét phai xdy dung
trong hé thdng. Viéc nghién ctru kinh nghiém nudc ngoai, tuy tip trung chu yéu
vao hé thdng ding ky dat dai cia Thuy Dién, nhung trong nhiéu vin dé c6 nhiéu
quan diém va can dugc 1am rd, kinh nghiém ctia mot s6 quéc gia ciing dugc dé
cap. L& tat nhién, van con nhiéu khia canh khong kém phan quan trong, nhu tranh
chap dit dai, c6 lién quan dén hé thdng ding ky dat dai, cling nhu ngoai Thuy
Dién, van con c6 nhitng hé théng ding ky dwoc danh gid hiéu qua trén thé gidi c6
thé nghién ctru, nhung do gidi han thoi gian, tic gia khong thé va ciing khong
tham vong gom tat ca trong mot dé tai. Thay vao d6, tic gia ¢ thé tap trung lam

0 nhirng van dé da gi61 han dé dat dugc muc dich nghién ctru da dat ra.
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1.4. Phwong phap nghién ciu

Nhu da dé cap, muc dich cua dé tai 1a xdc dinh mot sb van dé co ban trong
hé théng ding ky dat dai, 1am ro thuc trang va dua ra nhitng goi y cho viéc xay
dung hé théng diang ky dat dai va thong tin dién tir cia Viét Nam, vi vay, phuong
phép nghién ctru duoc str dung trong dé tai 1a sy két hop ctia cdc phuong phap
phép 1y truyén thdng, phuong phédp so sianh va phuong phéap luin duy vat bién
chig va duy vat lich sir. Tuy ting chuong, mdi mot phuong phap s& dugc sir
dung két hop véi cdc phuong phap khic hodc dugc st dung véi vai trd chu dao

phu hop noi dung nghién ctru.
1.4.1. Phuwrong phdp phdp Iy truyén théong

C6 sy khdc nhau trong cdch hiéu vé tén goi cua phuong phdp phdp 1y
truyén théng gitra Viét Nam va cdc nudc. Dy 1a phuong phdp phd bién duoc sir
dung trong viéc nghién ctru phdp luat ctia nhidu nudc trén thé gidi, véi tén goi
“legal dogmatics” khd xa lai & Viét Nam khi phién dich ra tiéng Viét. Phuong
phép nay huéng dén viéc phan tich, giai thich va ddnh gid cdc quy dinh phap luat
hién hanh trong mot hé théng nhét dinh nhim dua ra dy dodn hodc goi y cho
hudng phit trién hodc cai tién cdc quy dinh dugc nghién ciru. Véi y nghia nay,
thuc chat, phuong phdp phédp 1y truyén théng khong phai 1 phuong phap méi doi
v6i cdc nha nghién ctru phap luat Viét Nam. N6 12 tén goi chung, tong hop nhitng
hoat dong phén tich, danh gid, tong hop, hé théng héa...v.v duoc tién hanh trong
qud trinh nghién ctru, thuong dugce néu thanh timg phuwong phép cu thé trong cic
dé tai khoa hoc cia Viét Nam. Nghia 13, dé nghién ciru dé tai, tic gia sir dung két
hop cédc phuong phdp cu thé nhu phuwong phap phén tich, phuong phép tong hop,
phuong phép liét ké, phuong phép diéu tra, phuong phap chirng minh...v.v.

Viéc tic gia st dung phuong phép phdp 1y truyén théng trong dé tai 1a
nham muc dich tong hop cdc quy dinh phép luat hién hanh con rai réc trong mot
hé thong nhat dinh, md ta vé hé thong ding ky dat dai cua Viét Nam, tir co cu to

chtrc, bd mdy dén trinh ty, tha tuc dang ky dat dai, xAy dung hé thong thong tin dat
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dai va céc hoat dong li€n quan. Trén co s¢ d6, dua ra nhitng phan tich, ddnh gia xa
hon vé viéc dp dung cdc quy dinh nay trong thyc té va chirng minh nhing thiéu
s6t, han ché cta phap luat din dén hé qua 1a nhiéu bat cap dang ton tai trong hé
thong dang ky dit dai ciia Viét Nam nhu: nhirng mau thuan khi ¢6 nhiéu co quan
quan 1y, nhiéu hoat dong diang ky véi tha tuc khic nhau; su roi rac cua thong tin
dat dai va bat dong san; nhiing tranh cdi vé van dé quan ly; nhitng bat binh cua

ngudi dan dbi voi hé thong ding ky dat dai...v.v.

Phuong phdp nay con gilp tic gia tim hiéu cy thé vé hé thong dang ky dat
dai cia Thuy Dién, mo td mot birc tranh toan canh vé qud trinh phat trién, vé sip
xép to chirc bd mdy va nhiing cai cach quan trong ma Thuy Pién thuc hién ddi véi
hé thong ding ky dat dai. Nhitng ddnh gid budc diu da dugc néu 1én gidp ich cho

su so sdnh, dbi chiéu cua tdc gia khi lién hé tinh hinh Viét Nam.

Phuong phdp phép 1y truyén théng duge st dung chil yéu trong Chuong 3
va Chuong 4, khi tdc gia nghién ctru vé hé théng dang ky dat dai cua Viét Nam va
Thuy Dién, di tao co so cho nhitng goi ¥ ma tic gia trinh bai & Chuong 5. L& tat
nhién, né ciing duoc sir dung trong Chuong 2 va Chuong 5, khi tic gia tim hiéu
dinh nghia hé thong ding ky dét dai, cic yéu t6, yéu cau hay loi ich ctia hé thong

va dua ra goi y cia minh.
1.4.2. Phwong phdp so sanh

Vi kinh nghiém 1ap phdp con non tré theo duong 16i xd hoi chii nghia
trong nén kinh té thi trudng chwa ddy boén muoi nim tré lai dy so véi cic nude cé
kinh nghiém lap phdp hang trim nam, ciing nhu véi nén tang cong nghé thong tin
con lac hau va trang bi con thiéu thdn, van dé tin hoc hda hé théng dang ky dét dai
va diéu chinh hoat dong nay ctia Viét Nam chu yéu Ia tu may mo va tu diéu chinh.
Vi thé, Viét Nam rat can va ludn quan tam hoc hoi kinh nghiém cua cac nudce trén
thé gidi, sang loc nhitng cdi hay, phit hop dé van dung vao hoan canh Viét Nam.
Theo d6 viéc nghién ctru, so sanh gitra quy dinh phap luat Viét Nam véi phdp luat

mot sO nudc duge chon loc 1a van dé can thiét.
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Hon nita, trong xu huéng toan cdu héa, Viét Nam da va dang gia nhap vio
nhiéu sin choi chung trén thé gidi nén cdc quy dinh phdp luat dugc ban hanh ciing
phai theo khuynh huéng phit hop véi quy dinh va thong 18 qudc té nham chuan bi
san sang cho sy hoi nhap cia Viét Nam. Do do, néu chi dénh gid phép luat Viét
Nam ma khong dit trong mdi lién hé so sanh vé6i nhitng hé théng phdp 1y khdc, thi
khong thé nao dat duoc mot két qua nghién ctru toan dién, ddp Gng yéu ciu diéu
chinh phép luat. Xuét phdp tir nhirng 1y do ndy ma phwong phdp so sanh duoc sir

dung trong dé tai.

Trong Chuong 2, quan niém nhu thé nao vé dang ky dit dai, dang ky quyén
hodc dia chinh duoc dé cap trén co so su phan tich, ddi chiéu nhtrng dinh nghia
phd bién nhit ma cic qudc gia hodc to chic qudc té sir dung, ciing nhu so sanh ddi
trong ding ky duoc xdc dinh trong cdc hé théng dang ky dat dai, dé tir d6 dua ra
mot cdch hiéu bao quét. Su so sanh con dugc tién hanh khi phan tich nhiing loi
ich, nhirng ddi hoi dit ra dbi véi hé thong diang ky dat dai. Piéu nay gitp tic gia
¢6 su nhin nhan, danh gi4 nhitng yéu cau chung nhat ma cic nudc hudng tdi cho
hé thdng dang ky dit dai va dinh ra yéu ciu cho viéc xay dung hé thdng diang ky

dét dai cua Viét Nam.

O Chuong 4, phuong phdp so sanh dugc st dung thong qua sy d6i chiéu
gitta quy dinh phép luit véi thuc trang 4p dung phdp luat ciia Viét Nam dé 1am r6
nhitng mong muén ctia phdp luat va két qua thuc té cia sy diéu chinh phép luat.
Bang céch nay, nhitng thanh cong ctia hé thdng ding ky dat dai hién tai & Viét
Nam va nhitng han ché can khic phuc cta né dugc dé tai thé hién rod. Day s¢€ 1a co
s& dé xdc dinh nhitng wu diém can phéat huy va nhitng vin d& can diéu chinh cho
viéc s6 héa dir liéu ding ky va hién dai héa hé thong thong tin dat dai cia Viét
Nam.

Viéc so séanh dugc chi trong phét huy & Chuong 5. Dé tai huéng dén su
d6i chiéu giita hé thong dang ky dat dai ctia Viét Nam va Thuy Pién, tir nhitng

diéu kién ty nhién, kinh té, xa hoi anh hudng viéc xay dung hé thdng dén t6 chirc
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quan 1y va hoat dong cta bo mdy dang ky; ciing nhu van dé xay dung, quan Iy va
cung cAp thong tin dat dai. Kinh nghiém ctia mot s6 nude khi tién hanh tin hoc héa
hé théng dang ky dat dai cling dugc dé cip. Qua d6, nhiéu bai hoc hitu ich cho
Viét Nam trong viéc ban hanh phdp luat dé diéu chinh qud trinh cai cdch hé thong
dang ky dat dai dd dugc nhan biét. Thong qua su so sdnh, tic gia di phan tich, dua
ra nhitng van dé ma Viét Nam can dy liéu va mot sb go1y nhét dinh gép phén vao

viéc khéc phuc nhitng ton tai trong hé thdng ding ky dat dai ctia Viét Nam.

Phuong phdp so sdnh, c6 thé néi, mang lai nhiéu thuan loi cho téc gia trong
viéc nghién ctru dé tai va gitip tdc gia c6 su danh gid, nhan thirc siu hon nhiéu van
dé ma tic gia quan tim.

1.4.3. Phwong phdp ludn bién churng duy vat va lich s

Pay 1a phuong phdp phd bién duoc st dung trong nghién ctiru khoa hoc,
nhat 12 trong khoa hoc x3 hoi va lién quan dén linh vuc phép 1y, & cdc nudc theo tu
tuong cua chu nghia Marx, cu thé 1a mot nudc xa hdi chu nghia nhu Viét Nam.
Thuce chat, ciing giéng nhu phuong phdp phdp 1y truyén thong, sy khc nhau ¢ day
chu yéu chi 1a vé tén goi, con ban chit va cich thirc van dung phuong phép 1a
khong khac nhau gitta cdc nha nghién ctru khoa hoc, dit ¢ dau va theo quan diém

chinh tri nao.

Mudn nhén thirc toan dién, ding dan vé mot van dé, bat ky nha nghién ctru
nao ciing khong thé nhin nhan van dé phién dién chi & mot khia canh, chi trong
mot thoi diém va mot quan hé nhét dinh. Khong mot sy vat, hién tugng nao ton tai
doc 1ap trong x4 hoi va bat bién, ma né ludn cé mdi lién hé véi nhirng sy vat, hién
trong khic va thudng xuyén van dong, phét trién khong ngimg. Do d6, dénh gid
vé mot sy vat, hién tuong phai ddt né trong mbi quan hé v&i sy vat, hién tugng

khéac, gan vdi nhitng di€u kién lich st cu thé, dé tir d6 c6 thé nam duoc ban chat,

21



sy van dong va xu hudéng phét trién cua sy vat, hién tuqng7. bay chinh 1a quan

diém nhan thirc bién chting duy vat va lich su.

Trong khoa hoc phap 1y, phéap luat dugc ban hanh 1a xuat phét tir nhu cau
diéu chinh cdc quan hé xa hoi, ¢6 thé 1a nhitng quan hé xa hoi da dién ra, ciing c6
thé 1a su du liéu trude cho nhitng quan hé xa hdi s€ dugc hinh thanh trén co s&
khuynh huéng phit trién cta cdc quan hé hién tai. Cdc quan hé xa hoi s& thay d6i
duéi su tdc dong cua diéu kién kinh té, chinh tri. Vi vy, nghién ctru phdp luét phai
gian v6i nén tang kinh té, chinh tri cho su ton tai va phat trién ctia né, gan véi qud
trinh lich st va nhu ciu xa héi cho sy hinh thanh quy dinh phép luat.

Theo d6, khi tim hiéu vé hé thong dang ky dat dai, phai c6 cdi nhin bién
chtng vé hé thdng, va viéc tic gia st dung phuong phép luin bién chimg duy vét
va lich str 12 diéu cén thiét.

O Chuong 2, dit ¢6 hai thuat ngit vé hoat dong dang ky dat dai 1a “dia
chinh” va “dang ky quyén”, nhung xét trong mbi lién hé cta cédc hoat dong nay véi
nhu ciu xa hoi (Nha nude va nhan dan), va tim hiéu qud trinh phat trién cla ting
hoat dong, tic gia c6 thé nhan thirc ddy 12 hai hoat dong thong nhét can c6 trong
mot hé thong ding ky dat dai, nhdm cung cap céc thong tin vé vat 1y (hinh hoc) va
phép 1y cia ddi twong ding ky. Bén canh d6, voi cdi nhin toan dién, tic gia ciing
nhin thiy, dé c6 thé hoat dong hiéu qua, nhat 1a cho van dé cung cép thong tin,
ngoai hai yéu té “dia chinh” va “phdp 1y”, trong hé thong dang ky va thong tin dat

dai can thiét phai c6 ca yéu t0 “muc dich s dung” va “gid tr1”.

Trong Chuong 4, vi¢c van dung phuong phdp bién chung duy vat va lich su
gitip tdc gia phan tich rd hon vé qud trinh phat trién cta hé thdng ding ky dét dai
tai Viét Nam trong tirng giai doan lich sir nhat dinh gan voi nhitng diéu kién, hoan
canh cu thé cua Viét Nam, tir d6 1y giai nguyén nhén ctia nhirng mat dugc va chua

duoc trong hé thong diang ky dat dai, tao co s& dua ra nhitng goi y phit hop. Viée

"Bo Gido dyc va Dao tao, “Gido trinh nhitng nguyén 1y co ban cua Chu nghia Méc — Lénin”, NXB Chinh
tri quoc gia, Ha N¢i 2009, trang 73-74.
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tim hiéu diéu kién, hoan canh va sy phat trién cta hé thong dang ky dat dai Thuy

Pién tai Chuong 3 cling dugc thyc hi¢n theo cach tuong tu.

Véi quan diém bién ching, tic gia hiéu ro nhimng goi y dé xuat trong
Chuong 5 phai dya trén diéu kién, hoan canh cua Viét Nam, khong thé dp dung
ngay nhitng thanh céng ctia nude khdc khi ma trinh do phét trién gitta Viét Nam
véi cdc nudce nay la khong d@)ng déu. Su chon lua, sang loc kinh nghiém can duoc
dat ra va cling nhu can linh hoat, sang tao van dung phtu hop véi Viét Nam. Khong
thé xay dung ngay mot hé théng ding ky va thong tin dat dai dién tr cho Viét
Nam trong mot sém mot chiéu. Dy 1 ca mot qué trinh véi sy tich iy nhitng diéu
kién can thiét cho phit hop v&i nhitng thay doi trén nhiéu linh vic. Va phdp luat,
v6i vai trd diéu chinh, tao hanh lang phdp 1y cho su van dong cua cdc quan hé xa
hoi, phai du liéu nhitng thay d6i d6, nhat 1a tip trung diéu chinh qud trinh chuyén
d6i tir hé thong hién tai sang hé thong ding ky hién dai hon.

1.5. Tai liéu sir dung

Viéc tim kiém tai liéu 12 mot van dé khé khan ddi véi tic gia trong qué
trinh nghién ctru dé tai.

Pé cap dén hoat dong dang ky dat dai, phan 16n tai liu déu huéng dén
phéan tich c4c khia canh k§ thuat, cdc san pham phan mém cong nghé théng tin tng
dung cho hé thong ding ky. Ngudn tai lidu phan tich vé mit phdp 1y hau nhu rét it
v6i mot s6 sach da dugc phat hanh, nhitng bai viét ding trén tap chi chuyén nganh,
trén bdo chi, va trén internet ma tdc gid tim duoc, ngoai nhitng quy dinh phdp luat
do Nha nudc ban hanh.

Dbi v6i hé théng dang ky dat dai ciia Viét Nam, viéc sir dung va phén tich
cdc quy dinh phép luat trong cic van ban phdp quy (nhu luat, nghi dinh, thdng tu)
1a diéu can thiét. Tuy nhién, do phdp luat Viét Nam khong theo hé théng 4n 18 nén

vi€c cong bd cdc ban an la rat han ché. HO so cac vu kién, cdc quyét dinh cua toa
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an duoc luu gitr tai hé thong tda 4n va trong nhiéu trudng hop, viée xin trich lyc Ia

khong dé dang.

Vi vay, khi phan tich thyc trang hé théng ding ky dat dai, nhitng tranh
chép, nhitng vu kién ma tdc gia dua ra chi yéu dua trén thong tin bdo chi va mang
internet, hodc két luan tir phia co quan quan 1y lién quan trong cdc bdo cdo cua
nganh. Chi mdt s6 vu viéc tac gia dugc cung c?ip ban 4n cy thé qua mbi lién hé cd
nhin. C6 thé day 1a sy gidi han cho tinh thuyét phuc cta thong tin, nhat 1a khi
ching chi thé hién bang tiéng Viét, nhung xét theo dic thit Viét Nam thi chiing
van duoc dam bao vi 12 thong tin dugc cong bd cong khai, rong rii tir co quan nha

nudc c6 tham quyén.

Hon nita, dit c6 thé c6 bat dong véi hoat dong cua hé thdng dang ky dat dai,
khong dong ¥ voi cdch 1am cua cdn bd ¢6 thim quyén, nhung véi ban tinh cia
nguoi Viét Nam la khong quen kién tung, e ngai nhitng bat hoa d6 s& 1am ran nut
nhiéu mdi quan hé, nén sb luong cdc vu khiéu nai ddi v6i hé thdng dang ky dat dai
12 khong nhiéu va thuong chi dugc biét dén qua phan 4nh cta cic phuong tién

truyén thong.

Déi véi viée tim hiéu kinh nghiém Thuy Dién, téc gia tap hop duoc phan
16n céc quy dinh phép luat diéu chinh hé thong ding ky dat dai, cling nhu nhiéu
bai viét phan tich, danh gid vé hé thdng qua mot sb 4n phim va bai viét dang tai
trén mang internet. Tuy nhién, cling ¢6 sy gidi han trong ngudn tai liéu dugc sir
dung.

Thir nhat, tic gia chi c¢6 thé nghién ctru cdc tai lidu di dugce chuyén dich
sang tiéng Anh, va do d6, c6 thé bo 15 nhitng thong tin quan trong vé hé thong
dang ky dét dai ciia Thyuy Dién chi bang tiéng Thuy Dién.

Thir hai, viéc tim hiéu cdc 4n 1¢ lién quan dén hoat dong ding ky dat dai ¢
Thuy Dién ciing bj han ché. Piéu nay, ngoai rao can ngdn ngit, con xudt phat tir 1y

do ¢ Thuy Dién, voi mot hé théng phap luat on dinh hang trim nim va mot bd
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mdy dang ky hoat dong hi¢u qua, y thuc ton trong phdp ludt va sy tin tudng vao
két qua dang ky dit dai duoc nang cao. Vi vdy, viéc khiéu nai hodc tranh chip dua
dén tda hau nhu rat it. Hon nita, xuét phét tir pham vi nghién ctru ctia dé tai, tac gia
da xdc dinh sy thanh coéng ctia Thuy Pién 13 vé phuong dién k§ thuit, v6i nhitng
cai cdch tin hoc héa hé théng ding ky dit dai. Do d6, trong linh vic ndy, nhitng
tranh chap cang khong pho bién. Van dé quan trong can tim hiéu 1a viéc xay dung,
ban hanh phdp luat véi cdc quy dinh va cdch thic didu chinh cua cdc quy dinh nay
duoc van dung nhu thé nao cho qud trinh cai cdch ma nha nudc Thuy bién mong

muon dat ra.
1.6. Két cau cua dé tai

Ngoai phian M¢& dau, Két luan chung cho ca dé tai, cic Phu luc va Danh
muc tai liéu tham khdo, ndi dung cua dé tai duogc chia thanh nam chuong.

Chuong 1, tic gia gidi thiéu tong quat vé dé tai.

Chuong 2 huéng dén viéc phan tich mot sé van dé co ban cua hé théng
dang ky dat dai, nhu sy can thiét phai xy dung hé théng ding ky dat dai; nhiing
quan diém vé dinh nghia hé théng ding ky...v.v. Trong chuong nay, tic gia tip
trung 1am r6 cdc yéu td quan trong ciia mot hé thong ding ky dat dai, dé tir 6 néu
bat nhirng loi ich ma hé théng ding ky dat dai c6 thé mang lai. Va dé dat dugc
nhitng loi ich nay, nhitng yéu cau dit ra doi v6i hé thdng dang ky dat dai ciing

duoc dinh hinh.

Trong Chuong 3, hé thong ding ky dat dai ctia Thuy Dién duoc gidi thiéu.
Mot buc tranh téng quat voi nhitng tiéu chi théng tin duoc trinh bay vé hé thong
dang ky dat dai cua Thuy Pién twong tu nhu nhitng tiéu chi thong tin vé& hé thdng
ctia Viét Nam. Sy sdp xép niy nham tao ra su ro rang cho viéc so sanh, danh gid

giita hai hé thong.

Chuong 4 trinh bay vé hé théng dang ky dit dai ciia Viét Nam. Tac gia da

c6 su md ta tong qudt vé hé thong, tir lich sir phat trién dén té chirc bd mdy, hoat
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dong dang ky va xay dung thong tin dat dai theo quy dinh phdp luat. Sau khi c¢6 céi
nhin toan dién vé hé thdng, ndi dung chu yéu con lai ciia chwong 12 nhitng phén
tich, danh gid vé phdp luat va thuc trang dang ky dat dai ctia Viét Nam. Nhitng ton
tai trong hé thong ding ky dat dai va trong mot sb hoat dong c6 lién quan mat thiét

dén hé thdng duoc thé hién r6.

Trong chwong cudi ciing ctia dé tai, Chuong 5, su ddi chiéu gitta hé thong
dang ky dét dai ctia Viét Nam va Thuy Pién dugc thuc hién. Tir d6, tic gia rit ra
nhitng kinh nghiém ma Viét Nam c6 thé phai luu y khi tién hanh tin hoc héa hé
thng ding ky dat dai nhim giam bét nhitng rui ro cho minh. Pdng thoi, su so
sdnh nay con 1a co s dé tic gia néu 1én mot sd goi ¥, gép phan cho viée cai cich

hé théng dang ky dat dai tai Viét Nam.

26



CHUONG 2

KHAI QUAT VE HE THONG DANG KY PAT PAI
2.1. Sw can thiét ciia hé thong ding ky dat dai

Dat dai 12 tai nguyén thién nhién vo cing quy gid, 12 thanh phan quan trong
hang dau cta mdi trudng séng, 13 san vat ma tu nhién da uvu 4i trao ting cho con

ngudi. Su ton tai va phat trién cua loai nguodi luén gan lién véi dat dai.

Trén phwong dién kinh té, y nghia cuc ky quan trong cta dat dai di duoc
Marx khai quat: “Pdt la me, sirc lao dong la cha, san sinh ra moi cua cai vt

8 Piéu nay c6 nghia khong thé c6 cia cai néu khong c6 lao dong va dit dai.

chat
Vi vay, ngay tir khi biét t6 chtrc qud trinh lao dong san xuét, con ngudi di xem dat
dai 1a mot tu lidu san xudt khong gi thay thé duoc. Dat dai va gid tri st dung cua
né ton tai mai véi con nguoi néu duoc khai thdc, cai tao va bao vé phu hgp. Cung
véi su phat trién cta xa hoi, dat dai khong chi dugc sir dung dé tréng trot va chan
nudi ma con dugce sir dung dé phat trién cdc nganh nghé khac nhu céng nghiép va
dich vu. Hoat ddng ctia con nguoi cang da dang thi vai tro co sé vat chit nén tang
ctiia dat dai cang md rong. Trén co s¢ lao dong cta con ngudi, dat dai khong con
don thuan 12 mot tang phém cua ty nhién ma da tré thanh tai san cia mdi cd nhan
va mdi qudc gia.

Ddi v6i cd nhan, tir dat con nguodi co thé tao ra thuc ph'flm phuc vy nhu ciu
an; tao ra khong gian séng phuc vu nhu clu &; tao ra ha tﬁng phuc vu nhu cau di
lai, sinh hoat, giai tri...v.v. 12 nhitng nhu cau thiét yéu cho su ton tai co ban cua
minh. Tt nhiing lgi ich c6 thé dem lai cho con nguoi, dét dai dugc xem nhu mot
tai san c6 gid tri 16n ctia mdi cd nhan. Ngudi ta c6 thé dem dét dai ra trao d6i, mua
b4n nhu 12 hang héa dé thu vé ngudn von nhét dinh. Va do dé, viéc bao vé quyén

s& hitu, huong loi tir dat dai tré thanh van dé quan trong duoc quan tam.

¥ Cac Miéc — Ang-ghen Tuyén tap, tap 23, NXB Su That, Ha Noi, 1979, trang 189.
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Pbi véi mot qudc gia, khi ra doi va ton tai, bao gio cling gan lién véi mot
viing lanh thé x4c dinh. Theo d6, tai san dau tién ma bat ky qudc gia nao ciing c6
dugc chinh 1a dat dai va cic thi nguyén trong 1ong dét, cling nhu cdc tai san gan
lién trén dat. D x4 hoi c6 phét trién dén dau, khoa hoc k¥ thuat c¢6 tién bo thé nao
di ching nira, va di con ngudi c6 tao ra duoc nhiéu tai san khdc nhau dé lam
phong phii cho cudc sdng cta minh thi dat dai va nhitng bat dong san trén né van

l1a nhitng tai san co ban nhat, la nén tang cho sy hinh thanh cac tai san khéc.

Theo tinh todn cta céc chuyén gia kinh té, mot phan hai ciia cai & cdc nude
phit trién 12 dat dai va bat dong san gin lién trén dat; va tai cdc nudc dang phét
trién, con sd nay chiém téi gan ba phan tu’. It nhit 20% tong san pham qubc noi
(GDP) cuia hau hét cdc qubc gia c6 duoc 1a tir dat dai, bit dong san va cong trinh
xay dung trén dat'®. Bidu d6 cho thdy dat dai khong chi 1a tai nguyén thién nhién,
néu biét quan 1y va khai thic tot, mdi qubc gia s& ty khoi thong cho minh mot
nguén noi1 luc ddi dao sén c6 phuc vu cho muc tiéu phat trién kinh té va on dinh xa
hoi. Va thyuc té, ngay khi ra doi, cdc nha nuéc da biét tin dung ngudn vén nay
thong qua viéc quy dinh va thu cdc loai thué tir dat dai, dem lai mét trong nhiing

nguon thu 16n, co ban cho ngan sach nha nudce.

C6 thé khang dinh, trén phuong dién kinh té, dt dai 12 mot ngudn luc cho

su thinh virgng va phét trién bén viing.

Trén phwong dién chinh tri - xa héi, trong moéi quan hé giita cdc qubc gia,
dat dai 1a mot trong nhitng yéu t6 quan trong tao thanh 1anh thd va chu quyén quéc
gia. Lanh thd qubc gia 12 mot phan cua trdi dat, bao gdm ving dat, ving nudc,

vung troi phia trén va ving dat phia dudi thudc chu quyén hoan toan va day da cua

’ Pang Plic Pam, “D6i méi quan 1y dat dai dé thic day su phét trién cia thi truong bat dong san ¢ Viét
Nam”, trinh bay trong Hoi thdo “Phat trién va quan 1y thi truong bat dong san” duge to chic vao thang
9/2003. S6 liu trén duoc tac gia trich tur tac phém “Bi mat cia Tu ban” ctia Hernande de Soto.

' Uy ban Kinh t& vé Chau Au cta Lién Hiép Qudc, “Land Administration in the UNECE region —
Development trends and main principles”, New York va Geneva, 2005, trang 18,
http://unece.org/env/documents/2005/wpla/ECE-HBP-140-e.pdf, hoac
http://www.unece.org/hlm/documents/Publications/landadmin.devt.trends.e.pdf. Truy cap [20101020
08:36].
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quéc gia. Lanh thd qudc gia 1a co sd vat chat dé mot qudc gia ton tai va phat trién,
duy tri mot ranh giéi quyén luc nha nuée trong mot cong dong dan cu nhit dinh,
12 nén tang cia mot trat ty phép 1y qudc té nhat dinh. Bao vé dat dai chinh 1a bao
vé lanh thd qudc gia, bao vé chi quyén qudc gia. Du né khong gin véi gid tri kinh
té, nhung y nghia chinh tri - xa hoi 12 rat 16n boi dat dai 1a thd ma nhan dan mdi

nudc phai trai qua biét bao thé h¢ mai c6 thé tao 1ap, bao vé va gitr gin.

Trong pham vi ndi bd qudc gia, dat dai va cdc chinh sich dat dai luon 1a
mdi quan tdm hang dau cta nha nudc boi né c6 anh huong 16n dén tinh hinh chinh
trj - x4 hoi va sy phét trién kinh té. Néu chinh sich dat dai phit hop, khong nhiing
dam bao dugc sy binh 6n vé an ninh, chinh tri ma con tao diéu kién thiic day kinh
té phat trién, va nguoc lai. V4i tAm quan trong, anh hudng rong khip ctia minh,
van dé dat dai ludn 12 mot van dé phuc tap, doi hoi nha nudc trong ting thoi ky

phai ¢6 sy can nhéc, lya chon huéng di timg budc cho phit hop.

Tam quan trong cua dat dai con thé hién trong doi séng van héa, tinh than
cua con nguoi. DAt dai cling nhiéu yéu td khac nhu khi hau, dia hinh, diéu kién tu
nhién...v.v. gép phan hinh thanh nén 16i sdng, tinh cdch con nguoi. Sy khéc nhau
vé truyén thong vin hoéa, phong tuc tdp qudn...v.v. giita cdc chau luc, gitta cic
quéc gia, thdm chi giira timg dia phuwong trong mot qudc gia 1a bang chimg rd rang

nhét.

Tat ca cho thay, trong moi linh vuc cta doi song xa hoi, tir kinh té, chinh tri
dén vin héa, tinh than, vai trd cta dat dai 1a khong thé pht nhan va khong thé
thiéu. Theo d6, viéc khai thac dat dai phai mang tinh cong dong cao, khong ai
duoc st dung dat theo ¥ thich riéng minh. Diéu nay ddi héi Nha nudc phai thong
nhat quan ly dat dai va xay dung mot hé théng quan 1y dat dai c6 hiéu qua nhim
dam bao sy phdt trién bén virng cta ngudn tai nguyén quy gid nay, cling 1a nhim
dam bao cho sy phat trién bén vitng cuia xa hoi hién tai 1an tuwong lai. Quan ly dat
dai hiéu qua con thiic ddy su phat trién kinh té boi né bao vé quyén sé hiru va lgi

ich cua nguoi st dung dat, tao sy yén tam cho cdc nha dau tu; va ngay ca hoat
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dong ctia bd mdy nha nudc ciing dugc dam bao bdi né hd tro hiru hiéu cho viéc

thu ngn sdch thong qua cdc loai thué, phi, 18 phi lién quan dén dét dai.

Quan ly dat dai, theo dinh nghia cta Uy ban Kinh té vé Chau Au cua Lién
Hiép Quéc, 12 mot qué trinh xdc dinh, luu trir va cung cAp thong tin vé chi sé hitu,
gid tri dét dai va viéc sir dung dat khi thuc hién cdc chinh sich quan ly dat dai'’.

Mot cch cu thé, dbi tuong quan 1y dat dai bao gdm ba yéu td co ban:

(i) Chu quyén dat: ghi nhan va bao vé cdc quyén loi cta chi s& hitu/sir
dung dat; ranh gidi thira dat; viéc mua, ban, cho thué dat dai va quan ly, giai quyét

tranh chap dét dai;

(i) Pinh gid dat: xdc dinh gid tri dat dai va bat dong san trén dét, viéc thu

thué da;
(i) Str dung dét: quan 1y viéc str dung dat thong qua quy hoach str dung dat.

Pay 1a nhiing yéu t6 dugc xic dinh va quéan 1y theo nhing cich khdc nhau
trong quan ly dat dai, nhung ca ba déu c6 mdi lién hé véi nhau vi ciing dugc xay
dung trén nén tang thong tin dat dai viing chic. Pé quan Iy tét dat dai, didu quan
trong la thong tin vé dat dai phai duoc nam ro va c6 thé duoc tiép can mot cach dé
dang. N6 phu thudc vao cdch thirc t6 chic hé thong thong tin dat dai. Thong tin
dat dai lai 1a két qua thu dugc tir qué trinh ding ky dat dai nén viéc xdy dung mot
hé thong ding ky dat dai hiéu qua da va dang trd thanh vin dé can thiét duoc

nhi€u qudc gia quan tam.

" Uy ban Kinh té vé Chau Au cta Lién Hi¢p Qudc, “Land Administration Guidelines — With Special
Reference to Countries in Transition”, New York va Geneva, ECE/HBP/96, United Nations Publication,
Sales No E.96. IL.E.7, ISBN 92-1-116644-6, trang 15,
http://www.ica.coop/house/part-2-chapt4-ece-landadmin.pdf. Truy cap [20101020 08:53].
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2.2. Khai niém va cic yéu t6 quan trong ciia hé thong diing ky dit dai
2.2.1. Khdi niém

Hé thong dang ky dat dai 1a mot thanh phan quan trong trong hé théng quan
1y dét dai, chira dyng va cung cip thong tin lién quan dén dat dai, bao gdbm nhung
khong gi6i han thong tin vé quyén ddi véi dat dai (quyén so hitu, st dung, khai
thiac va huong loi tir dat), chii thé c6 quyén va cic thudc tinh cua dat dai. Cic
thong tin nay dugc ding ky va luu trit theo nhiéu cdch khdc nhau tiy thudc vao
muc dich ma ching dugc khai thic, sir dung. Theo d6, hé thong dang ky dat dai
cling c6 nhiéu tén goi khdc nhau, dugc st dung phd bién trong nhiéu tai liéu trén

thé gidi 12 hai thut ngit “déing ky dit dai” va “dia chinh”.
Ding ky dit dai

Ding ky dat dai 12 mot cdch goi cta hé thdng ding ky dat dai va theo dinh
nghia cia UN-ECE'?, n6 12 mét qud trinh xéc 14p va luu trir mot cach chinh thuc
cdc quyén loi d6i v6i dat dai dudi hinh thie hodc 1a dang ky vin tu giao dich hay
dang ky céc loai van kién nio d6 c6 lién quan dén viéc chuyén giao quyén so
hiru/str dung dét, hodc 12 dudi hinh thirc dang ky chu quyén dat. Két qua cua qud
trinh ding ky duoc thé hién trong mot s6 dang ky (c6 thé 1a hd so gidy to hoic
duoc k¥ thuat sé héa thanh hd so dién tir) v6i nhitng thong tin vé& chu s& hitu/sir
dung va chii quyén, hodc nhitng thay ddi vé chu quyén dbi voi nhirng don vi dat

dai duoc xac dinh.

Bang nhitng thong tin d6, hé théng ding ky dit dai c6 chirc ning cung cip
su an todn va tao nén tang viing chic cho viéc chiém hiru, huong dung va dinh
doat dat dai. N6 dam bao cho quyén s& hiru va nhitng quyén loi khéc trén mot dién
tich dat ciing nhu hd trg cho sy ning dong cta thi truong dat dai va thi truong tin

dung. Vi thong tin ré rang vé chu quyén dat, cdc nha dau tu cé thé yén tam vé

12 Uy ban Kinh t& vé Chau Au cua Lién Hiép Qudc, “Guideline on Real Property Units and Identifiers™,
New York va Geneva, 2004, ECE/HBP/135, trang 2,
http://www.unece.org/hlm/documents/Publications/guidelines.real.property.e.pdf.

Truy cép [20101020 09:31].
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ngudn vbn dau tu di bo ra trong giao dich hodc ngudn vén cho vay. Pong thoi,
nhitng rii ro v& mau thuan, tranh chip quyén loi ciing duoc giam thiéu. Hon nita,
thong tin dat dai dang ky con dem lai cho ngén sich nha nudc mot nguodn thu 16n
thong qua viéc thu phi tir viéc cung cip thong tin va thu thué tir chuyén quyén bat
dong san. Vi vay, mic du ding ky dit dai truc tiép hudng t6i bao vé loi ich cua
ngudi so hiru dat dai, nhung né cling 12 mot trong nhirng céng cu cua quan 1y nha
nude, hd trg cho su phat trién kinh té. Do d6, theo FIG", mac du cac nudc trén thé
giéi c¢6 nhitng hinh thirc dang ky dat dai khac nhau, nhung hau hét déu c6 chung
nd lyc phdt trién hé thong ding ky dit dai cia minh nham ddp Gng nhitng nhu cau

da dang vé thong tin dat dai, vé giao dich va giam thiéu chi phi.

Néu cho rang su thinh viong va phdt trién bén virg cua mot qubc gia 1a
bét ngudn tir dat dai va su quan 1y tét bat dong san ndy, thi ding ky dit dai 1a mot
thanh phan hd trg déac luc cho sy phit trién d6. Bdo cdo cia UN-ECE vé loi ich
kinh té va xd hoi cua viéc quan 1y dat dai hiéu qua dd khang dinh: déi véi nhiing
quéc gia muén khoi thong su thinh vieong thi doi hoi tinh hiéu qud cia dang ky
dat dai boi né thiic dday mét thi trwong ddt dai ning dong va viéc sir dung dat tich
cwe, dong thoi dam bdo dwoc quyén sé hitu va si phdt trién cua thi truong von la

~ A A . A4
nhitng nguon luc cho nén kinh té .

Dua vao d6i tuong duge ding ky, quan 1y, ¢ thé thay ton tai hai loai dang

ky dat dai tai cdc nudc. D6 12 “ddng ky véin tw giao dich” va “ddng ky chii quyén”.

Pang ky van tir giao dich 12 hinh thire ding ky dat dai ma ddi twong duoc
dang ky chinh 13 cdc van ty giao dich vé dat dai va bat dong san trén dat va noi
dung cua cic giao dich d6. Viéc ding ky chu yéu dé ching minh giao dich da
duoc thyc hién, hai bén da tu nguyén tham gia v6i nhitng diéu khoan da dugc thoa
thuan thdng nhét chir khong thé 1 chimg ct phdp 1y dé khang dinh chu quyén déi

v6i dat dai c¢6 hop phéap hay khong. Do vay, dé dam bao an toan cho quyén loi caa

" International Federation of Surveyors, “FIG Statement on the Cadastre”,
http://www.fig.net/commission7/reports/cadastre/statement_on_cadastre.html. Truy cép [20102010 09:41].
'* Uy ban Kinh té vé& Chau Au cuia Lién Hiép Qudc, séch da din chd thich 12.
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minh, ngudi mua phai diéu tra nguoc vé qud khir, truy tim nguén gdc chi quyén
dbi v6i dién tich dat ma minh mua. Hinh thic nay duoc st dung ké tir thé ky 19 &
hau hét cdc bang ciia My, Phdp, Y, Nhat va nhitng nudc chiu anh hudng cia luat
Phép".

Khdc véi dang ky van tu giao dich, d6i twong ding ky trong ddng ky chii
quyén 1a nhitng thong tin vé chii s& hitu/stt dung dat; cdc quyén, loi ich va ca
nhitng han ché vé quyén cua ho dbi véi dat; nhitng thong tin vé thira dat, nghia 12
mdi quan hé phap 1y giita dat dai voi nguoi 6 chu quyén dat. N6i mot cach khac,
néu ding ky vin tu giao dich 12 ding ky sy kién phdp 1y (cdc giao dich) thi ding
ky chil quyén chinh 1a dang ky hé qua phdp 1y cta su kién d6. Trong ding ky chu
quyén, dét dai duoc chia thanh nhitng don vi dét dai (c6 thé 1a thira dat) duge xdc
dinh rd trén ban dd dia chinh. Chu s& hitu/st dung va chu quyén cua ho (quyén, loi
ich, nghia vu, nhitng han ché vé quyén) d6i voi thira dat duoc ghi nhan trong sb
dang ky. Tén cua chi s& hitu/st dung dat duoc dang ky thay doi, con quyén loi ddi
v6i dat van duy tri khi toan bo thira dat duoc chuyén giao. Trudng hop chi chuyén
giao mot phan thira dat thi cn c6 su téch thira, ding ky va 1ap hd so dia chinh véi
su thay doi quyén loi trén thira dat méi. Tat ca cdc tha tuc nay chi duge xem 1a
hop phép khi do co quan nha nudc ¢6 thim quyén tién hanh. Do dé, théng tin cha
quyén luu trir dwoc dam bao bai nha nude, duoc st dung chinh thirc ma khong can
thiét c6 su diéu tra ngudn goc chu quyén dat dai. Pang ky chi quyén duoc dp dung
c6 hiéu qua ¢ Uc (hé théng Torrens), Anh, Puc va Scotland'®.

Ping ky chu quyén dwoc gioi thiéu lan diu tién boi Robert Torrens vao nim 1858.

Torrens cho rang mot s6 dang ky dat khong don thuan chi cung cip bang chimng ctia quyén sé hiru

ma can thé hién tinh trang thyuc t€ cua quyén nay. Theo dé, nha nudc s€ bdo ho tat ca cic quyén

> Uy ban Kinh té vé Chau Au ciia Lién Hiép Qudc, séch da dan chi thich 10, trang 32.
'® Uy ban Kinh té vé& Chau Au cuia Lién Hiép Qudc, séch da din chi thich 10, trang 34.

33



da duoc dang ky va thé hién trong sd dang ky. Khong lau sau d6, Torrens da dwa ra khéi niém
dang ky chu quyén (goi 1a “title registration™) va duoc dp dung thanh coéng & Uc'”.

Viéc dp dung ding ky van ty giao dich hay ding ky chu quyén voi mirc do
thanh cong va duogc xa hdi chép nhan ¢ cdc nudce 1a khic nhau bdi mdi loai dang
ky déu c6 nhirng vu, nhuge diém riéng. So voi dang ky chu quyén thi dang ky van
tir giao dich, theo nhirng ngudi tng hd, dugc tién hanh nhanh hon véi chi phi thap
hon do khong phai mat nhiéu thdi gian va chi phi cho viéc thanh 1ap va diéu hanh
hoat déng cua céc van phong dang ky nhu trong ding ky chu quyén'®. Nguoc lai,
nhitng ngudi ung ho dang ky chu quyén lai cho rang viée ding ky van tu giao dich
khong dam bao thong tin s& hitu mot cdch chinh xédc va ro rang nén s€ lam tang chi
phi @ xdc minh ngudn gbc chi quyén. Hon nita, do khéng c6 su dam bao chic
chin vé& quyén so hiru nén théng tin tir dang ky van tu giao dich khong khuyén
khich dau tu vao dit dai va han ché sy phat trién cua thi truong vén tin dung; dong
thoi hd trg kém hiéu quéa cho chinh quyén trong viéc giai quyét tranh chap dat dai,

1ap quy hoach sir dung dit va x4c dinh thu thué dat.

Tuy nhién, su phén biét hinh thirc ding ky nao tdt hon chi mang tinh chat
tuong dbi. Trong su phét trién ngay nay, nhiéu nudc di cé su diéu chinh, bo sung
cho hé thdng dang ky dat dai nham dép Gmg nhu cau thong tin hiéu qua va ddng tin
cay cho giao dich va su phat trién cua thi truong bat dong san. Vi dy nhu ¢ My,
dang ky vin tu giao dich c6 su lién két v6i mot hé théng dich vu bao hiém chu
quyén do cdc cong ty tu nhan cung cap nham dam bao cho quyén sé hitu, mot yéu
t6 ma dang ky vin ty giao dich khong thé hién rd rang nén chira dung nhiéu rui
ro'’. Hodc Ha Lan, da bd sung nhitng yéu td quan trong cta diang ky chi quyén

(nhu ban d6 dia chinh, dinh ranh thira dit...v.v) vao hé thong ding ky vin tu giao

' Tim Hanstad, “Designing land registration systems for developing countries”, American University
International Law Review, Quyén 13, S6 3, 1998, trang 651, http:/www.auilr.org/pdf/13/13-3-2.pdf. Truy
cap [20101020 09:46].

' Alec McEwen, “The Significance of Land Title Registration: A Global Perspective”,
http://people.ucalgary.ca/~amcewen/SLItr.PDF. Truy cap [20101020 09:52].

' Uy ban Kinh t& vé& Chau Au cuia Lién Hiép Qudc, séch da din chi thich 10, trang 32.
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dich ctia minh nham mang lai hiéu qua twong ty nhu dang ky chii quyén®. Nhat 1a
v6i viée vi tinh héa va su phdt trién cia hé théng thong tin dat dai hién dai ngay

nay, sy phan biét gitta c4c hinh thirc diang ky dat dai ngay cang trd nén mo nhat.
Dia chinh

Ciing xdc 1ap va luu trir théng tin vé dat, bén canh ding ky dat dai va sd
dang ky, ¢ nhiéu nudc, ton tai mot khai niém khac vé hé thong dang ky dét dai, d6

1a “dia chinh”.

Theo dién dat cta FIG?, dia chinh 12 mot dang cua hé théng thong tin dat
dai, chtra dung nhitng hd so vé cic loi ich trén dat (nhu quyén, han ché vé& quyén
va trdch nhi€ém) dugc xay dung trén co s¢ don vi dat dai (thuong la thtra dér). N6
bao gdm mot sy md ta hinh hoc céc thira dat trong mdi lién két véi cdc thong tin
khédc mo ta ban chat cua céc loi ich, ctia quyén so hitu va su kiém sodt cdc quyén

nay, cling nhu mo ta gid tri dat dai va su thay doi, gia ting cua n6.

Theo d6, c6 thé hiéu dja chinh trén hai phuwong dién. Thtr nhat, né 1a mot
dang ctia hé thong thong tin dit dai véi nhitng théng tin da dang dugc cap nhat va
I trit, nhung khong chi giéi han & quyén sé hiru, gid tri va viéc sir dung dat dai
ma ¢6 thé ca nhitng dit liéu vé dic diém hinh hoc cia thira dit (toa do, ban do, vi
tri, kich thudc...v.v.); vé i san trén dat (nha, hodc céac cong trinh xay
dung...v.v.); cling v6i cdc dit liéu mdi trudng, kinh té, x4 hoi lién quan dén thira
dat (dan cu, thué dat va thué bat dong san...v.v.). Nhitng thong tin nay cé thé lién
quan dén ting thira dit va ciing c6 thé bao trim nhiéu thira dit, trong mot pham vi

dién tich xac dinh.

Muc dich ban dau cua viéc thiét lap thong tin dia chinh la nham hd trg cho
viéc thu thué dat duoc cong bang va cong tic quan 1y viéc sir dung dat ctia Nha
nudce. O khia canh nay, né dugc goi la “dia chinh tai chinh” (fiscal cadastre). Theo

nhu cdu phit trién va viéc chuyén giao chi quyén dat trong khu vuc tu nhan, thong

2" Uy ban Kinh té vé Chau Au ctia Lién Hiép Quéc, sdch da dan chd thich 10, trang 33.
2 International Federation of Surveyors, sach da dan chu thich 13.

35



tin dia chinh duoc sit dung nhu mot céng cu quan trong bao vé quyén so
hitu/quyén sir dung ctia ngudi s hitu/ngudi st dung dat, dam bao sy 6n dinh cua
thi truong dét dai, sy an tAm cho hoat dong dau tu va thi trudng von. N6 duge goi
l1a “dia chinh phdp 1y~ (legal cadastre). Ngay nay, thong tin dia chinh con dugc st
dung nhim dam bao cho viéc khai thic bén virng ngudn tai nguyén dét dai, ciing
nhu hd tro cho hoat dong quan ly ciia Nha nudc trén nhiéu linh vuc da dang nhu
bao vé mdi trudng, ngudn tai nguyén ndéng — 1Am — thiy — hai san, quy hoach dét
dai va nhitng muc dich cong cong khac. Vi vay, dia chinh ciing c6 thé duoc dinh
nghia mot cdch ngin gon: 12 mot bang tém tit cong khai cdc dir liéu duogc sip xép
lién quan dén tat ca cdc quyén va han ché ddi véi dat dai trong mot qudc gia hoic
dia phuong xac dinh, dugc xay dung trén co s¢ do dac va xac dinh ranh gioi dia ly
cua chlingzz. N6 ¢6 thé duoc goi la dia chinh khong gian, mot loai dia chinh da

muc dich.

Thir hai, dia chinh khong chi 1a hé thong théng tin ma con 13 mot hé théng
xdc dinh thira dat>. Cuy thé hon, n6 12 mot qud trinh v6i nhiéu hoat dong duoc tién
hanh qua nhiéu thu tuc phép Iy nhit dinh khéc nhau nham xéc dinh 13 vi tri, kich
thudc, ranh giGi...v.v. cla cc don vi dat dai hay thira dat. Nhitng thra dat nay
dugc xdc dinh béi nhitng ranh gi6i chinh thirc hodc khéng chinh thic danh déu
pham vi dit dai thudc quyén st dung hoan toan cia nhitng cd nhin hay tip thé
nguoi cy thé (ho gia dinh, t6 chuc, cong d@)ng dan cu...v.v). Moi thira, sau khi
dugc phan gidi, thong qua hoat dong do dac, chup khong anh...v.v., duoc ky hi¢u
bdi mot ma s nhan biét théng nhét, c6 thé bao g@)m dia chi, toa do cua thira dat
hodc 1a nhiing s6 liéu thé hién trén ban dd dia chinh cho th?iy vi tri tuong rng cua
tat ca thira dat trong ciing khu vyc. Thong qua viéc truy nhap nhitng ma sb thira
dat thong nhat nay, ngudi ¢ nhu cau cé thé tiép can thong tin vé dic diém cua

thira dat, vé gid tri dat dai, vé chu quyén dét...v.v. Vi vay, dia chinh trd thanh mot

** Jiirg Kaufmann va Daniel Steudler, “Cadastre 2014 — A Vision for A Future Cadastral System”, cting véi
Nhém thao luan thir nhét trong Hoi thao lan tha 7 cua FIG, Nha xuét ban FIG, thang 7/1998, trang 15,
http://www.fig.net/cadastre2014/translation/c2014-english.pdf. Truy cap [20101020 09:54].

2 International Federation of Surveyors, sach da dan chi thich 13.
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thanh phan quan trong trong hé thdng thong tin dat dai. Do muc do phirc tap cua
céc hoat dong nén dia chinh thuong dugc thyc hién va quan 1y boi td chuc cua
chinh quyén, ¢ thé trong pham vi dia phuong hodc rong khip trén pham vi ca

nudc.

Nhu vay, du tén goi khic nhau, nhung ca dang ky dat dai va dia chinh déu
12 nhitng hoat dong xdc 1ap, luu trit va cung cip thong tin vé dat dai. Trong ding
ky dét dai, néu thong tin dit dai dugc dang ky, luu trit chu yéu lién quan quyén ddi
v6i dat, thé hién khia canh phdp 1y ciia dét dai thi thong qua hoat dong dia chinh,
thong tin dat dai dwoc dang ky, luu trir cha yéu lién quan dén dic diém hinh hoc,
dia 1y cua dat dai, viéc st dung dat va gid tri cua no, thé hién khia canh vt ly va
tai chinh cta dat dai. Néu dang ky dit dai 12 nhim xdc 14p chii quyén dat nén viéc
dang ky 1a quyén chtr khéng phai 12 nghia vy bit budc ctia ngudi so hitu/str dung
dat (ngoai trir mot s6 nude nhu Anh, viée ding ky 12 bat budc) va né duoc dp dung
dbi v6i timg thira dat thi nguoc lai, hoat dong dia chinh nhim cung cap thong tin
cho vi¢c xdc dinh gia tri dét dai, ranh gidi cac thua dat dé phuc vu cho muc dich
thué va cdc muc dich khic nén 12 hoat déng bét budc do Nha nudc tién hanh ddi

véi dat dai trén pham vi toan quoc.

N6i mét céch khéc, c6 thé xem thuit ngir dia chinh va dang ky dat dai 1a
tén goi cua mot hé théng ding ky dat dai thong nhit dugc thay dbi theo sy phét
trién cua xa hdi va nhu cau st dung thong tin dét dai. Thuc chat, dia chinh 1a c4ch
goi ciia hoat déng xéc 1ap, luu trit thong tin dit dai ngay tir thira ban dau khi ma
nhitng thong tin nay duoc ding ky va sir dung chu yéu béi Nha nude nham phuc
vu viée thu thué va quan Iy dat dai. Khi xa hoi phét trién, cdc giao dich dit dai gia
tang, nhu cau nam bat thong tin bat dong san dua vao giao dich cling nhu nhu cau
khing dinh va bao vé quyén s& hiru/str dung dat dai trd nén cap thiét thi viéc ding
ky dat dai, xdc 14p chu quyén ciing dugc tién hanh. N6 luu trit va dang ky thong
tin dat dai vé su thay doi chi quyén dbi v6i nhitng don vi dat dai da dugc xéc 1ap

trén nén tang hoat dong dia chinh. Do d6, ding ky dit dai 12 hoat dong tiép nbi va
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bd sung cho hoat dong dia chinh, b6 sung va hoan thién nhitng thong tin di duoc
dang ky.

Quy dinh vé hé thong ding ky dat dai & Viét Nam va céch t6 chirc ding ky thé hién 13 sy
tiép ndi nay. O day khong c6 su phan biét hai tén goi la “dang ky dat dai” va “dia chinh” ma chi
¢6 hai giai doan dang ky dat dai duogc quy dinh la “dang ky dat dai ban dau” va “ding ky bién
dong dat dai”.

Theo phdp luat Viét Nam, dang ky quyén sir dung dit gdm ding ky quyén sir dung dét 1an
dau va dang ky bién dong vé sir dung dat. Dang ky quyén sir dung dét 1an ddu dugc thuc hién khi
nguoi sit dung dét c6 duoc quyén st dung dat tir Nha nudce hodc duge Nha nudc cong nhan quyén
sir dung dat. Pang ky bién dong duogc thuc hién khi ngudi sir dung dat da dugc cép gidy ching
nhan quyén sir dung dat va c6 bién dong trong qué trinh sir dung dat nhu chuyén quyén sir dung
dat, thay d6i muyc dich sir dung dét, thay dbi han ché vé quyén...v.v*".

O mot s6 nuéc nhu Phan Lan va Thuy Dién, viéc tao 1ap don vi bat dong san mai, xay
dyng ban d6 dia chinh; ding ky bat dong san, dang ky quyén so hitu va quyén loi phéap luat khac;
xac dinh gia tri bat dong san va dinh thué dugc két hop trong mot hé théng dia chinh hay h¢
thdng dang ky dat dai co ban. Mot s6 nuéc khic nhu Pirc va Ty Ban Nha lai ¢6 su tich roi, hoat
dong dia chinh chu yéu tién hanh dé hd trg cho viéc thu thué nén thudc vé nganh tai chinh; trong
khi viéc ddng ky chi quyén 1a mot thi tuc phdp 1y nén thudc trach nhiém cta nganh tu phap”.

Tuy nhién, su phin biét nay chi mang tinh chét twong ddi.

Trong thoi dai ngay nay, khi ma cic théng tin dat dai duoc sir dung khong
chi cho muc dich thu thué dat, bao vé quyén so hiru dat dai ma con duge sir dung
cho nhiéu muc dich da dang khiac nhau (nhu bao v¢é mdi truong, quy hoach s
dung dét...v.v.) thi nhu ciu théng nhét thong tin dat dai cling dugc dat ra va duoc
nhiéu quéc gia quan tim. Vi vy, dé hiéu mét cdch tron ven ca “ding ky dét dai”
va “dia chinh”, can dat ching trong mbi lién hé v&i nhau va nghién ctru, phan tich
nhu 12 mot hé théng thdng nhat, ma tén goi tic gia sir dung cho hé thdng nay chinh

12 hé thdng dang ky dat dai. Theo d6, hé thong diang ky dat dai bao gdm hai hoat

** Quy dinh tai Didu 38 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ciia Chinh Phu vé thi hanh Luat Dt
dai.
» Uy ban Kinh té vé Chau Au ctia Lién Hiép Qudc, sach da dan chi thich 10, trang 19.
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dong chu yéu 1a ding ky dat dai va dia chinh. Dit liéu thu duoc tir hé thong nay Ia

ngudn hét strc quan trong va cha yéu cho viée xiy dung hé théng thong tin dat dai.

Tuy nhién, can luu ¥ rang c6 hay khong su lién két giira hai hoat dong nay
1a tiy thudc vao quy dinh cua timg qudc gia. O nhidu nuéce nhu Ao, Dtc, Ha Lan,
Thuy Dién va Thuy S¥, hoat dong dia chinh ra doi trudc va tic dong dén su phat
trién cta hoat dong ding ky dat dai, tao thanh mot hé théng day du va hiéu qua.
Mot s6 nude khic nhu New Zealand va nhiéu bang cta Uc, hoat dong ding ky dat
dai duoc tién hanh trudc va sau d6 phat trién thém viéc do dac dia chinh, 1ap ban
dd dé bo sung vao sb ding ky dat dai. Trong khi d6, & cdc nudc nhu Hy Lap, Y,
Na Uy va Ty Ban Nha, su lién két gitta dang ky dat dai va dia chinh Ia rat yéu

hodc hau nhu khong c¢6°°.

2.2.2. Cdc yéu té quan trong ciia hé thong ding ky dat dai

H¢ thong ding ky dat dai xdc 1ap va chira dung bon yéu t6 co ban cua dat
dai va ciing 12 tru cot cta hé théng, bao gém: yéu td hinh hoc, yéu t6 phép 1y, yéu

t0 gid tri va yeu to sur dung.

Yéu té hinh hoc thé hién su hinh thanh va xdc dinh ranh gi6i cta ting thira
dat ciing nhu tat ca cdc thira dat trong mot dién tich nhat dinh, c6 thé trong pham
vi dja phuong va ciing c6 thé trén pham vi toan qudc théng qua cdc hoat dong dia
chinh nhu khao sét, do dac, 1ap cic loai ban dd dét dai...v.v. Do mang tinh chat k§
thudt chuyén nganh nén cic hoat dong nay phai duogc thuc hi¢n boi nhitng nguoi
dugc dao tao chuyén mon va cé kinh nghiém. Pong thoi do tinh phire tap, doi hoi
su chinh x4c khi x4c dinh ranh gidi dét dai, can c6 sy hd tro cla céc phuong tié€n,
thiét bi k§ thuat véi chi phi cao va duogc tién hanh trén dién rong nén hoat dong dia
chinh thuong chi yéu do Nha nudc dam trach. Can bo dia chinh, do dac phan 16n
l1a can b nha nudc. Tu nhan it khi tham gia linh vyc nay. Cac ) dia chinh (hay )

dang ky dét dai) hodc cdc loai ban dd dia chinh 12 san phém cua hoat dong dia

2 Tim Hanstad, séch da dan chd thich 17, trang 652.
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chinh s€ chira dung thdng tin vé dic diém hinh hoc, vat 1y cua céc thtra dat (nhu
hinh thé, vi tri, kich thuéc, dién tich, toa dd trén ban do..v.v.). Mdi thira dat duoc
danh diu boi nhitng s6 hiéu, toa do théng nhét phuc vu cho viéc tra ciru ciia nguodi

cO nhu cau.

Po dac, xdc dinh ranh gidi dét dai 12 hoat dong duoc cac Nha nudc tién
hanh tlr rat sém, xudt phat tir nhu cau xéc dinh bién gidi, lanh thé qudc gia va phan
viing dia gidi cta timg dia phuong, ciing nhu phuc vu cho nhu cdu quan 1y va tinh
thué ciia Nha nuéc. Do d6, lic ban dau, né gan nhu tich roi va khong lién quan
dén tinh phdp 1y cta dit dai. Nhitng dién tich dét c6 thé duoc dinh ranh nhung vén
dé ai s¢ hiru hodc c6 quyén dbi véi dién tich dat nay thi khong duoc xdc dinh. Pé
bao vé quyén s& hiru, can thiét 1ap tinh phdp 1y cta dit dai. DAy chinh 1a tru cot

quan trong thtr hai cia hé thdng dang ky dit dai — yéu t6 phap ly.

Yéu té phdp Iy thé hién su xdc 1ap va thira nhan chi quyén d6i véi mot
hodc mot sb dién tich dat nhat dinh cta c4 nhan hodc t6 chic nao d6. Chu quyén
nay c6 nghia 1a quyén s hiru, huong loi d6i v6i dat dai, nhung c6 thé khong bao
gdm sy chiém hitu vat 1y béi chu sé hitu ¢ thé cho thué dat va nguoi thué méi 1a
ngudi chiém hitu thue té. Khi kinh té ngay cang phat trién, nhu cau trao d6i, mua
bén dat dai gia ting, kéo theo d6 12 nhu cau dugc bao dam quyén s hitu cia cic
bén tham gia giao dich va cta cdc nha dau tu ciing trd nén cAp thiét, doi hoi can c6
su bao vé va bao dam cuia Nha nudc thong qua mot hé thong quy dinh phép luat 1o
rang diéu chinh quyén ctia cdc chi thé. Va dé nhan duge sy thira nhan va bao vé
ctia phdp ludt, ngudi so hiru/str dung dat dai phai c6 trach nhiém dang ky nham
xéc 1ap va cong bd quyén sé hitu, huong loi ciia minh ddi véi nhitng dién tich dat
dai xac dinh.

Viéc dang ky c6 thé tién hanh ngay tir thoi diém ban dau thira dat duoc tao
1ap, hodc c6 thé dién ra khi c6 sy bién dong trong qud trinh sir dung dét, 1am thay
d6i hodc han ché quyén loi trén dién tich dat d6 (nhu chia, tich, nhap thira, chuyén

nhuong, cho thué, thé chip dat dai/quyén sir dung dit..v.v). Theo d6, muc dich cua
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viéc dang ky khong chi nham bao vé quyén loi ciia cha so hiru/sir dung dat ma con
gitip Nha nuéc nim duoc tinh hinh st dung va bién dong cua dat dai, bd sung
thém thong tin phép 1y cho nhitng thong tin dat dai ma Nha nuéc da thu duoc tir
hoat dong dia chinh da tién hanh, phuc vu hiéu qua hon cho céng tic quan 1y nha
nude. Vi vdy, viéc diang ky dat dai, ty timg qudc gia, tiy timg khu vuc va thoi
diém, c6 thé 1a hoat dong mang tinh ty nguyén hodc cé thé mang tinh bat budc.
Két qua cua viée dang ky 1a quyén sé hitu/str dung (cua cd nhén, to chtc hay dong
s& hitu chit), nhitng quyén loi khéc (ké ca quyén d6i véi tai san trén dat) va nhing
han ché trong viéc st dung dat (viéc thé chép, cho thué, han ché muc dich str dung
dat, han ché bdi quyén cta cdc chu so hitu bat dong san lién ké xung quanh..v.v)

d6i voi dién tich dat nhat dinh s& dugc ghi nhan va thé hién.

Trén phuong dién phdp ly, dat dai duoc xem 12 mot phan cua trdi dat,
khong chi bao gdm bé mit dat dai ma bao gdm ca khoang khong bén trén va
khong gian bén dudi mit dat xét theo chiéu thing dung. Trén né c6 thé ton tai nha
&, cong trinh kién tric, két cAu ha tdng, hodc céc tai san khic duoc dau tu xay
dung gin lién véi dat dai. Dudi né, c6 thé xdy dung cdc cong trinh ngdm nhu hé
thong xe dién ngam, bai dau xe va ké ca chira dyng nhiing tai nguyén trong long
dat voi nhitng hoat dong khai thac dugc thuc hién. Vi vay, quyén ddi véi dat dai
cling dugc ghi nhan théng qua nhiéu dang khdc nhau. N6 c6 thé 1a quyén s&
hiru/str dung dat dai, quyén so hitu cong trinh trén dat thuéc cha quyén hoan toan
ctiia ngudi chu dit/chu bat dong san. Nhitng quyén nay c6 thé bi han ché béi loi ich
ctia bén khdc khi chu so hitu/str dung cho thué, thé chap dat dai/bat dong san cia
minh, hodc dugc chuyén giao cho chu thé khéc trong quan hé chuyén nhuong/mua
ban. N6 ciing ¢6 thé 1a quyén huong dung va st dung han ché céc bat dong san
lién ké hodc bi sir dung han ché béi cdc chu bat dong san lién ké dbi véi céc tién
ich cong cong di qua khu dét, bao gdm nhung khong giéi han viéc sir dung hé
thong dién, cap — thodt nudc, gas..v.v. N6 ciing c6 thé 1a nhirg quyén loi cia cong

ddng din dén su gi6i han quyén cta chu so hiru/str dung dat nhu muc dich st dung
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dat, viéc xay dung cong trinh theo quy hoach..v.v. Cic quyén nay cé thé duoc
dang ky boi chu s¢ hiru/stt dung hodc bdi chinh co quan quan 1y ctia Nha nudc va
duogc thé hién qua nhiéu loai hd so, gidy td, ban d0 riéng ré khac nhau, nhung ciing
thdng nhét & muc dich dam bao vé mit phép 1y cho cdc quyén loi nay va cung cap

thong tin, dit liéu vé tinh phdp 1y cua dét dai trong hé thdng dang ky dit dai.

Dinh gid dit dai 12 yéu t6 thir ba can thiét phai c6 trong hé théng thong tin
dat dai dugc dang ky voi vai trd ciing khong kém phan quan trong. N6 thé hién
phuong dién gid tri cua dién tich dat dugc ding ky, gép phan cing ¢ va lam
phong phd thong tin dat dai. Viéc dinh gid c6 thé duoc tién hanh riéng cho dién
tich dat va ciing c6 thé cho ca bat dong san gan lién trén dat. Xét trén phuong dién
quan 1y, xdc dinh va ghi nhén gi4 tri dat dai trong hé théng dang ky dat dai 1a mot
ph?ln quan trong cua hoat dong dia chinh va la trdch nhiém cua cdn bd dam nhan
cong tac nay. N6i mot cach khdi quat hon, ddy 1a hoat dong phd bién do Nha nudc
tién hanh. Muc dich chu yéu cua né 1a hd trg cho viéc thu thué ciia Nha nudc.
Thong qua hoat dong diéu tra, khao sét, do dac...v.v, nim bt nhitng dac diém cua
dat dai, Nha nudc c6 thé dinh ra va dp dung cdc mirc thu khéc nhau twrong tGng véi
gid tri sinh loi cta timg dién tich dat nhat dinh. Tuy nhién, thong tin gid dat duoc
lru trit con c6 vai trd quan trong trong van dé boi thudng cho ngudi c6 dat khi
Nha nuée thu hoi dat. N6 1a co s& dé Nha nude xdy dung phuong dn bdi thuong

va dp dung murc gid boi thuong cy thé phit hop véi gid tri cia dat dai.

Dinh gi4 dit con 12 mot hoat dong cua thi trudng. Xuit phat tir nhu ciu giao
dich dbi v6i dat dai, ddi hoi dat dai phai c6 mot gid tri nhat dinh dé céc bén c6 thé
thwong lwong voi nhau khi mua, ban, cho thué, thé chip dit dai...v.v. Ngoai ra, gid
tri nay c6 thé bao g@)m ca gia tri bat dong san trén dat va duoc st dung cho c4 muc
dich bao hiém rui ro, bdi thuong khi thiét hai xay ra. Dé dam béo tinh chinh xéc,
bén canh vi¢c tu udc luong, thoa thuan véi nhau theo tinh hinh thyuc té, cdc bén c6
thé tham khao y kién tu van tir cdc chuyén gia, hodc ddi chiéu, so sanh véi gid dat

ma Nha nuée da xdc dinh. Viée dinh gid dat trong truong hop nay khong bat bude
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phai diang ky. O nhiéu qudc gia, Nha nudc ciing to chire dang ky, ghi nhan gid tri
dat dai theo sy bién dong cua thi trudng thong qua hé théng co quan dinh gid cua
minh nhim ddp Ung yéu cau cua thi trudng va dam bao sy da dang cia ngudn

thong tin dat dai.

Nhu viy, két qua cia hoat dong dinh gid dwgc ghi nhin trong hé théng
dang ky dat dai thé hién qua nhiing thong tin vé gid tri bang tién cua thira dat
va/hodc gia tri bét dong san trén dat; mac thué duoc xdc dinh d6i véi don vi dat
dai va/hodc d6i v4i bat dong san trén dat. Néu xem dinh gid dat 1a viéc xdc dinh
kha ning sinh loi ciia mot dién tich dat nhat dinh so véi nhitng dién tich dat khéc,
tir d6 tinh todn mot gid tri bang tién cho nd, thi ¢ thé thay hoat dong nay gin két
chit ché véi yéu té hinh hoc va phédp 1y cia dat dai. Béi 18, kha ning sinh loi hay
gia tri cua dét dai chiu su tdc dong cua nhiéu yéu td khdc nhau nhu ty nhién (chat
dat, vi tri, khi hau, dia hinh, diéu kién tudi tiéu...v.v), kinh té, xa hoi (loai d thi,
loai dudng phd, loai vi tri, diéu kién phét trién kinh té trong va xung quanh khu
vuc dién tich dét...v.v), moi truong (mirc do trong lanh hay 6 nhiém moi truong
trong va xung quanh khu vyc dién tich dat.. .v.v), tham chi ca su tdc dong ctia con
ngudi. Vi vay, viéc dinh gid dat phai cin dén va dua trén céc thong tin dd duoc
dang ky, Iuu trit vé& nhitng dic diém hinh hoc 14n phép 1y cua dat dai, nhim dam

bao tinh chinh x4c va st gid thi tredng cla gid tri dién tich dat.

Mot yéu td quan trong khéc c6 anh huong 16n dén viéc dinh gia dat dai 1a
muc dich siv dung dit boi né quyét dinh gid tri kinh té cua dat dai. Su thay d6i
trong muc dich sir dung dat s& dan dén su thay dbi gid thi trudng cta nd, déng thoi
cling 1am thay doi ngudn thu phat sinh tir thué dat. Pay chinh 1a tru cot thong tin
quan trong tht tu trong hé thong dang ky dat dai xét tir phuong dién sir dung dat.

Trén thuc té, dat dai duoc st dung vao rat nhiéu muc dich khdc nhau nhim
phuc vu nhu cau ngay cang da dang ctia con nguoi nhu dé ¢, dé xay dung co sd ha
tang phuc vu hoat dong thuong mai, cong nghiép, dich vu; dé xdy dung cédc cong

trinh cong cong (truong hoc, bénh vién, cong vién ...v.v) va c4dc tién ich cong cong
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khéc (duong giao thong, hé théng cong ranh xir Iy chat thai, hé théng cip — tho4t
nuée...v.v). Tu ban than ngudi so hitu/str dung dit, voi didu kién c4 nhan, rat khé
xédc dinh muyc dich sir dung cu thé phit hop véi dién tich dat ma ngudi d6 dang c6,
hodc néu xdc dinh duoc thi chii yéu mang tinh chii quan, xuét phét tir 1oi ich ban
than. Néu Nha nudc khong c6 sy dinh huéng ma dé cho ngudi sir dung dit tu y sir
dung dat, chay theo nhu ciu cua ban than thi chic chin tai nguyén dat dai s&
khong dugc khai théc, sir dung hiéu qua, gay thiét hai cho nén kinh té va moi mat
doi séng xa hoi, tham chi anh huong dén ca van dé mdi trudng boi dat dai ¢6 anh
hudng quan trong dén tat ca moi linh vire. Vi vy, véi nhitng cong cu, phuong tién
ctia minh, dé viéc khai thac, st dung dat dat hiéu qua tot nhat, dam bao sy phat
trién bén virng, Nha nudc can phai l4p ra quy hoach sir dung dat dé dinh hudng

cho hoat dong str dung dat cia ngudi sir dung dat.

Theo dd, quy hoach st dung dét 1a sy tinh todn, phan bo dat dai ctia Nha
nuéc mot cich cu thé, hop 1y ca vé s luong 1an chat lugng, vi tri, khong
gian...v.v. cho cdc myc tiéu kinh té xa hoi cia ca nudc ciing nhu timg dia phuong
trong moi giai doan phét trién ctia dat nuée. Day 1a hoat dong ma ca chinh quyén
trung vong 1an chinh quyén dia phuong déu phai c6 trach nhiém tién hanh véi sy
phan cong hop 1y, ro rang khi ma dp luc tir viéc phat trién kinh té, x4 hoi doi hoi
phai tao ra va thuc hién nhiing chinh sach mdi nhu do6 thi hoéa, cai thién co sé ha
ting dia phuong, cai thién diéu kién song, tdi dinh cu, thu hit ddu tu phat trién
kinh té, tao viéc 1am cho nguoi lao dong ...v.v. N6 bao gém hang loat hoat dong da
dang, cu thé khic nhau. Tl viéc thu thap, xt 1y rat nhiéu thong tin vé nhu cau sir
dung dit cta timg linh vuc, nganh nghé; diéu tra, khao sét diéu kién cua dat dai va
ca yéu t6 moi truong hién tai & noi dién tich d6; dén viéc nghién ciru duong 16i,
chinh sdch phat trién ctia ca nudc va timg dia phuong dé can ddi, phan bd quy dat
cho phit hop va 14y y kién tir nhan dan. Két qua cua hoat dong quy hoach 1a su
thay ddi trong hoat dong sir dung dit bao gém su phéan chia hodc hop nhat nhiing

dién tich dat dai nht dinh, nghia Ia thay ddi dic diém hinh hoc cua dat dai; thay
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d6i muc dich str dung dat va tham chi thay d6i ca chu thé s¢ hitu/str dung dat va
cdc quyén ddi voi dit dai. N6 c6 tic dong rat 1on dén thi truong dat dai/thi truong
quyén sir dung dat boi su thay d6i muc dich str dung dét s& dan dén sy thay doi 16n
trong gid tri cua dat dai (nhu tir dat ndng nghiép chuyén sang dit san xuit kinh
doanh phi ndng nghiép hodc dit &), va su thay doi gid tri nay thuong theo huéng
tang 1én. Pay 1a diéu ma sy thay doi hinh hoc cta bat dong san trén dat khong dat

dugc hodc dat dugc khong dang Ké.

Vé6i anh huong nhu thé, mudn dat duoc hiéu qua, doi hoi sy phdi hop chat
ché& cua cdc co quan nha nudc c6 thAim quyén trong tit ca cdc giai doan cua qud
trinh quy hoach, tir khau thu thap thong tin, 14p ra quy hoach, t6 chirc lay y kién vé
quy hoach, phé duyét quy hoach dén viéc cong bd cong khai va to chuc trién khai
quy hoach trén co s& nhitng thu tuc, thé ché phdp 1y duoc quy dinh chit chg, o
rang nhu quy dinh vé thu hoi dt; vé bdi thuong cho ngudi sé hitu/sir dung dat dai
va nhitng ngudi bi anh hudng boi quy hoach; vé khiéu nai va giai quyét khiéu nai

cua nguoi dan ...v.v.

Can luu y viéc 1ap quy hoach tuy nham dinh hudng cho hoat dong str dung
dat, khong thé duwa trén viéc tu ¥ sir dung dat cia ting cha thé, nhung khong thé
thodt khoi anh huéng béi nhu cau, ¥ chi chung ctia ngudi st dung dat. Quy hoach
phai mang tinh chdp nhan xi hoi, nghia 1a phai duoc dong dao nguoi din chap
nhan. Dt trong phan 16n trudng hop Nha nude c6 thé diing quyén luc ctia minh dé
dam bao quy hoach do minh 14p ra dugc trién khai, budc ngudi dan phai tudn thu,
nhung ciing khéng thé bé qua ¥ kién cia dong dao ngudi dan, nhat 13 khi nguoi

dan phan dbi quy hoach.

Nhu vay, ngoai su phdi hop giita cdc co quan c6 tham quyén khi tién hanh
quy hoach, khong thé khong chi trong dén su cin bang hai hoa vé phép 1y, chinh
trj va kinh té trong mdi quan hé giita cdc chu thé: chinh quyén trung wong, chinh
quyén dia phwong va ngudi dan, nhat 13 nhimg nguoi chiu anh huong boi quy

hoach. Néu loi ich caa quy hoach khong phtt hop véi loi ich, nguyén vong cua
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nhan dan, hodc cua dia phuong viing quy hoach thi viéc trién khai quy hoach s&
hét strc khé khin, thim chi khong thé thue hién. Trong trudng hop niy, tinh cudng

ché ctia quy hoach sé& bi lung lay va quy hoach c6 thé phai bi hiy bé.

Su bat binh ctia nguoi dan théng qua kién nghi cta dai biéu qudc hoi ddi véi viée quy
hoach str dung d4t mot cdch 2o at danh cho céc du 4n sin golf tai nhiéu dia phuong & Viét Nam la
mét vi du dién hinh. Tinh dén thang 12/2008, ca nudc c6 166 dy 4n st dung dat cho muyc tiéu sin
golf voi tong dién tich 1én dén 52.739 ha trén dia ban cta 41/63 tinh, thanh phd truc thudc trung
wong. Trong d6, c6 téi 128 dy 4n dwgc cic dia phuong cip phép dau tu hoic phé duyét chu
truong dau tu trong vong chwa day hai nam (tir ngay 01/7/2006 dén ngay 04/6/2008). Diéu déng
néi 1a dién tich dat ndng nghiép phai mat di cho céc dy 4n nay 1a 10.546 ha, trong d6 dt trong liia
chiém khoang 3.000 ha. Phan 16n cic dy 4n chil yéu 1a tra hinh kinh doanh bat dong san boi dat
quy haoch lam san golf chi c6 16.850 ha (chiém 31,95%), con lai (68,05%) 1a danh xay dyng khu

d6 thi, khu du lich, sinh thdi, giai trf va trung tim thuong mai’’.

Trong cac quy hoach nay, sy khong phu hgp véi loi ich, nguyén vong ctia nhan dan va loi
ich, sy phat trién kinh té cta dia phuong dugc thé hién 5. Boi 18, cho dén nay, ca nudc chi c6
khoang 5.000 thanh vién choi golf, v6i khoang 2.000 ngudi 1a tham gia thuong xuyén®. Viéc ton
hon 50.000 ha dat chi dé phuc vu cho khoang 5.000 ngudi (trung binh 10 ha dit phuc vu cho 01
nguoi choi golf) & moét dat nudc ndng nghiép con ngheo, dat chat ngudi dong, trong khi hang
ngan ho ndng dan bi mat dat canh téc, khong c6 viéc lam, mdi trudng bi tan pha, ngudn thu vao

ngén sich do cdc du 4n mang lai khong dang ké, 1 rang 1a mot sy hoang phi vo 1y.

Chinh vi sy mét can dbi giita loi ich tir cdc quy hoach du 4n san golf véi loi ich cia ngudi
dan, cia Nha nudc va xa hoi, thong qua phan tng bat binh ctia nhan dan, chinh quyén trung wong
da phai tién hanh thanh tra, kiém tra viéc quy hoach cdc du 4n nay. Hang loat dy 4n d bi huy bo.
Thii twéng Chinh phii phai phé duyét quy hoach riéng cho san golf dén nim 2020, trong d6 gidi

han chi cho phép dau tu 89 sin golf, bao gdbm 19 san di di vao hoat dong™.

Cling gdp phai sy chéng dbi cua nguoi dan, nhung véi mirc d§ bao lyc leo thang, dy an

“Stuttgart 21” & thanh phd Stuttgart, bang Baden-Wiirttemberg, Dirc 1a dy 4n da va dang giy

7 Bdo cdo s6 120/BTNMT-PC ngay 31/5/2010 ctia B Tai nguyén va Mbi truong vé Két qua thuc hién tra
15 chét van cta cic dai biéu qubc hoi va ¥ kién, kién nghi cua ctr tri tai Ky hop thir 6, Qudc hoi khéa XII.
¥ Hoang Vin, “O at 1ap dy 4n san golf: Ctr 10 ha dét phuc vu.... 01 ngudi choi”, Bdo Phap Luat Thanh phd
Ho Chi Minh online, ngay 06/5/2009,
http://www.phapluattp.vn/news/chinh-tri/view.aspx?news_id=252552. Truy cép [20101020 09:57].

¥ Quyét dinh s6 1946/QD-TTg ngay 26/11/2009 ctia Thu twéng Chinh phu vé viéc phé duyét Quy hoach
san golf Viét Nam dén nam 2020.
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nhiéu tranh cdi. Pay 1a dy 4n giao thong va phat trién d6 thi voi muc dich xdy dung mot ga xe
dién ngam thay thé cho ga xe dién chinh, Stuttgart Hauptbahnhof, ctia thanh phd. Dy 4n dugc phé
chuin vao ngay 19/7/2007 véi ngudn vén dau tu tir Chinh phu lién bang, chinh quyén bang

Baden-Wiirttemberg va Cong ty xe lira qudc gia Deutsche Bahn™.

Thang 10/2007, mot ban kién nghi véi 67.000 chit ky yéu ciu phai ¢6 sy trung cau dan y
da dugc g di, ciing nhu nhimg cudc biéu tinh ctia ngudi dan thanh phd chdng lai dy 4n da dién
ra dudi sy ing ho ctia Pang Xanh va cic t6 chirc bao vé mdi truong. Theo ¥ kién ciia nguoi dan,
trong khi ngén sich dang eo hep, viéc thuc hién du 4n 1a cd mét sy phung phi. Thay vi vay, chinh
quyén chi can chinh trang lai hé thong xe dién hién c6, xdy thém mot sé dudng ray méi trén co sé
ton trong céc di sdn van héa cua thanh phé. Tuy nhién, do dy 4n c6 su ho tro tai chinh tir Chinh
phii Lién bang nén quyén quyét dinh khong chi thudc vé chinh quyén bang. Véan dé nay da dan
dén nhiéu tranh cii giita cdc chinh tri gia, cic dang phdi, chinh quyén bang va lién bang. Trong
khi cho quyét dinh cua Quéc hoi, cic cude biéu tinh van lién tuc din ra véi mic do leo thang cua
bao luc. Ngay 11/10/2008, khoang 4.000 cong dan thanh phé Stuttgart da tién hanh biéu tinh. Ké
tir miia thu nam 2009, cdc cude biéu tinh chdng lai viée thuc hién dy 4n déu dan dién ra vao mdi
t6i thir hai hang tudn. Ngay 30/9/2010, canh sét tién hanh dan 4p ngudi biéu tinh, véi két qua 1a
hon 100 ngudi bi thuong, trong d6 ¢6 ca hoc sinh’'. Lan séng phan nd ciia dan ching ting cao.
Ngay 01/10/2010, biéu tinh chdng lai dy 4n da dién ra trén dién rong v6i khoang 100.000 ngudi

tham gia®. Stuttgart tré thanh mot khu vyc ciia biéu tinh khong ngimg nghi.

Diéu nay cang cho thdy viéc liy y kién cia nguoi dan khi 1ap quy hoach can dugc coi
trong. Khi dong dao ngudi dan phan ddi quy hoach thi dit chinh quyén c6 ding sirc manh cudng
ché dé tran 4p, thi sttc manh d6 khong nhirng khong thé dam bao cho quy hoach dugc thuc hién
ma con giy tic dung nguoc, ting thém sy phan nd va chdng dbi ctia ngudi dan.

Mot khi quy hoach dugc l1ap ra va dugc phé duyét thi hoat dong stir dung dat
phai dugc tién hanh theo ding quy hoach, nghia 13 ¢6 sy han ché trong str dung dét
ctia nguoi so hitu/st dung dat. Néu khong c6 su cho phép ciia co quan nha nudc

c6 tham quyén, ngudi s hitu/sir dung dat khong thé tu y chuyén muc dich st dung

* Wikipedia, “Stuttgart 217, http://en.wikipedia.org/wiki/Stuttgart_21. Truy cap [20101020 09:58].

*! David Gordon Smith va Josie Le Blond, “Germany shocked by “Disproportionate” Police action in
Stuttgart”, Bdo Spiegel online, ngay 01/10/2010,
http://www.spiegel.de/international/germany/0,1518,720735,00.html. Truy cap [20101019 7:00].

** Derek Scally, “Protest threatens to derail Merkel's election plans”, Bao The Irish Times online, ngay
05/10/2010, http://www.irishtimes.com/newspaper/world/2010/1005/1224280400563.html. Truy cap
[20101019 7:10].
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dat cuia minh (nhu tir dat néng nghiép sang dat o, tir dat ¢ sang dat san xuat kinh
doanh thuwong mai ...v.v). Thong tin han ché vé& quyén nay 12 diéu chwa thé hién
trong thong tin dat dai dem lai tir hoat dong dia chinh, hoat dong dinh gid va hoat

dong xdc 1ap chu quyén dat.

Nhu vdy, ¢6 thé thiy yéu té hinh hoc, phdp 1y, gid tri va sir dung cua dét dai
12 bdn yéu té thong tin quan trong cin dugce dang ky va thé hién trong hé thong
ding ky dit dai. Do mang ban chit khic nhau nén viéc xdc dinh bon yéu tb nay
duoc tién hanh béi cdc co quan nha nudc c6 tham quyén khic nhau, tham chi duoc
diéu chinh boi nhitng quy dinh phdp luit khdc nhau. Nhitng dic diém hinh hoc cta
dat dai duoc xdc dinh théng qua cdc hoat dong dia chinh do co quan quan 1y dat
dai thuc hién (co quan dia chinh hodc co quan tai nguyén va moi truong). Pang ky
va xdc 1ap chu quyén dat dai dugc ngudi sit dung dét tién hanh tai co quan tu
phép. Viéc dinh gid dat thudc trach nhiém cia co quan thué. Va hoat dong 1ap quy
hoach str dung dit thudc trach nhiém chung ctia chinh quyén trung wong 1an chinh
quyén dija phuong. Va mic di ¢6 sy khdc nhau nhung bdn yéu t6 déu c6 mdi lién

h¢ va sy twong tac lan nhau.

Thong tin vé yéu té hinh hoc cua dat dai (nhu vi tri, kich thuéc, dién tich,
ranh gidi ...v.v), vé tinh phdp 1y cta né (chi quyén va loi ich trén dat thudc vé ai,
¢6 hop phdp hay khong ?2..v.v), ciing véi muc dich sir dung dat va nhitng han ché
d6i voi dién tich dat (quy hoach sir dung dat) gidp xdc dinh chinh xdc kha ning
sinh loi ctia dat dai. Ttr 46, méi c6 thé dinh ra mot muc gid phi hop cho dat va tai
san trén dat. Thong tin gid tri dat dai, nguoc lai, c6 tic dung hd trg cho cong tic
quy hoach sir dung dat, giip Nha nudc c6 su cin nhéc, tinh todn vé hiéu qua sir
dung dit va tuong ung theo d6, thay d6i muc dich sir dung dat cho phit hop. Pong
thoi, né con gép phan dam bao cho viée trién khai quy hoach duoc thuin loi trén
co s6 xdc dinh mot murc gid boi thuong pht hop trong phuong 4n bdi thudng, giai
phéng mat bang cho nhitng ngudi bi thu hdi dat trong khu vuc quy hoach. Thong

tin gid tri dat dai ciing c6 anh hudng dén viéc ngudi so hitu/st dung dat xdc dinh
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gid tri dién tich ctia minh khi thuc hién quyén vi/hoic giao dich dbi véi dat (bén,

chuyén nhuong, cho thué, thé chip ...v.v).

Néu xét trén phuong dién phép 1y, bat ky chi so hitu, sir dung dat nao ciing
muén xdc dinh rd pham vi quyén va loi ich cta minh d6i véi mot dién tich dat dai
nhit dinh. Ngay ca Nha nudc ciing cdn nim théng tin nay dé c6 thé quan 1y duoc
dat dai, cung cdp sy dam bao phit hop cho quyén loi trén dat, han ché tranh chap
xay ra. Vi vdy, viéc dang ky yéu t6 phdp 1y dat dai khong chi dimg lai & viée xdc
1ap, ghi nhan va bao vé cdc quyén cta ngudi so hiru/str dung dat dugc huong tir
dat dai, ma n6 con phai lién két voi cdc thong tin dd duoc luu trit nham xdc dinh 16
pham vi hinh hoc ctia cdc quyén nay trong mot ranh gi6i, kich thudc, hinh thé dat
dai nhét dinh. bay la nhiing thong tin thu dugc tir hoat dong dia chinh. Hon nira,
né con ¢6 mdi lién hé véi yéu tb quy hoach st dung dat dé xéc dinh rd muc dich
stt dung dit ma chu s hitu/str dung dat dugc phép tién hanh va nhimg han ché
trong viéc str dung dat (quyén di qua bat dong san lién k&, quyén sir dung cic tién
ich cong cong, han ché trong xdy dung cdc cong trinh trén dat ...v.v). Tir d6, chu
s& hiru/str dung dit c6 thé quyét dinh huéng di hiéu qua cho viéc khai thic, sir
dung dat ciia minh. Bén canh d6, sy gin két giita yéu té phdp 1y va yéu t6 gid tri
ctua dét dai cling khong thé thiéu. Ngudi ndm chu quyén dat hoic quyén sir dung
dét dai can xdc dinh dugc gia tri dat dai ctia minh nham tranh thiét hai khi tham
gia giao dich dét dai, cling nhu tinh todn dugc khoan nghia vu tai chinh phai ndp
cho chinh quyén trong qud trinh khai théc, st dung dat. Thong tin nay 1a két qua

cua hoat dong dinh gia.

Hay trong van dé sir dung dt, diéu rd rang 1a khi quy hoach dugc trién khai
s& dan dén su thay d6i va xédc dinh lai cdc dic diém hinh hoc cua dat dai boi viéc
tach, nhap cdc thtra dat cho ting muc dich st dung twong tng; su thay doi ddi véi
quyén, loi ich trén dat, ké ca ddi voi ngudi sé hitu/sir dung néu c6 sy thu hoi dat
va su thay d6i thudng theo hudng ting 1én cua gid tri dat dai do viéc chuyén muc

dich stir dung dat. Tuy nhién, nguoc lai, dé c6 thé lap va thuc hién quy hoach su
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dung dét, khong thé thiéu nhitng hoat dong vé diéu tra, do dac dat dai, nhiing s6
liéu dia chinh vé dién tich, hinh thé dét, tinh trang st dung dat hién tai va nhiing
dir liéu xa hoi khdc nham can d6i va phan bo quy dat cho phit hop, mo rong khong
gian hodc ting hiéu qua st dung dat. Pong thoi, cling khong thé thiéu nhing thong
tin vé gid dat, vé chu quyén dét, nhat 1 trong viéc 1p phuong 4n bdi thuong khi

thu hoi dat dé thyc hién quy hoach.

Nhu vay, tuy thudc nhitng phuong dién khic nhau, nhung sy twong tac gitra
bdn yéu tb 1a khong thé thiéu. Thong tin va/hoic hoat dong cia yéu t ndy s& 1a co
s& dé trién khai, hd trg cho hoat dong cua nhirng yéu t6 con lai. Quy hoach dét dai
duoc thyc hién thong qua cic hoat dong dia chinh cu thé mang tinh chét k¥ thuat
trong vi¢c xdc dinh dac diém hinh hoc cua dat dai va dua trén thong tin ghi nhan
vé gid tri va chu quyén dét. Gia trj dat dai duoc xdc dinh trén co sd tinh todn sy téc
dong cua téng hoa cac yéu td vé dic diém hinh hoc (vi tri thuan loi hay khong,
dién tich dat 16n hay nho ...v.v), dic diém phdp 1y (chii quyén hop phdp hay
khong, quyén loi trén dat dén muc d6 ndo ...v.v) va viéc st dung dat (muyc dich sir
dung nao c6 hiéu qua cao, gia tri ra sao khi thay ddi muyc dich st dung dét ...v.v),
cling nhu gidi han vé quyén s¢ hiru/st dung dat (c6 hay khong bi han ché bai
quyén di qua bat dong san lién k&, quyén str dung cdc tién ich cong cong di qua
khu dit cua nguoi khic ...v.v). Quyén, loi ich trén dat dugc dam bao trong mot
pham vi dién tich dugc xac dinh vi ranh gidi, vi tri 10 rang, va chiu sy tic dong
14an gidi han trong myc dich sir dung dét ...v.v. Tét ca duoc tap hop lai tao nén mat
hé thong thong tin dat dai hoan chinh, d4p tng nhu cdu thong tin cta ca nha nudc,

co quan quan 1y, nguoi s& hiru/str dung dat va cac chu thé khéac c¢6 nhu cau.

Do sy gin b6 chit ché nay ma & nhiéu quéc gia hién nay, v6i muc tiéu xay
dung mot hé théng diang ky dat dai thdng nhit, dang tirmg budc thuc hién viéc lién
két nhitng yéu td va hoat dong c6 su gﬁn glii lai véi nhau, dat dudi trach nhiém
chung ctia mot co quan thong nhat nham thuan tién cho viéc quan ly va don gian

héa thu tuc dang ky cho ngudi dan, cai cach hanh chinh va tinh gian by mdy co

50



quan nha nuéc. Vi du nhu Thuy Dién, co quan ding ky chu quyén da duoc sap
nhip va dit dudc sy quan 1y cua co quan do dac dat dai, théng nhat hoat dong
dang ky chu quyén véi hoat dong dia chinh. O céc nudc Chau Au, hé thdng ding
ky dét dai lic ban ddu cha yéu quan tim dén viéc do dac dia chinh dé xdc dinh gid
dat cho muc dich thué, nhung vé sau lién két ca viéc ding ky chu quyén. O Uc,
twong ty, ciing ¢6 sy lién két chit ché gitra ding ky chi quyén va dinh gid dat”. O
Viét Nam ciing c¢6 su chuyén giao trach nhiém dinh gid dat tir co quan thué sang
co quan tai nguyén va mdi trudng dé thdng nhit viéc quan 1y hé thong dang ky va

thong tin dat dai.
2.3. Loi ich ciia hé théng ding ky dat dai

Viéc xdy dung hé thong ding ky dat dai nhu thé ndo 1a tiy thudc vao sy
quan tAm ctia Nha nuéc & mdi qudc gia trong giai quyét van dé dat dai cho su phit
trién bén virng. Piéu nay lai phu thudc vao diéu kién kinh té, vin héa, xa hoi, lich
str va ca thai do cta con ngudi & quéc gia d6°*. Vi vay, hé thdng dang ky dit dai
dugc xdy dung ¢ cdc qudc gia, dit ¢6 thé c6 su hoc hoi 14n nhau, nhung khong
hoan toan gidng nhau, va ciing khéng c6 hé thdng nao cé thé duoc xem 1a tot nhat.
Tuy nhién tat ca déu c6 chung muc dich mong moi hé thong dang ky dat dai s&

dem lai nhiing loi ich thiét thyc cho ca Nha nudc, xa hdi va cong dan.

Pénh gid loi ich ma hé thng diang ky dat dai mang lai, UN-ECE khang
dinh: “Hé thong dang ky dat dai hién dai khong chi quan tdm dén nhiing dir liéu
chung vé dit dai, ma con tap trung vao nhirng thong tin cu thé ddi véi timg thira

dat. C6 nhu thé, né maéi c6 thé phuc vu tot cho nhu cau cua tirng cd nhan ciing nhu

3 Lisa Ting va lan P. Williamson, “Cadastral Trends — A Synthesis”, The Australian Surveyor, Quyén 4,
S6 1, 46-54 (1999),

http://www.geom.unimelb.edu.au/research/publications/IPW/Cadastral TrendsSynthesis.html. Truy cép
[20101020 10:06].

** Paul van der Molen, “Benchmarking the Cadastre in the Netherlands — Some General Considerations and
the Case”, trong “Benchmarking Cadastral System”, bién soan va hiéu chinh boi Daniel Steudler va Jiirg
Kaufmann, Hoi thao 1an thir 7 ctia FIG vé “Cadastre and Land Management”, Working Group 1998-2002 —
Reforming the Cadastre, thang 4 nim 2002, xuat ban boi International Federeation of Surveyors FIG, Pan
Mach, trang 44, http://www.fig.net/pub/compub/FIG2002-BenchmarkingCadastralSystems.pdf. Truy cép
[20101020 10:07].
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toan xa hoi. Nhitng l¢i ich ma h¢ théng nay mang lai mgt khi dugc xay dung la:
quan 1y tai san; chuyén nhuong; an toan tin dung; phan tich nhin khau hoc; quan
1y su phét trién va quy hoach sir dung dat; danh gid tic dong moi trudng; phan tich
giao dich nha & va thi trudng dat dai; s& hitu dit dai va bat dong san; thué dat dai
va bat dong san; cai tao dit; quan ly dit liéu, thong tin cong dong; xdc dinh dia
diém, vi tri; quan 1y va bao vé ranh giéi. Mic du chi phi cho viéc luu trit, duy tri
va cap nhat dir liéu dét dai 12 khong nho, nhung mot hé thong quan 1y dat dai tdt s&

tao ra duoc nhitng loi ich ma doi khi khong thé do ludng dugc bang tién”™.

Ciing d& cap dén van dé nay, Bob Acnot and John Meadows d3 néu cu thé
nhitng 1oi ich cta hé thdng dang ky dat dai dé tir d6 chimg minh cho 1y do can
phai ting ho viéc xay dung hé théng ding ky. Theo ho, mot hé théng ding ky dat
dai 1a can thiét ddi véi viéc xdc dinh, luu trit va cong bd thong tin vé quyén s&
hitu, vé gid tri va vé viéc sir dung dat. N6 gép phan vao hiéu qua caa hoat dong
quan 1y dét dai (giip Nha nudc ting cuong kha ning quan ly dit dai; diéu chinh
thi truong bat dong san va thi truong dit dai; bao vé quyén cua chii s hitu/sir
dung dét ciing nhu cdc nha du tu trong va ngoai nudc; mang lai mot ngudn thu

nhap 16n cho ngan sich ...v.v), dong thoi gép phan giam bét d6i ngheo™.

Ung ho xay dung hé thong ding ky dat dai, Paul van der Molen ciing dua ra
nam loi ich thu duoc tir hé théng, do la: (i) tang cuong su bao vé quyén s& hitu dét
dai; (ii) diéu chinh thi truong dét dai; (iii) thuc hién quy hoach sir dung dat néng
thon va d6 thi trong su phat trién va bén viing; (iv) cung cap mot nén tang cho hé

thdng thué; (v) quan 1y méi truong’’.

Nhu viy, tuy theo muc dich xdy dung hé thong ding ky dit dai, thy theo

tiéu chi tiép can va nghién ctiru hé théng ma nhitng loi ich do hé théng dang ky dat

* Uy ban Kinh té vé Chau Au ctia Lién Hiép Qudc, sach da dan chi thich 12, trang 5.

% Bob Arnot and John Meadows, “Reforming the Land Registration Process in Nigeria”, trong “Promoting
Land Administration and Good Governance”, Hoi thao khu vuc lan tha 5 cua FIG, tai Accra, Ghana, tir
ngay 8 dén ngay 11 thang 3, 2006, trang 3,
http://www.fig.net/pub/accra/papers/ts14/ts14_02_arnot_meadows.pdf. Truy cap [20101020 10:09].

37 Paul van der Molen, sdch da dan chd thich 34.
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dai mang lai s€ dugc xdc dinh. C6 nhiing loi ich c6 thé nhéan biét mot cdch ro rang,
nhung ciing c6 nhitng loi ich khong thé do luong duoc. C6 nhitng loi ich tic dong
truc tiép ddi voi cd nhdn, cho ting trudng hop, tung linh vyc, nhung ciing c6
nhitng loi ich anh huéng gidn tiép dén toan xa hoi va mang tinh chét 1au dai.
Trong pham vi dé i, viéc xédc dinh loi ich cta hé théng dang ky la dua trén dbi
tugng thu huong loi ich, bao gdm chi thé s¢ hitu/sir dung dat va cdc chu thé lien

quan, Nha nudc va xa hoi.
2.3.1. Poi véi chii thé sé hiru/si dung dit va cdc chii thé lién quan

Loi ich truéc hét va dau tién duoc thé hién 13 rang d6 1a sy bao vé quyén so
hitu va cdc quyén loi khic d6i véi dat dai cia nguoi so hitu/str dung dat. Su két
hop gitra cdc dit liéu vé dic diém hinh hoc cua dat dai va chu quyén trén dat cung
cAp mot sy md ta chinh xdc va ding din vé tinh trang cta thira dat, gidp chu s&
hiru/str dung dét xdc dinh rd nhan dang cua dat dai va quyén lgi cua ho trong mot
pham vi ranh giéi cu thé, rd rang ciing nhu phan dinh rd vi tri ca ho khi tham gia
vao giao dich. Néu dir liéu dang ky thé hién chii quyén chi cta duy nhat mot nguoi
thi chi ngudi nay méi c6 thé dinh doat d6i voi quyén so hitu/sir dung va nhitng loi
ich trén dat, va quyén loi cua hg s€ dugc Nha nudc bao dam trude sy xam pham

cua chu thé khéc.

Ping ky dit dai con cung cip mdt sy bao vé phit hop cho tat ca nhiing
ngudi lién quan ddi véi thira dat, nhung khong phai 12 nguoi so hitu/sir dung dat.
N6i mot céch khdc, ngoai chii quyén d6i véi dat dai, nhitng quyén loi khéic ton tai
trén mot dién tich nhat dinh ciing dugc xdc dinh, bao vé. Chu s& hitu, sir dung dat
da dang ky c6 thé c6 nhitng quyén nhit dinh trong viéc st dung bat dong san lién
ké xung quanh (cho 16i di; cho viéc sir dung céc tién ich cong cOong nhu di¢n,
nudc, céng ranh ...v.v); nguoc lai, quyén loi ctia ho ddi véi dién tich dat ma ho da
ding ky ciing ¢ thé bi giéi han boi quyén cia cdc chii s¢ hitu/sir dung bt dong
san lién ké xung quanh khic. Hodc thdm chi, quyén cta chu s¢ hitu/st dung dat

con bi giéi han boi quyén loi cua cong dong da duoc ding ky, bao vé thong qua
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quy hoach st dung dat (nhu han ché muyc dich sir dung dét, han ché viéc xay dyng

cong trinh trén dat ...v.v).

Trong su trdi chiéu gitta nhu cau str dung dat dai ngay cang gia ting theo da
tang dan sb hién nay voi sy khan hiém, gidi han ngudn cung dit va sy da dang cua
muc dich sir dung dt v6i nhiéu loai quyén khic nhau cliing song song ton tai trén
dat, viéc phan dinh rd vi trf, ranh gidi dat dai va cha quyén ddi voi dat 1a didu hét
sttc quan trong ma hé thong ding ky dit dai mang lai nham bao vé quyén s& hitu
dat dai va giam thiéu tranh chap. Mot khi xdc dinh r6 nhitng quyén lgi ctia minh va
pham vi nhitng quyén loi d6, cha s& hitu/sir dung dat s& hoan toan yén tim trong
hoat dong dau tu, khai thic dat dai; df)ng thoi, trong chirng muc nhét dinh, ho ¢6
su ton trong quyén cua cédc chu thé khdc va loi ich chung cia cong dong.

Hon nita, so véi cdc tii san khdc, dat dai va tai san gfln lién vé6i dat duoc
xem 12 nhitng tai san c6 gid tri rat 16n. Khi quyén so hitu/str dung dat duge cong
nhan du diéu kién mét cich rd rang, chi s¢ hiru/str dung dat ¢6 thé dua tai san nay
vao trong giao dich, dau tu, tao ra ngudn von 16n khong chi cho ban thian ho ma

con cho xi hoi dé thic day phat trién kinh té.
2.3.2. Poi véi Nha nwéc

Bat ky Nha nude nao ciing can c6 nhitng thong tin dat dai ddng tin ciy va
ludn duoc cap nhat cho nhitng muyc dich quan 1y da dang ciia minh. Trude hét 1a
viéc bao vé lanh thd, chu quyén quéc gia, thuc thi nhiém vu ctia mot chu thé quan
1y x4 hoi va sau d6 12 bao vé chinh ban than quyén sé hitu dat dai ctia Nha nude.
Boi 18, bén canh van dé dat dai 12 tai san thudc s& hitu cla ai (Nha nuée c6 thé la
mot trong sd cdc chu sé hiru d6i véi dat dai hodc 1a cha so hitu duy nhat) thi né
con 1a tai nguyén quy gid ciia mdi qudc gia ma Nha nudc ¢6 trach nhiém phai quan
ly, gitt gin.

Dit liéu thong tin ma hé thdng diang ky dit dai cung cip nhu céc thong tin

ve dia ly, vé dac diém hinh hoc cua dat dai, vé quyén s¢ hitu/su dung dat c6 anh
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hudéng quan trong dén cong tic diéu tra dan s6, dén viéc cung cap cdc dich vu cong
ich (nhu y té, gido duc, dién, nudc..v.v) cia Nha nudc; thic day sy phat trién nong
nghiép; quan ly viéc d6 thi héa va bao vé mdi truong. Thong qua sy hd tro va dam
bao cho thi truong dat dai va bat dong san, hé thong ding ky dat dai g6p phan thic
day cdc hoat dong va chinh séch kinh té ma Nha nuéc thyc thi, 1am ting ngan sich
thong qua nguén thu tir thué (thué dat dai va bat dong san, cac loai thué thu nhap
va 18 phi lién quan), tir d6 giam bét tinh trang that nghiép va sy d6i ngheo. Nhitng
thong tin ro rang va su dam bao vé quyén so hiru/str dung dat dai da duoc diang ky,
cling v6i sy thudn tién trong viée tiép cén thong tin do hé thdng ding ky dét dai
mang lai con 1a mot lyc hit hip din ddi véi cdc nha dau tu trong va ngoai nudc,
kich thich sy phdt trién kinh té cua ting dja phuong va trén pham vi ca nuée. Theo

d6, Nha nuée 6 thé dat duoc muc tiéu phat trién bén virng nén kinh té.

Thong tin tir hé thong dang ky dat dai hd trg hiéu qua cho hoat dong quy
hoach dét dai ciia Nha nudc ¢ ca do thi 1an ndng thon. Dbi véi cac nudc dang phit
trién, khi ma nhu cdu céng nghiép héa — hién dai héa ting cao, kéo theo toc do d6
thi hod dién ra khong ngimg cung voi mét do dan sd tap trung day dic va dp luc vé
co so ha tang khong ngimg gia ting, viéc phan bd va sir dung dat nhu thé nao cho
¢6 hiéu qua 1a doi hoi cip thiét dit ra nham dam bao cho su phat trién. Dé c6 thé
1ap quy hoach dét dai, khong thé thiéu nhirng thong tin vé dic tinh cua dét, vé hién
trang str dung dat. Va dé c6 thé trién khai quy hoach dat dai; thay d6i hop 1y muc
dich str dung dat; thuc hién viéc phan phdi/phan phdi lai, chia tich, hop nhat
nhitng dién tich dat dai dugc xdc dinh; thu hoi dat va boi thudng, khéng thé thiéu
nhitng thong tin cu thé, chinh xdc vé cdc quyén trén dat va vé gid tri dat dai. Quy
hoach dét dai c6 kha thi hay khong phu thudc rat 16n vao su x4c dinh nay.

Thuc té, nhiéu quy hoach dat dai duge lap ra tai cdc nudc dang phat trién bi
that bai, khong thé trién khai thuc hién, budc phai diéu chinh hoic thay dbi 1a do
khong dugc xiy dung trén nén tang thong tin dat dai vimg chéc, hodc do thong tin

dat dai khong day du xudt phat tir s yéu kém cua hé thdng ding ky dat dai. Diéu
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nay cho thay, néu Nha nudc mudn quan ly dat dai theo quy hoach va dinh huéng
cho hoat dong sir dung dat, han ché nhirng hoat dong str dung dét giy tic dong xau
dén moi trudng, thi can phai hiéu ro hién trang dat dai théng qua viéc c6 duoc va
nim chéc céc thong tin vé né. Py 1a loi ich thiét thue ma hé thdng dang ky dat dai

mang lai cho su quan 1y dit dai ciia Nha nuéc.

Bén canh d6, hé théng ding ky dat dai con mang lai loi ich khong kém
phan quan trong trong viéc hd tro va dam bao ngudn thu cho ngan siach Nha nudc.
Thong tin tir hé thong thiét 1ap mot nén tang hiéu qua va coéng bang cho viée xic
dinh va thu cdc loai thué lién quan dén dt dai (chua ké mot nguén thu khéc cling
khong nho tir cac loai phi dich vu cua viéc cung c?ip thong tin dat dai). Nha nuée
khé c6 thé thu thué néu khong xdc dinh duoc gid tri cua dat dai, hay cu thé hon 1a
néu khong xac dinh rd chu s¢ hitu/str dung dat (d6i tuong nop thué) va muc dich
sir dung dat dé tinh todn kha ning sinh lgi ma dat dai mang lai. Pay 1 van dé ma
hau nhu qudc gia ndo ciing déu quan tdm, tham chi quan tAm tir rit sém, béi né 1a
mot trong nhitng ngudn thu quan trong va chit yéu cho ngan sich.

Khoang 3000 nim trudc cong nguyén, nhitng dir liéu sém nhat vé quyén so hitu dat dai
da duoc luu trit tai co quan ding ky hoang gia ctia Ai Cap cb dai. Trong khi d6, & Trung Qudc,
khoang 700 nim sau céng nguyén, da thiét 1ap hé thong thué ddnh vao san lugng trdng trot thu
hoach dugc va xay dung nhitng dit liéu do dac, khao sat dat dai phuc vu cho myc dich nay. Nguoi
La M3 (Roman) cling da tién hanh mot cudc khao sit, do dac dét dai khodng 300 nam sau cong
nguyén dé tao ra mot so dang ky dat dai va sir dung né nhur 1 co so dit liéu co ban cho viée thu
thué®.

Tai Netherland, hé thong ding ky dét dai cung cip thong tin dat dai dé chinh quyén dia
phuong ¢6 co s& xédc dinh va thu thué dat. Theo d6, thué thu nhap thu dugc tir quyén s& hitu, sir
dung dét dai 1a khoang 7000 tri¢u USD. Néu so véi chi phi bo ra cho hoat ddng dia chinh, xac 1ap
thong tin dét dai 12 200 triéu USD va chi phi cho hoat dong dinh gia va thu thué 12 100 triéu USD

thi day 12 mot ngudn thu khong nho, va 1a mot hoat dong dau tu c6 hiéu qua cao™.

** Lisa Ting va Tan P. Williamson, sdch da dan chq thich 33.
% Paul van der Molen, sach dd dan chi thich 34, trang 45-46.
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O Thuyy Pién, ngudn thu tir thué bat dong san ndm 2006 1a 25 ti SEK*, dén nam 2007 1én
dén 26 ti SEK"'. Dbi vi co quan quan Iy hé théng ding ky dét dai 12 Co quan Po dac Dét dai
qudc gia, v6i viéc cung cip cip dich vy théng tin, dd thu v& c6 mot ngudn thu nhap khéng nho
lién tuc ting hang nim véi khoang 1.784 triéu SEK nam 2007, 1.870 triéu SEK nam 2008%, va
1én dén 2.055,9 triéu SEK nam 2009*.

Nhu vay, hiéu qua cta hé théng ding ky dit dai s& dam bao cho hiéu qua
quan 1y dat dai caa Nha nudc, boi dang ky dat dai 12 mot trong nhitng hoat dong
quan trong ctia ndi dung quan 1y Nha nudc ddi véi dat dai. Vi vay, loi ich ma Nha
nuée nhan duogc tir hé thong dang ky dat dai thé hién trén nhiéu linh vuc quan ly
khdc nhau, tir viéc hd trg va thuc hién céc chinh sdch dét dai, quy hoach str dung
dat; hd trg hé théng thué dat va bat dong san dén viéc hd tro hoat dong quan 1y cac

nguon tai nguyén va moi truong.
2.3.3. Doi voi xa hoi

Vi nhirng thong tin ctia minh, hé thdng dang ky dat dai gép phan hiéu qua
trong viéc binh 6n xa hoi, thic day su phét trién cua thi truong dat dai va bat dong
san, han ché 6 nhiém mdi truong va dam bao su phat trién bén viing cua ti

nguyén quoc gia.

Dat dai 12 mot loai tai san c6 gid tri kinh té cao, mang lai loi ich trén nhiéu
linh vuc khéc nhau cho con nguoi nén tranh chip dat dai ciing 12 mot hién tuong
binh thudng dién ra trong doi song x4 hoi khi ma chi quyén va nhitng quyén loi

khac d6i vai mot dién tich nhat dinh khong duoc xac dinh mdt céc ro rang, va mau

40 Co quan thpé qudc gia Thuy Dién, “Taxes in Sweden 2008, Ban tém tit bang tiéng Anh cua Nién gidm
thong ké thue cua Thuy Dién,
http://www.skatteverket.se/download/18.233f91f71260075abe8800097301/10409.pdf. Truy cép [20101020
10:11].

4 Co quan thpé qudc gia Thuy Dién, “Taxes in Sweden 2009, Ban tém tit bang tiéng Anh cua Nién gidm
thong ké thué cta Thuy Dién,
http://www.skatteverket.se/download/18.233f91f71260075abe8800021511/10410.pdf. Truy cép [20101020
10:12].

* Co quan Po dac Dt dai quic gia Thuy Dién, “The 2008 Annual Report”,
http://www.lantmateriet.se/upload/filer/om_lantmateriet/arsredovisning_2008_EN.pdf. Truy cép [20101020
10:14].

* Co quan Po dac Dt dai quic gia Thuy Dién, “The 2009 Annual Report”,
http://www.lantmateriet.se/upload/filer/om_lantmateriet/arsredovisning_2009_EN.pdf#search="report'.
Truy cap [20101020 10:15].
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thuin nay sinh. Viéc giai quyét tranh chap, di két qua thé nao, cling gy ra su ton
kém thoi gian va tién bac cho ca Nha nudc 14n cdc bén tranh chip. Va néu cic
tranh chdp khoéng duoc nhanh chéng giai quyét thi hé qua khong chi don thuan Ia
su ran niit quan hé giira cdc bén tranh chip, ma con c6 thé giy xdo tron trong doi
song xa hoi vé6i tinh trang khiéu nai, tranh chip trién mién, chua ké 1am lang phi
dat dai trong thoi gian tranh chap. Vi vay, v6i nhitng thong tin da dugc dang ky,
xéc 1ap va luu trit chinh xéc, cu thé vé cdc quyén d6i véi dat dai va pham vi ranh
gidi ciia quyén, hé thong dang ky dat dai cung cip co sé phéap 1y ddng tin cay dé
co quan ¢ thdm quyén dya vao dé giai quyét tranh chip. Nhung tic dung 16n hon
12 n6 gép phan ngin chin ngay tir ddu nhirng tranh chip hay tu tuong tranh chap
c6 thé nay sinh vi thong qua hé thdng ding ky dat dai, cdc chu thé déu nhan thirc
dugc chii quyén ctia minh, pham vi va gi6i han cua né va khai théc, sir dung dat
dai trong su ton trong chii quyén ctia ngudi khic, tir 46, dam bao sy 6n dinh ciia xa
hoi.

Mot khi quyén sé hitu dat dai duge ghi nhan va dam bao, thi ngoai van dé
han ché tranh chdp dit dai, binh 6n xd hoi, né con cé tic dung thic day su phat
trién cta thi truong dat dai va bat dong san. Trong van dé nay, mot hé thong dang
ky dat dai hiéu qua thé hién vai trd cia minh trén hai phuong dién: vira tao niém
tin cho cdc chu thé trong thi trudng thong qua viée cung cip sy dam bao vé quyén
sO hitu va nhitng 1¢i ich khéc khi thyc hién giao dich, vira giam nhe ca chi phi lan
thoi gian gitp cho céc giao dich trén thi truong dién ra nhanh chéng. N6 khong chi
thiic day hoat dong cua thi truong dat dai va bat dong san, ma con phan ung kip
thoi va c6 hiéu qua trong viée cung cip thong tin dit dai cho tit ca nhitng chu thé
¢6 nhu cau, gitp ho c6 duoc sy cin nhic, quyét dinh ding dan cho hoat dong dau
tu ctia minh. Bén canh d6, sy dam bao vé quyén s& hitu dat dai con kich thich su
phét trién cua thi trudng vén tin dung. Chu s¢ hitu/sir dung dat c6 thé sir dung dat
dai ctia minh lam vat thé chép dé vay von phuc vu cho hoat dong san xuét kinh

doanh. Nguoi cap von tin dung c6 thé hoan toan yén tam vé ngudn von cho vay
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khi quyén s& hitu/str dung dat ¢dam bao cho nghia vu da dugc dang ky va dam bao
bdi co quan nha nudc ¢ thim quyén. Néu xét & pham vi rong hon, su phat trién
cta thi truong dat dai/bat dong san va thi truong von sé kéo theo sy phat trién cua
thi trudng lao dong, xay dung..v.v, tao viéc 1am cho nguoi lao dong, giai quyét

tinh trang that nghiép, thic day phat trién kinh té va giam b6t d6i ngheo.

Ngoai ra, hé théng dang ky dat dai con gép phan dam bao su phat trién kinh
té bén vitng trong mbi lién hé véi bao vé méi truong. Céc thong tin, di liéu dat dai
duoc luu trit c6 thé duge st dung nhu mdt cong cu quan trong trong viéc danh gia
nhitng tdc dong cua sy phét trién dbi véi moi trudng va theo ddi nhitng dién bién
thay doi ciia méi truong. Trén co sd d6, Nha nudc c6 thé thuc hién nhitng chinh
sach phtt hop (httu hi¢u nhét 12 quy hoach st dung dat) dé tic dong dén viéc st

dung dat, han ché hodc ngin chin nhitng hoat dong gy 6 nhiém méi trudng.
2.4. Nhirng yéu ciu doi véi hé thong ding ky dit dai

Ding sau viéc cung cAp mot ngudn thong tin dat dai hoan chinh, nhitng loi
ich ma hé thong dang ky dat dai mang lai cho xa hoi 1a rat 1on va khong thé phu
nhan. N6 hd tro hiéu qua khong chi cho hoat dong quan 1y dit dai ctia Nha nudc
(dinh gia dat, 1ap quy hoach sir dung dat, thu thué dat, giai quyét tranh chip dat
dai..v.v) ma ca nhirng hoat dong quan 1y xi hoi khdc (vé giao thdng, co s6 ha ting,
quan 1y tai nguyén 1an van d& moi truong..v.v). N6 khong nhitng ting cudng su
bao vé quyén sé hitu/str dung dat dai ma con dam bao cho hoat dong cia nhiéu
loai thi truong quan trong trong nén kinh té (thi trudng bat dong san, thi truong
von..v.v). N6 gép phan thiét 1ap mdi quan hé phdp 1y viing chic giita Nha nudc
v6i ngudi so hiru/str dung dat va gitta nhitng ngudi sé hitu/str dung dat v6i nhau.

Chinh vi vay, viéc x4y dung dugc mot hé thong ding ky dat dai hiéu qua 1a
mong mudn cta hau hét cic qudc gia. Va theo d6, dé ddnh gid tinh hiéu qua cua
né, nhitng yéu cu co ban da duoc dit ra nhu 1a nhitng tiéu chi quan trong ddi véi

viéc xdy dung hé thong ding ky dat dai.
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Trong mdt quyén sich lién quan phdp luat dat dai va van dé ding ky dat
dai, Charles Fortescue — Brickdale, ngudi tién phong trong viéc thiét 1ap hé thong
dang ky dat dai & Anh, da liét ké sdu tidu chi cAn c6 ddi véi hé thong dang ky: (i)
su an toan; (ii) sy don gian; (iii) sy chinh xéc; (iv) su kip thoi; (v) chi phi th?ip va
(vi) phu hop véi tirng truong hop. Theo d6, Downson va Sheppard da thém vao
tiéu chi thi bay 1a (vii) hd so hoan chinh*.

Ciing ddnh gid hiéu qua cua hé thdng ding ky, FIG dua ra bay tiéu chi, bao
gém: (i) sy an toan; (ii) sy minh bach va don gian; (iii) su kip thoi; (iv) sy cong

bang; (v) d& tiép can; (vi) chi phi thap va (vii) sy 6n dinh®.

Nhu vay, tity thudc diéu kién, hoan canh, thoi diém & qudc gia noi hé thong
ding ky dugc thiét 1ap, s& c6 nhitng yéu ciu cu thé dugc dit ra cho phi hop.
Nhung nhin chung, hé thong dang ky dat dai can ddp tng nhitng yéu ciu sau:
2.4.1. Sw chinh xdc va an toan

Pay 12 yéu ciu thiét yéu ddi véi hé théng diang ky. Su chinh xdc ddi hoi
hoat dong dang ky phai duoc tién hanh theo nhitng trinh tu, thi tuc chat ché, ding
chu thé, ding dbi twong, ding quyén loi, nghia vu va thiét 1ap ddy du hd so theo
quy dinh dé luu trir thong tin dang ky. Tinh chinh xdc phy thudc rt nhiéu vao viéc
tudn thu cdc tiéu chuan k¥ thudt trong viéc xdc dinh thong tin. Bén canh thong tin
vé chu quyén c6 thé dugc cung cip boi chu sd hitu/sir dung, cic thong tin vé dic

diém hinh hoc cta thira dat ciing khong kém phan quan trong.

Vi dy, thong tin di¢n tich 1a co s¢ xdc dinh pham vi, muc do vé quyén loi,
nghia vu d6i voi dién tich dat. N6 c6 thé 1a két qua cia viéc khao sét, do dac truc
tiép trén thuc dia, hodc trén ban dd bang nhitng coéng cu, phuong phdp do tinh cu
thé. Hodc hinh thé 1a thong tin nhan dang dién tich dat thong qua céac loai ban dd

v6i nhitng toa do va ty 1€ xac dinh. Sy chinh xé4c ctia n6é anh huong dén do chinh

#°S. Rowton Simpson, “Land Law and Registration”, CBE, MA (Cantab), Cambrige University Press,
1976, trang 17, ISBN 0 521 20628 6. ;
 International Federation of Surveyors, sach da dan chu thich 13.

60



xdc cua dién tich dat. Hay kich thudc thira dat (géc, canh) khong chi 12 nhitng con
s6 vé mat todn hoc ma con c¢6 vai tro tdng cuong dg chinh xdc cua hinh thé va dién
tich thira dat, pham vi ranh giéi céc thira dat va chu quyén cta ching mot céch ro
rang. Nhitng thong tin nay c6 mdi lién hé mat thiét véi nhau, phu thudc vao diéu
kién do dac cling nhu nang lyc, trinh do chuyén moén cua cén bd dia chinh, cac

phuong phdp, phuong tién do dac va ké ca van dé kinh phi.

Su chinh xdc cua thong tin c6 anh hudng quan trong dén sy an toan ma hé
thong diang ky dem lai cho ngudi c6 nhu cdu. N6 khong chi bao vé quyén ctia chu
s& hiru/str dung d4t ma con phan dinh rd pham vi, mirc d6 ciia quyén nay, gitp cho
ngudi mua/nhan chuyén nhugng hodc thué dat, nguoi cho vay, nhan thé chap bang
dat/quyén st dung dat an tim khi tham gia giao dich vé&i ngudi so hiru/stt dung
dat. Ngay ca quyén loi ctia nhitng nguoi so hitu/stt dung dit xung quanh ciing
dugc xdc dinh va dam bao rd rang nhu quyén di qua bat dong san lién ké, hoic
quyén st dung nhitng tién ich cong cong di qua bat dong san lién ké. N6 con dam

bao cho hoat dong cua thi trudong bat dong san va thi truong von dién ra hiéu qua.

Yéu cau an toan con dit ra cho chinh ban than hé thng ding ky dat dai.
Trong viéc sip xép, luu trir thong tin dang ky, can thiét phai luu dit liéu thanh
nhiéu ban giéng nhau (it nhat 12 hai) dé c6 thé nhanh chéng phuc hoi ddy du thong
tin khi xay ra rui ro (hoa hoan, mAt mat, that lac hd so, giéy t0...v.v). Hon nira, do
thong tin dang ky s& duoc céng bd cong khai va moi ngudi dé dang tiép cin nén
phai dam bao an toan cho viéc quan 1y thong tin, dir liéu ngudn. Ngudi khong c6
thAm quyén chi c6 thé tim hiéu thong tin dang ky ma khong thé thay dbi hoic gay
hu hong ngudn dit liéu.

Theo d6, c6 thé khang dinh, yéu cu vé tinh chinh xdc va an toan ddi v6i hé
théng dang ky dugc dat ra la nham dam bao cho sy 6n dinh trong hoat dong va
hiéu qua cua hé théng dang ky dat dai. Trén co s& d6 méi c6 thé cung cip sy dam

bao cho 1¢i ich cua nguoi s¢ hitu/str dung dat, sy an toan cho hoat dong cua thi
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truong bat dong san, thi trudng von va tinh hiéu qua cia hoat dong quan 1y dat dai,
xa hdi cua Nha nudc.

Pay 12 yéu cdu ma hién nay hé thong ding ky dat dai & Viét Nam chua dat
dugc. Do hoan canh lich sir, bién dong trong sir dung dat va thong tin dat dai
khong dugc cap nhét lién tuc nén viéc xdc dinh nguén géc dét 1a hét ste kho
khan*. Thyc té, rit nhiéu trudng hop ngudi sir dung dit da tién hanh diang ky
quyén str dung dit va duoc cip gidy ching nhin quyén st dung dit cho thira dét
ctia minh, nhung khi tranh chip xay ra, chua chic quyén loi ctia ho da dugc dam

bao.
2.4.2. Swro rang va don gian

Pay 12 mot yéu ciu khong thé dé dang duoc ddp tng. B6i 18 nhu di phin
tich, hé thdng dang ky bao gdbm bdn thanh phin co ban vé hinh hoc, phdp 1y, gid tri
va su dung dét dai dugc thé hién béng nhirng hoat ddng mang tinh chit khdc nhau
do nhitng co quan khic nhau thyc hién thong qua nhiing phuong phéap, cong cu,
phuong tién, thiét bi da dang. C6 nhitng hoat dong doi hoi tinh k¥ thuét, nghiép vu
nhung ciing ¢6 nhitng hoat ddng mang tinh phép 1y. C6 nhitng hoat dong bit budc
do Nha nudc dam trach, nhung cling cé nhitng hoat dong ty nguyén do ngudi s&
hiru/str dung dat tién hanh. Tuy nhién, cdc hoat dong nay c6 su lién két, twong hd
13n nhau véi két qua 12 tao nén mot ngudn dit liéu thong tin dat dai hoan chinh. Vi
vay, sy 10 rang va don gian c6 thé khong dit ra ddi véi timg hoat dong nhung 1a
yéu cau chung ddi véi cdch thé hién két qua cua timg hoat dong va ddi véi viée
xay dyng ca hé théng dang ky dat dai. Cdc biéu miu dang ky phai duoc thong
nhit. Tha tuc ding ky khong dugc phirc tap, ruom ra. Thoi gian ding ky nhanh
chéng va tham chi ngay ca phong cdch 1am viéc ctia can b ciing can su chuyén
nghi¢p voéi thdi do tan tinh nham khuyén khich va tao su thuan tién cho nguoi
ding ky. Bén canh d6, théng tin ding ky phai duoc sip xép, luu trit va thé hién

theo két cau don gian, dé hiéu, dé tiép can va dé st dung trong mot mit bang

* Xem thuc trang & Chuong 4.
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chung véi nhiéu loai chil thé ¢6 nhu cau thudc nhiéu thanh phan, ting 16p khic

nhau.

Qua d6, sy 16 rang va don gian cua hé thong ding ky dat dai can thiét
khéng nhitng cho hiéu qua hoat dong cua hé théng ma con cho ca sy tiép nhin va
str dung hé théng ctia ngudi c6 nhu cau. N6 dam bao cho nhitng yéu cau khéc lién
quan dén viéc giam chi phi va tinh 6n dinh ctia hé thong dang ky dat dai duoc dép

ung.
2.4.3. Swtrigt dé, kip thoi

Moi trudng hop st dung dit ciing nhu nhitng bién dong trong viéc str dung
dat phai duoc ghi nhan mot cach chinh xdc, kip thoi ngay khi viéc st dung dat
duoc bit dau hoic ngay sau khi bién dong sir dung dét dién ra. Diéu nay doi hoi
bén canh viéc khuyén khich su ty nguyén dang ky cta nguoi so hitu/st dung dét
d6i v6i chii quyén hodc giao dich ciia ho, thi Nha nudc va cic co quan dugc Nha
nude trao quyén can c6 su chi dong trong rat nhiéu hoat dong khdc nhu: phai hoan
thanh cong tic diéu tra, khao sit, do dac dat dai, xdc dinh gid tri dat dai va bat
dong san trong moi lién hé véi gid thi trudng, hoan tit quy hoach st dung dat dé
dinh hudng cho viéc str dung dat va nhitng bién dong trong qud trinh st dung dat.
MB&i dién tich, thira dat phai duoc thé hién trong hd so dia chinh va nhirng loai ban
dd twong tng dugc xiy dung phan dnh ding hién trang str dung dat. Piéu nay c6
nghia thong tin, dir liéu dang ky dat dai trong hé thong phai hoan chinh ddi véi
toan bo dién tich dit dai néi chung va ddi véi tit ca ting thira dit ndi riéng trén
pham vi ca nuéc. Pay 13 yéu ciu ma tiy vao diéu kién, hoan canh lich sir, khong
phai quéc gia nao ciing ddp tmg duoc.

Vi du nhu Viét Nam, do hoan canh lién tuc chién tranh, chi méi théng nhét dit nuée
khoang hon 30 nim nén hd so, ban d6 dia chinh chua thé kip thdi dwoc 1ap phu kin tit ca dién

tich, thira dat trong ca nudc. Vi vdy, Nha nudc phai tam thoi dp dung nhiéu giai phdp do dac khic

nhau nhu do vé& ban dd dia chinh trén co s¢ chinh 1y toa d¢ dia chinh theo ban dd giai thira i,

" Ban dd giai thira 1ap theo Chi thi 299/TTg ngay 10/01/1980.
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hoic do v& don gian 1ap so d6 tong thé sir dung dat, hay truc tiép do tinh ngoai thuc dia. Do chua
¢6 dit hd so dia chinh nén nhiéu dién tich dit chwa duoc dang ky, nhidu bién dong sir dung dit
dién ra khong dwoc ghi nhan mot cich kip thoi, gdy khé khin cho cong téc quan 1y dit dai cua
Nha nude. Cho thy trong giai doan hién nay, hé thong dang ky dat dai chua thé ddp ung duoc
yéu cau nay va Viét Nam dang c ging ting budc xay dung, hoan thién nd.

Nhu vdy, mot khi yéu cu vé sy triét dé va kip thoi duoc ddp Gng, véi tit ca
nhitng thong tin str dung dat va bién dong dit dai duoc ghi nhan, cip nhat thuong
xuyén thi su chinh xdc cua hé thong ding ky dat dai cang dwoc dam bdo, ting
cudng niém tin d6i v6i hé thong, ddng thoi dam bao cho sy quan 1y dat dai chit

ché, hi¢u qué cia Nha nudc.
2.4.4. Sw cong bang va dé tiép can

Pay 1a yéu cau dat ra dbi voi viée str dung dit lidu thong tin thu duge tir
hoat dong ctia hé théng ding ky, boi 18 nhitng thong tin niy c6 anh hudng rat 16n
dén quyén loi cua nguoi sir dung dat, dén gid tri dat dai, su 6n dinh cua thi truong
bat dong san va sy quan Iy ciia Nha nudc, nhét 12 nhiing thong tin c¢6 lién quan dén
quy hoach sir dung dit. O céc nudc dang phdt trién nhu Viét Nam, cic hoat dong
cong nghiép héa — hién dai héa duoc thuc hién s6i nodi, kéo theo téc do d6 thi héa
dién ra rat nhanh. Viéc 14p quy hoach, thay d6i hoidc diéu chinh quy hoach, chuyén
muc dich su dung dét duoc tién hanh thuong xuyén nén chu thé nao niam bét duoc
chinh x4c thong tin dat dai thi c6 thé dén dau quy hoach dé thu ngudn loi 16n (dau
co dat trong hoic xung quanh khu quy hoach, mua lai dat & nhitng noi di x6a quy
hoach treo..v.v), tao anh huong ti€u cuc cho su phat trién kinh té, xa hoi va niém
tin ctia ngudi dan ddi véi chinh sdch cta Nha nude. Do d6, mic du 13 mot phan
ctia hé théng quan 1y dit dai nhung hé théng ding ky dat dai phai 12 mot ddi tuong
doc 1ap, dugc xay dung v6i nhitng hoat dong riéng; két qua cta né phai duoc thé
hién, cong bd cong khai va cong bang trong viéc tiép can thong tin cua tit ca

nguoi ¢6 nhu cau.
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Yéu cau vé su cong bang va dé tiép can c6 mbi lién hé véi va duoc dép tng
trén co sO yéu ciu vé su ro rang va don gian cta hé thdng ding ky dat dai. Trong
diéu kién phdt trién cong nghé thong tin hién nay, dé hé thong dang ky dat dai caa
minh ddp Gmg dugc nhirng yéu ciu ndy, nhiéu qudc gia da va dang chd trong dén
viéc tin hoc héa hé thdng ding ky va hé théng thong tin dat dai nham khic phuc
nhiing rao can vé thu tuc, vé con nguoi, tao su thuan tién va don gian trong viéc

dang ky dat dai, tiép can va st dung thong tin cta hé thong ding ky.
2.4.5. Chi phi thip

Chi phi thip dugc dé cap & ddy bao gém chi phi ma nha nudc dau tu cho hé
thong dang ky va khoan phi ma khach hang phai chi tra khi sir dung dich vu tir hé
thong ding ky dit dai. Ca nha nudc va ngudi sir dung dich vu déu mong mudn chi
tiéu tén mot khoan chi phi thip cho hé théng dang ky. Thé nhung, dbi v6i nha

nude, v6i tu cich ngudi xay dyng hé théng, dé dat dugc diéu nay 1a rat khé.

Hé thong ding ky dat dai c6 thé dugce xdy dung, van hanh véi mot chi phi
phit hop va c6 thé thu héi duoc hay khong ? Pay 1a van dé ma nhiéu chinh phu
phai can nhéc. Boi 18, mac du nhan thic dugc vai trd quan trong cua hé théng
dang ky dat dai, nhung trong s6 v6 van nhitng nhu cau thiét yéu ma ngan sach nha
nuée phai giai quyét, chi ding thi chi phi xdy dyng va van hanh hé théng ding ky
dat dai khong phai 1a van dé ludn duoc dit ¢ vi trf vu tién, nhét 13 d6i v6i nhitng
quéc gia dang gdnh chiu nhitng hoan canh bat loi nhu khing hoang kinh té, lam

phat, déi ngheo ...v.v.

Hon nita, rat khé dé so sanh giita chi phi c¢6 thé x4c dinh ding cho xay
dung, van hanh hé théng véi nhitng loi ich ma hé thdng c6 thé mang lai trong
tuong lai, nhung chua thé dinh lugng duoc trong hién tai. Diéu chic chin 1a dau tu
cho hé théng dang ky dat dai 1a mot qud trinh dau tu 14u dai. Ngoai ngudn chi phi
ban du can cho viéc xiy dung hé théng, né con doi hoi khoan chi phi thuong
xuyén dé duy tri hoat dong va luu giit hd so trong hé thong. Pay 1a khoan chi ludén

phai c6 ciing véi su ton tai cua hé théng. Trong khi d6, nhitng loi ich tir hé thdng
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dang ky dat dai khong thé nao dat duoc ngay trong mot sém mot chiéu, thim chi
khoéng chic c6 dat dugce hay khong. D6 1a 1y do khién nhiéu qudc gia, nhit 12 cdc
nudc dang phat trién, ludng Iy khi ddu tu cho hé thong ding ky dat dai, hodc khi

dd dau tu thi dan xao ldng, 1am do dang qud trinh dau tu.

Tuy nhién, néu e ngai viéc dau tu cho hé thdng dang ky dit dai s& tiéu ton
nhiéu chi phi, thi ciing can nhéan thirc rang chi phi ma nha nudc phai bo ra dé giai
quyét nhitng hé qua do sy thiéu ving cta hé théng ding ky dit dai giy ra con ning
né hon: nhirng tranh ch?ip vé quyén s& hitu, su bat on cua xa hoi, sy tri hodn hodc
d4nh mat co hoi dau tu, thiéu ngudn vén cho sy phét trién kinh té ...v.v. Néu xay
dung hé théng diang ky dat dai, c6 thé thiy rd rang chi phi dau tu s& ngly cang
giam theo qud trinh phat trién cta hé théng. Hon nita, hoat dong ding ky dat dai
va két qua cua né v6i ngudn thong tin dat dai quan trong ludn 13 nhu cAu ma hau
hét moi linh vuc, nganh nghé va chii thé can nim bat nén mot khi hé théng dang
ky dat dai duoc van hanh van c6 thé mang lai mot ngudn thu khong nhé cho ngén
sdch nha nudc, va ngudn thu nay du dé cung cap cho sy van hanh va duy tri hé
théng. Chua ké né con hd tro hiéu qua cho vi¢c dinh va thu thué bat dong san cua
Nha nudc. Vi vdy, viéc xay dung hé théng dang ky dat dai van 1a sy lya chon can
thiét va ding dan. Diéu can quan tdm 12 nha nuéc s& dau tu kinh phi nhu thé nao
cho hé thng, dau tu toan bo hay mot phan va nhd su hd tro tir bén ngoai, ciing

nhu st dung kinh phi dau tu nhu thé nao cho hop 1y va hiéu qua.

Can luu ¥ yéu cdu vé chi phi thap khong c6 nghia 1a Nha nuéc ddy ganh
ning nay vé phia nguoi so hitu/str dung dat dai bang viéc ting 1& phi dang ky dat
dai, hodc ting 1& phi st dung thong tin dit dai ma dugc tién hanh bang cdch xay
dung mot hé thdng dang ky don gian, chinh xdc, rd rang va dé tiép can dé hé thong
nhanh chéng hoat dong, ddp tng nhu cau cta Nha nudc va ngudi so hitu/str dung
dat. Vé6i s6 luong str dung thong tin dat dai rat nhidu hang ngay, thi d véi 1é phi

nho nhung van mang lai ngudn thu 16n.
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Chi phi thap ciing khong c6 nghia loai trir viéc 4p dung cong nghé thong tin
moi, mién viée dp dung 13 phit hop va mang lai hiéu qua. Pay 1a cdch ma nhiéu
nuéc hién nay dang thuc hién. Ap dung cong nghé thong tin, chuyén tir viéc dang
ky theo thao tdc thii cong, quan 1y dit liéu bang gidy to v6i sb lwong rt 1on, mat
nhiéu thoi gian, nhan liwc va chi phi cho viéc kiém tra, luu trit...v.v sang viéc quan
ly bang dir liéu dién tir v6i thong tin duoc sd héa dua vao hé thong vi tinh s& tao
su thuan tién cho vi¢c luu trit va truy cap; dam bao su tiép can thong tin cong khai,
cong bang; don gian thi tyc hanh chinh; tinh gian nhéan lyc va thoi gian. Nhiéu
nuée, nhu Thuy Dién, dd dat duoc thanh céng va huéng thanh qua 16n tir sy thay
d6i nay.

2.4.6. Swbén viing va én dinh

Pay 1a yéu cdu dit ra ddi voi hoat dong cia hé théng ding ky dat dai. N6
ddi hoi phai xdy dung mot co ché phit hop ca vé bo mdy, nhan lyc 1an thi tuc,
cong nghé dp dung dbi véi hé thong. Thoi gian cho céc thu tuc ding ky, hoan tat
hd so dia chinh va cap nhat thong tin dat dai duoc quy dinh 16 rang, hop ly. Co
cu bd mdy duogc t6 chure, sz“'lp Xép khoa hoc. Nguén nhan lyc dugc dao tao chuyén
mon vé6i trinh d6 phit hop; va cdc cong nghé, phuong tién, thiét bi duoc sir dung
trong xung v6i quy md va mirc do cua hé thong. Tat ca nhitng yéu t6 nay gop
phan dam bao sy van hanh 6n dinh cua hé thong diang ky dat dai. Trén co s6 dé,
ngudn thong tin dat dai ciing dugc on dinh, gitp cho thi trudng dat dai va bat dong

san khdac c6 thé van hanh trong su an toan va cong bang.

Pbi voi yéu cau nay, hé thong dang ky dat dai ctia Viét Nam chua dat duoc.
Ngoai viéc chua c6 su thdng nhit trong hoat dong ding ky dat dai va bat dong san
khic, t6 chtic co quan dang ky dat dai van thudng xuyén c6 su tach, nhap, thay doi
co cAu, chirc nang, nhiém vy, chua c6 dugc su bén virng va on dinh can thiét dé

toan luc tap trung cho sy phat trién cua minh*®.

* Xem thuc trang & Chuong 4.
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KET LUAN CHUONG 2

La mot ngudn tai nguyén nhién nhién quy gid va ciing 12 mot tai san cé gid
tri cao, dat dai ludn thé hién vai tron quan trong cua né trén moi linh vuc cua doi
song xa hoi, tir kinh té, chinh trj &én van héa, tinh than. Quan 1y dugc dat dai va
nim duoc thong tin dat dai 1a diéu kién can thiét thic day su phét trién kinh té.
Mot hé théng dang ky dat dai hitu hiéu dugc xay dyng s& gidp nha nudc cling nhu

céc chu so hitu/str dung dat giai quyét van deé nay.

Tuy thudc vao diéu kién, hoan canh ctia mdi qudc gia ma hé théng ding ky
dat dai duoc thiét ké theo nhiéu md hinh khdc nhau, nhung chu yéu c6 hai dang
pho bién 1a “ding ky dat dai” va “dia chinh”. Dang ky dat dai hudng dén viéc xdc
1ap céc quyén va loi ich lién quan dén dét, bao gdm hai loai c¢6 thé dugc dp dung
riéng r& hodc hd tro 1an nhau 1a “ding ky van tu giao dich” va “dang ky chu
quyén”. O mot phuong dién khdc, dia chinh lai tp trung huéng dén viéc xdc 1ap
va ghi nhan nhitng dic tinh khoa hoc cua dét dai, x4c 14p ranh gidi cu thé gitta cic
don vi tai san co ban 1a thira dat. Néu muyc dich cua dang ky dat dai 1a bao vé
quyén s hitu, sir dung va céc loi ich lién quan dat dai, nhat 13 trong qué trinh giao
dich, va thudng do céc chii s¢ hiru/stt dung hodc chi thé lién quan tién hanh mot
céach tu nguyén; thi muc dich ban dau cua dija chinh 12 thiét lap thong tin phuc vu
cho viéc thu thué cua nha nuée, va sau d6 duge st dung trong viéc x4c dinh tinh

phép 1y cta don vi dat dai. Hoat dong nay thudng do nha nudc tién hanh.

Néu dang ky dat dai va dia chinh duoc két hop lai trong mot hé théng ding
ky dét dai hoan chinh s& dé dang tao ra mot hé thong thong tin dat dai day du, hiru
ich ma hau hét cdc qudc gia déu mong mudn. Trong d6, céc yéu td quan trong cua
mot don vi dit dai duoc thé hién rd, bao gém: () yéu t6 hinh hoc lién quan cac dac
diém vat 1y va ranh gidi cua don vi dat dai; (ii) yéu t6 phdp 1y xédc dinh cdc quyén
va loi ich hop phdp c6 trén thira dat; (iii) yéu td gid tri cho thay kha ning sinh loi
cua dat dai trong diéu kién, hoan canh cu thé; va (iv) yéu tb sir dung xac dinh muc

dich ma dat dai duoc khai thac dé mang lai hi¢u qua kinh té cao nht.

68



Bdn yéu td nay c6 mdi quan hé tuong tic 1an nhau va 1a nhitng yéu td
khong thé thiéu trong mot hé théng ding ky dat dai hiéu qua. Hoi du cdc yéu td
nay, nhitng loi ich ma hé théng dang ky dat dai mang lai cho moi chu thé 12 khong
thé do dém dugc. Ddi voi chu sé hiru/str dung va cic chi thé lién quan, quyén loi
ma ho ¢6 trén dat s& duge dam bao. Trén co sé d6, ho c6 thé si dung né dé tao ra
mot ngudn von 16n phyc vu cho hoat ddng dau tu, cai thién diéu kién kinh té. Pdi
v6i nha nudce, hé thong ding ky dat dai cung cp nhirng thong tin quan trong gidp
hoach dinh cdch chinh s4ch phat trién, phuc vu hiéu qua cong tic quan 1y nhu quy
hoach, phit trién do thi, bao vé méi truong, kiém sodt su phat trién cua thi truong
bat dong san. Thong tin tir hé thong ding ky dat dai con hd tro cho hoat dong thu
ngin sich ctia nha nude duge tién hanh thuin loi va cong bang, tranh thit thu cic
loai thué lién quan bat dong san; dong thoi con mang lai mot ngudn thu khong nhé
thong qua cdc loai phi thu dugc tir vi¢c cung c?ip dich vu cua hé théng. bdi véi xa
hoi, thong tin dit dai ro rang tir hé théng dang ky dat dai s& gép phan han ché cic
tranh chap dat dai, binh 6n xa hoi, ddm bao sy minh bach va thiic day su phat trién
cua thi trudng bat dong san, theo d6 1a sy phét trién kinh té, giam bot d6i ngheo
trong mdi lién hé bén vitng v4i bao vé mdi truong.

Dé khai thic duoc nhitng loi ich nay, khi xdy dung hé théng dang ky dat
dai, cdc qudc gia cin dam bao hé thong ding ky cua minh vé co ban dép tmg dugc
nhiing yéu ciu vé su chinh x4c va an toan, su ro rang va don gian, sy triét dé va
kip thoi, su cong bang va d& tiép cén, sy bén viing va 6n dinh, va chi phi thip.
Piéu quan trong con lai quyét dinh sy thanh cong hay that bai cia mdi quic gia
trong van dé xdy dung hé théng diang ky dét dai, ngoai viéc tim hiéu kinh nghiém
cua cdc nudc, 1a sy ndm rd diéu kién, hoan canh hién tai cua quéc gia minh dé lya

chon md hinh va huéng di dugc van dung cho phu hop.
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CHUONG 3
HE THONG PANG KY DAT DAI

THEO PHAP LUAT THUY DPIEN
- NGHIEN CUU VA PANH GIA -

Thuy Pién 1a quéc gia c6 ché d6 quén chu 14p hién véi dién tich khoang
450.000 km® va dan sb khoang 9 triéu nguoi. Mat do dan sé thip véi xdp xi 22
ngudi/km® va khoang 80% dan sé song & khu vuc d6 thi*’. Trong bd méy nha

nudc, vua khong c¢é quyén luc chinh tri.

Trong sudt hai cudc chién tranh thé gidi, Thuy Pién duy tri vi trf trung 1ap,
cung cap cho nhu ciu cua ca hai bén tham chién vé thép, gidy, 6 dan va ngoi nd.
Vé6i nén cong nghiép 6n dinh, Thuy Dién tiép tuc hd tro cic nudc Chau Au khic
phuc hé qua cua chién tranh trong nhitng thip ky tiép theo, dua kinh té Thuy Dién
phét trién manh mé trong nhitng nim 50 va 60 cua thé ky 20. Su thinh vuong nay
12 nén tang dé Thuy Pién thyc hién nhitng chinh sidch phuc lgi xa hdi cao, tao nén
mot trong nhirng dic diém chu yéu dugce nhic dén cua qudc gia Thuy Dién ngay

nay 14 Nha nuéc phic 10i>°.

Vé phuong dién quan 1y hanh chinh, Thuy Dién dugc chia thanh 21 tinh
(county) va 280 huyén (municipality). Tinh la don vi hanh chinh va chinh tri ¢ dia
phuong. Trong mdi tinh ¢6 moét Uy ban hanh chinh cdp tinh (A County
Administrative Board) do Chinh phii bé nhiém, két hop thuyc hién quan ly voi
nhitng muyc ti€u chinh tri tai dia phuong. Bén canh Uy ban hanh chinh Ia mdt Hoi
ddng cip tinh (a County Council) dugc cir tri bau cir truc tiép, cé quyén thu thué

va chiu trdch nhiém chu y€u vé y t€ va stic khde. Ngoai ra, con ¢c6 mot sO co quan

* Cadastral Template, http://www.cadastraltemplate.org/countrydata/se.htm. Truy cap [20101021 20:39].
*% Wikipedia, “Industrialization of Sweden”, http://en.wikipedia.org/wiki/Industrialization_of_Sweden, va
Silvia Rossinelli, “The Swedish Cadastral System”, ETH Zurich, Cadastral System, WS 2006/07,
http://www.geo21.ch/ethz/2006-07/essays/E1-Schweden.pdf. Truy cap [20101021 20:45].
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nha nudc khic dugc thanh 1ap & cép tinh, quan 1y cdc linh vuc vé an ninh, lao

A - « R ~ 1A 51
dong, bao hiém xa hoi...v.v'.

Pon vi hanh chinh duéi tinh 1a huyén, dugc to chirc theo mé hinh théng
nhét, chiu trach nhiém cha yéu ddi voi cdc van dé phuc loi xa hdi va quy hoach su

dung dat.

Theo B6 luat Pat dai 1970 cia Thuy Pién, dat dai Thuy Dién duoc chia
thanh timg don vi bat dong san (land unit/real proerty unit). Hién c6 khoang 3.2
triéu bat dong san duoc ding ky véi tong gid tri khoang 3600 ti SEK . Mdi don vi
bét dong san c6 thé bao gém mot hodc nhiéu thira dat (ké ca dit c6 mat nudc —
water parcels). TAt ca céc thira dat (khoang 8 tri¢u thira dét)53 déu da duoc do dac
va ding ky hop phdp. Khdi niém bat dong san duoc hiéu 1a dat dai, c¢6 thé 1a nhiing
don vi dat dai hoac 12 su két hop gitta mot don vi dét dai voi céc cong trinh kién
triic, két cdu ha tang gan lién voi né véi ranh gidi dugce xdc dinh theo ca chiéu

ngang va chiéu thing dimg™.

Véi muc dich khuyén khich va kiém soét viéc sir dung dat hiéu qua, bén
vitng lau dai, cling nhu quan 1y va cung cip diy du thong tin dat dai cho muc dich
quy hoach, bao vé quyén sé hitu dat dai, hd trg hé thdng thué, kiém sodt moi
truong va phat trién kinh t€°°, mot hé théng dang ky dat dai véi lich st 1au doi da
duoc thiét lap & Thuy Dién, chiju su diéu chinh cta nhiéu quy dinh lién quan nhu
Bo luat Pat dai 1970 (Land Code), Lut hinh thanh bat dong san 1970 (Real
Property Formation Act), Luat ding ky bt dong san 2000 (Real Property Register
Act), Luat dang ky dat dai 1973 (Land Register Act) va cdc quy dinh vé quy trinh

do dac dia chinh (cadastral survey process).

>! Cadastral Template, tai liéu da dan chi thich 49.

>* Co quan Do dac Pét dai Qudc gia Thuy Dién, “About property”,
http://www.lantmateriet.se/templates/LMV_Page.aspx?id=2694. Truy cap [20101021 20:48].

>3 Cadastral Template, tai liéu da dan chi thich 49.

> Quy dinh tai Diéu 1 va Piéu la, Chuong 1 va Didu 1 Chuwong 2 B6 Luat Dat dai ciia Thuy Dién.
% Cadastral Template, tai liéu da dan chd thich 49.
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Bo luat DAt dai va Luat hinh thanh bat dong san hién hanh du da dugc ban
hanh tir nim 1970 nhung dén nay céu tric va ndi dung cta chiing van phit hop vai
cdc quan h¢ trong xa hoi hién dai (chi stra doi, bd sung mot sb diéu), dit ra hanh
lang phép 1y cho hoat dong ctia cdn bd ding ky dat dai. Cung véi Luat Quy hoach
va Xay dung 1987 (Planning and Building Act), Luat Moi truong 1998 (Act of
Environment), chiing 13 nhitng cong cy phdp 1y hitu hiéu dé Chinh pha thuc hién

cac chinh sach dat dai cua Nha nudc.

Mic dit ¢6 nhiéu diém khéc so véi cic nudc trén thé gidi, nhung hé thong
dang ky dat dai cua Thuy Dién ludn dugc biét dén boi tinh hiéu qua, gian tién,
cong khai nhung an toan, ddng tin cay cho tat ca nhitng ngudi 6 lién quan. Vi hé
théng nay, Nha nudc Thuy Dién da thu dugc nhiéu thanh qua trong hoat dong
quan 1y dat dai ctia minh. Vi vy, dit hoan toan khdc nhau vé ché do sé hitu déi véi
dat dai gitta Viét Nam va Thuy Dién, nhung ching ta van c6 thé tim hiéu, hoc héi
kinh nghiém cuta Thuy Dién trong viéc to chitrc va quan 1y hoat dong cia céc co
quan ding ky dat dai, nhat 1a trong viéc t6 chirc dang ky va xdy dung hé thong
thong tin dat dai. Nhirng thanh cong ctia ho s& 12 bai hoc bd ich gidp ching ta rit
kinh nghiém va lua chon, tim bién phép cai tién hé thong co quan dang ky dat dai

va hoat dong dang ky dét dai tai Viét Nam.
3.1. So lwoc lich sir phat trién ciia hé thong ding ky dat dai Thuy Dién
3.1.1. Qud trinh thiét ldp hé thong dang ky dat dai

Hoat dong dang ky dit dai tai Thuy Dién c6 ngudn gdc 1au doi, dugc didu
chinh bdi cédc luat thanh van tir thé ky 13. Ludt phdp trong giai doan nay xem dat
dai nhu la tai san cta céc gia toc, khong phai la tai san ctia cd nhan vdi myc dich

ngin chin viéc mua bén dat dai’®

% UIf Jensen, “Computerized Registration of Real Estate in Sweden”, trong “Land Law in Action”, Tai liéu
tap hop cdc bai viét tham dy Hoi thao vé Cai cach dt dai, bao gom Phép luat dat dai va Hé thong dang ky
dat dai, tai Stockholm vao ngay 16-17 théang 6 nim 1996, dugc xuit ban boi B Ngoai giao Thuy Pién va
Hoc vién K¥ thudt Hoang gia Stockholm, ISBN 91-7496-098-9, trang 60.
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Trong sudt thé ky 15 va thé ky 16, khi Thuy Dién tré thanh mot quoc gia
quén cha tip quyén thi nhu cdu nim bt cdc thong tin vé dat dai dé thu thué coa
nha vua ciing ndy sinh. Viéc mua ban, thé chip bat dong san bang vin ban gia ting
va ngly cang trd nén phd bién dit ra doi hoi céc bat dong san phai duoc ding ky.
Theo d6, hé théng dia chinh d dwoc hinh thanh vao thé ky thi 16 trén co s cic
s0 dia chinh (cadastral books) do nha vua ban hanh tir nim 1530 dé thu thué. Cdc
bét dong san dugc ké khai, 14p danh séch va ghi vao sb dia chinh nhw 1a tirng don
vi tai san duoc ddnh sb tht ty tir lang ndy qua lang khac ma cho dén nay, hé thong
s6 thir tu niy van con dugc s dung dé xé4c dinh céc bat dong san’’. Ké tir thoi
diém d6, dat dai bat dau dugc dang ky quyén so hitu. Viéc diang ky dat dai nhanh
chéng tré thanh mot bude bét budc trong thu tuc giao dich bat dong san trén thi
truong (d6i v6i hoat dong mua, ban va thé chip bt dong san)’®. Thong tin dang ky
va luu trit chil yéu 12 gid tri tinh thué va tén cta chi so hitu. Cic ban do, ban vé dé

nhén biét bat dong san chua duogc tao 1ap vao thoi diém nélysg.

Pé hoan thién hé théng thué dat va dam bao su cong bang, binh dang trong
viéc thu thué thong qua su do dac va dinh gia tirng don vi dat dai da duoc phan
chia, nam 1628, Nha nudc di 1ap Co quan Po dac dét dai qudc gia (National Land
Survey), chiu trdch nhiém trong viéc do dac va lap ban dd trén toan lanh thd®.
Nhiém vu trong nhitng nim dau tién cia co quan nay la 1ap ban d6 véi ti 16 16n

cho céc lang mac, ép va thanh phé phuc vu cho muc dich thong tin lién lac va xac

57 Cadastral Template, tai li¢u da dan chi thich 49.

° Ulf Jensen, sdch da dan chd thich 56.

% Gerhard Larsson, “Property and Land Information System”, trong “Land Law in Action”, sich da dan
chu thich 56, trang 70.

% Stig Jonsson, “Building integrated Land Information Systems and Development of NSDI” — Integrating
Generations FIG Working Week 2008, Stockholm, Sweden ta 14 dén  19/6/2008,
https://www.fig.net/pub/fig2008/papers/ps03/ps03_03_jonsson_3101.pdf; va Co quan Po dac Dét dai qudc
gia Thuy Dién, “Introduction to Historical maps”,
http://www.lantmateriet.se/templates/LMV_Page.aspx?id=12505. Truy cap [20101021 20:57].

Ngay 04/4/1628, vua Gustav II Adolf da chi dinh 6ng Anders Bure, mdt nha todn hoc va vé ban do, lam
nguoi dung dau 1ap ra mdt co quan dai dién cho nha nudc, véi nhiém vy l1a tuyén dung va dao tao mot lyc
luqng nhan su nhim muc dich do dac va lap ban dd mot cach hé théng ddi voi dét dai trén pham vi toan
quoc.

73



dinh bién gidi quic gia®'. Bén canh d6, nhu ciu can ¢ ban db véi ti 18 nho hon dé
¢6 thé xdc dinh dugc ngudi sé hitu dat dai, kich thude dién tich dt va muc dich sir
dung dat cho muc dich thué cling dugc dat ra. Vi vay, trong ca mot khoang thoi
gian dai sau d6, viéc 14p ban dd dia chinh véi ti 1& nho da dugc tién hanh trong
sudt thé ky 17 cho dén dau thé ky 18. Cac ban d6 dia hinh va ban dd st dung dét &
cic tinh, xd, ban d0 mang ludi duong giao théng va sdng, hd da duogc tao 1ap™.
Céc ban dd dia chinh thé hién tit ca cdc don vi bat dong san trong tung lang duoc
hoan thanh, hd trg, bd sung cho cdc s6 dia chinh di c¢6 trudc ddy, gitp Nha nudc

quan 1y dat dai chit ch& hon.

Trong nhitng nam dau thé ky 20, nhitng dir liéu dang ky nay da duoc st
dung dé thiét 1ap viéc dang ky chinh thic dia chinh dat dai, thé hién sy ton tai cua
nhiing don vi dat dai trong moi xa voi sy phan dinh 6 rang dién tich, myc dich sir
dung dat, ngudn gdc hinh thanh, bao gdm su hop thira, tach thira, va nhitng thong
tin tham khao khéc lién quan dén cdc giao dich va ban dd d6i véi cic don vi dat
dai®. Theo d6, nhirng dit liéu ding ky do Co quan Do dac dit dai qudc gia ghi
nhan va luu trir da cung cép mot sy nhan dang va md ta nhiing dac diém hinh hoc
va gid tri cia dit dai. Ngay nay, ban d6 va hd so gbc chira dyng thong tin lién
quan dén dat dai nay van con duoc luu trir tai Co quan Po dac dat dai qudc gia ma
viéc tham khao, sao luc hoac tim kiém qua mang internet dugc thuc hién mdt cach

dé dang.

Ngoai viéc ghi nhan cdc thong tin vé bat dong san va dit dai, cic SO Dia
chinh con dugc Gido hoi (State church) sir dung dé luu trit s6 liéu vé dan sé nhu
van dé sinh, tr va noi cu trd tir dau thé ky 17. Sic 1énh dau tién do Nha vua ban

hanh lién quan dén dang ky dan cu tai cdc nha tho c6 hi¢u lyc nam 1608. Mot Sic

o Silvia Rossinelli, tai liéu da dan chd thich 50, va Kristin Karlsson, “A future legal coordinated cadastre
for Sweden”, Hoi thao va Trién lim qudc té vé thong tin dia 1y, Penang, Malaysia, tir ngay 27 dén
29/9/2005, http://lup.lub.lu.se/luur/download ?func=downloadFile&recordOId=1027737 &fileOId=1027748.
Truy cap [20101021 20:59].

62 Stig Jonsson, tai liéu da din chi thich 60.

% Gerhard Larsson, séch da dan chd thich 59.
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1énh tiép theo ctia Hoang gia dugc ban hanh nim 1631 yéu cdu ghi lai tén cua
nhitng ngudi sinh, tir trong sé cta nha thy (Church books). Nhitng dit liéu dan cu
hoan thanh vé& mit co ban duoc tim thay tir thé ky 18 va nhirng nim sau d6. Hoat

dong dang ky dan sd nay tiép tuc duoc ké thira, duy tri, phét trién va hoan thién.

Nim 1947, viéc cap sd chimg minh nhan din (Personal identity number)
duoc co quan thué cta Thuy Pién (the Swedish Tax Agency) gi6i thi€u va thuc
hién nhu 12 mot phan cua hoat dong dang ky dan s6*. Theo d6, tit ca nhitng ngudi
dang ky dan s6 & Thuy Dién s& dugc cip mot s ching minh nhan din khong thay
d6i trong subt cudc doi, cho dit ngudi d6 6 roi khoi Thuy Dién hay khong.

Sb ching minh nhén dan bao gém 10 con sd. Séu s6 dau tién twong ung véi ngay, thing,
nam sinh theo thr tu ndm — thidng — ngay (YYMMDD). Sau d6 la dau gach ndi hoac diu cong
(danh cho ngudi trén 100 tudi). Ba sb tiép theo tir s6 thir 7 dén s thir 9 1a mot dy sb. Trong do,
sO thtr 9 s& 12 s 1& ddi voi nam va sé chin danh cho nit. S6 cubi ciing (sé thir 10) dwoc tao thanh
tr sy tinh toan 9 s6 dau tién theo mdt thuat todn (the checksum algorithm) nhét dinh dugc quy
dinh. Hé théng s6 chirmg minh nhan dan gém 10 s nay duoc gidi thidu nam 1967 khi ma van dé
tin hoc héa dugc dat ra. N6 duoc diéu chinh thay thé boi hé thdng hién tai tir nam 1990,

Ngay nay, thong tin ding ky dan sb khong chi chita dung nhiing vin dé
sinh, ttr, dja chi cu trd ma con chtra dung ca thong tin vé tén ngudi, s6 ching minh
nhan déan, quéc tich, tinh trang gia dinh, tai san noi dang ky, tinh hinh xuét nhap

canh cua nguodi dang ky va ca dia chi ¢ nudc ngoai cua ho (néu co)...v.v.

Bang cédch d6, sau mdi dot diéu tra din sd, cdc thong tin vé tit ca nhiing
nguodi cu trd tai Thuy Dién gfln véi mot don vi bat dong san dugc cap nhat lién
tuc. Cho dén nay, hé théng thong tin dan sb nay duoc luu trit, duy tri, st dung va

quan 1y béi co quan thué. N6 12 mot trong nhirng cong cu quan trong ma Nha nudc

 Wikipedia, “Population registration in Sweden”,
http://en.wikipedia.org/wiki/Population_registration_in_Sweden, va Co quan Thué Qubc gia Thuy Dién
“Population registration in Sweden— SKV 717B, T4i ban lan 4,
http://www.skatteverket.se/blanketterbroschyrer/broschyr/info/717b.4.39f16£103821c58f680008017.html.
Truy cap [20101021 21:04].

65 Wikipedia, “Personal Identity Number in Sweden”,
http://en.wikipedia.org/wiki/Personal_identity_number_(Sweden). Truy cap [20101021 21:05].
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st dung cho viéc quan ly va 1ap quy hoach ctiia minh, cling nhu 1a mot trong nhiing
ngudn hitu ich dé nghién ctru pha hé®. Pdng thoi, do ¢6 su lién két voi hé thdng
thong tin dat dai da duoc dang ky nén ngudi c¢6 nhu cau cé thé tim hiéu thong tin

dat dai thong qua tén ctia chu s¢ hitu va s6 chtrng minh nhan dan ctia nguoi do.

Trén nén tang hd so, tai lidu thiét 1ap tir thé ky thi 16, mot hé thdng diang
ky quyén so hitu dd ra doi vao nim 1875. Bén canh hoat dong dang ky, ghi nhan
vao S6 Pia chinh va thé hién trén ban dd dia chinh cia Co quan Po dac dat dai
quéc gia, viéc dang ky dat (land registration) hay ding ky quyén s& hitu (land title)
da duoc tién hanh va cong nhan tai Toa an dia phuong, nham xdc nhéan va cong bd
tai san d6 di duoc thay d6i chi so hitu. Thong qua thu tuc dang ky bat dong san,
bét dong san dang ky s€ dugc dinh danh va hinh thanh nén mdt don vi tai san (a

unit).

Chi trong vong 20 nim dau thé ky 20 (1910 — 1930), cong tic ding ky bat
d6ng san, bao gdm ca dang ky dét tai Thuy Dién da hoan thanh®’. Theo d6, nhing
quy dinh ctia phdp luat dat dai cAn phai dugc thay ddi cho phit hop véi su phét
trién ctia xa hoi. Cdc nha 14p phép dd c6 nhiéu cd gang diéu chinh, sira doi cdc quy
dinh cii theo hudng hién dai héa véi két qua 1a mot Bo luat Pit dai (Land Code)
hoan toan méi di duoc dé trinh nam 1909, nhung do nhiéu nguyén nhan, mai dén

nam 1970 méi c¢6 thé thong qua68.

Trong nhirng nam 1930, Thuy Pién bat dau chid trong dit ra muc tiéu phai
thiét 1ap tap ban dd qudc gia chit ch&, d& hiéu va thdng nhit trong hé théng do dac
quéc gia. Pia gidi hanh chinh thé hién trong cdc ban db dia chinh cta cic lang
mac trudc diy duoc thay thé bai hé thong méi voi anh chup r6 rang vé dudng bién
gidi, c6 su dbi chiéu lai v6i nhitng ban dd cii. Cdc ban d6 mdi véi tén goi ban d6
kinh té duoc san xudt véi ti 18 tir 1/5.000 dén 1/20.000, chil yéu dua trén cic bic

khong anh (aerial photography). Céng tic nay hoan thanh nim 1978, dén nay van

% Cadastral Template, tai li¢u da dé:m chi thich 49, va Silvia Rossinelli, tai liéu da dan chd thich 50.
87 Cadastral Template, tfli liéu da dan chu thich 49.
68 Ulf Jensen, séch da dan chd thich 56.
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tiép tuc duoc duy tri, bo sung va hd tro cho hoat dong quy hoach st dung dat va

nhiing dic diém quan trong khdc cta quyén sir dung dat®.

Céc hoat dong dang ky Kkét hop voi sy hd trg ciia hé théng ban dd da dem
lai kha ning xdc dinh chic chin timg don vi dét dai, bat dong san, 1am ting cudng
gid tri va hiéu lyc cua viéc ding ky dat dai. Diéu nay 1y giai vi sao ngay tir rat
som, viéc dang ky dat dai da duoc trién khai va phat trién mot cach thanh cong &
Thuy Dién; ciing nhu ngay tir khi ban hanh B¢ luat Dat dai nam 1970, Nha nudc

d3 c6 thé cung cip sy dam bao chéc chin cho quyén sé hitu da duoc dang ky’’.

Tuy nhién, nhitng dir liéu dang ky duoc luu trir vao thoi diém nay cha yéu
1a trong cdc S6 Dia chinh va nhiing loai hd so bang gidy td. Viéc quan 1y va cong
b thong tin dugc tién hanh mét céch thu cong, vira mat thoi gian, nhan I, khong
gian luu trit hd so, vira khong dam bao sy 1au bén va chira dung nhiéu rui ro trong
truong hop tai liéu bi rach, nat, mat mat va hu hong...v.v. Vi vdy, trong nhiing
nam 1960, Thuy Pién tiép tuc tién hanh mot cudc khao sit nham tim ra giai phdp
c6 thé hién dai héa va sir dung lai nhitng S6 Pia chinh cii trong viéc dang ky dat
dai. Két qua cia n6 1 sy kién nghi thuc hién vi tinh héa céc dit liéu dugc diang ky,
nham két hop thong tin vé bat dong san véi van dé dan s thong qua viée xdc 1ap
ché do phdp 1y 1 rang dbi voi tai san, trén co s¢ d6 c6 thé hd trg cho hoat dong
phan tich, phin bd khong gian phi hop trong quy hoach st dung dat dé mang lai
hi€u qua kinh té cao, tranh lang phi. Moi bat dong san, do vay, duoc 4n dinh mot
toa do trung tAm trong hé thdng ban d6 qudc gia, tao tién dé& dé viéc vi tinh hoéa
trong dang ky dat dai dugc tién hanh nim 1968, va trong ding ky quyén nim
1970.

Van dé xur 1y thong tin dang ky bang mdy tinh di phat trién thuan loi va
chinh thirc ¢6 hiéu lyc phép 1y bat budc nam 1975. Cac ban dd kinh té véi théng

tin dia chinh vé thira dat dugc sb hoa thanh dit liéu vi tinh va ddi tén thanh ban d6

69 Cadastral Template, tai liéu da dan chd thich 49.
" Gerhard Larsson, séch da dan chd thich 59.
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bat dong san. Nhitng dir liéu do dac ting thira dat va timg ban dd dia chinh thira
dat duoc chuyén ddi thanh co sd dit liéu co ban chinh xdc hon va théng nhét trong
hé théng thong tin dat dai. Qué trinh nay dugc tién hanh lién két voi nhitng hé
thdng do dac dia phuwong thanh mot hé thong qudc gia duy nhat. Bén nim 1995,

viéc vi tinh héa di dugc trién khai hoan thanh trén toan 1anh thd caa Thuy Pién’".

Nhin chung, hé thong dang ky dat dai & Thuy Dién c6 mot qua trinh lich st
phét trién 1au dai v6i nhitng cudc cai cdch dién ra trong hoa binh va 6n dinh. Vi
vay, né c6 thé ké thira nhitng thanh tuu sén c6 va tiép tuc hoan thién ma khong gip
tré ngai, ciing nhu nhanh chéng trd thanh mot hé thdng don gian nhung hiéu qua.
Hé thong dang ky dat dai ciia Thuy Pién duoc xdy dyng trén co sé hoat dong ding
ky quyén s& hitu bat dong san nham xdc 1ap mot ché do phép 1y 16 rang cho ting
don vi tai san dugc ding ky, trong d6, ¢6 su thong nhit chit ché giita hoat dong
1ap ban d6 va hoat dong do dac dia chinh véi van dé ding ky dat dai, ciing nhu c6

su thong nhit gitra né véi cc hé thdng thude cdc nganh, linh vuc khéc.

Ngay nay, toan b lanh thd caa Thuy Pién duoc phan chia thanh khoang 5
triéu don vi bat dong san, thé hién trong hon 200.000 ban db duoc hinh thanh qua
nhiéu thé ky. Céc thong tin, dit liéu dia chinh dugc vi tinh héa & mirc do cao va dé
dang dugc tim thiy trong thu vién hodc qua website ciia Co quan Po dac dat dai

quéc gia 1a http://www.lantmateriet.se. Bang cdch st dung sy nhan dang don vi

dat dai thong nhat, thong tin dat dai dang ky c6 thé dé dang két hop voi nhiing dir
liéu khdc vé thué, vé dan sd, vé quy hoach, xay dung va gid dit giao dich..v.v. Tur
d6, mot hé théng ngan hang dir liéu dat dai phong phd da va dang duoc thiét 1ap
trén co s& nhirng don vi dit dai hop phdp dugc ding ky. Hé thdng nay da va dang
chting minh sy hitu ich ctia minh, khong chi cho hoat dong quéan ly ctia Nha nudc
ma cdn cho ca hoat dong kinh doanh va cho nhitng ngudi ¢6 nhu cau. Dit liéu tir

hé théng c6 thé duoc tiép cin tir hang chuc ngan cbng thong tin ctia hang ngan vin

! Cadastral Template, tai liéu da dan chi thich 49.
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phong cua chinh quyén dia phuong, ngin hang, co quan do dac, céng ty bao hiém

va nhitng ngudi str dung cha yéu thong tin dat dai’”.
3.1.2. Nhiing cdi cdch quan trong doi vdi hé thong ding ky dit dai Thuy Dién
3.1.2.1. Hop nhdt, khdic phuc sw manh miin dit dai

O Thuy Dién, néng nghiép va 1am nghiép 12 hoat dong kinh té cha yéu cia
ho gia dinh. Xuyén sudt nhiéu thé ky, dat nong nghiép thudc vé ngudi nong din va
dugc xem la don vi tai sdn co ban. Nhitng nguoi ndng dan trong cung mdt lang
duoc so hitu rudng dét cua lang theo ti 1¢ phan chia mot cach cong béng. Theo thoi
gian, viéc ty phdn chia, thira huong bat dong san lién tuc giita nhiéu thé hé lam
cho dat dai cang ngay cang bi chia nho, manh mun, phan tin véi tinh trang sé hitu
hét sirc phirc tap trong nhitng khu vuc 16n, gdy bat loi cho san xuit néng nghiép,

lam nghi¢p va su phét trién cua di€u ki¢n song tot hon”.

Do d6, mot cudc cai cach sau rong — ddn thira, hop nhat dét dai — da dién ra
& noéng thon trong sudt thé ky 18 va thé ky 19, va mot phan & d thi tir nira dau thé
ky 207*. Tuy thudc vao sy da dang cta nhiéu nhan tb, c6 hai bién phdp duoc lua
chon dé tién hanh ké hoach théng nhit dat dai (land consolidation) 12 tién hanh
dan dan, timg budc mot cich tu nguyén va hop nhat mot cich triét dé, nhanh
chéng hoan toan, ké ca str dung bién phép cudng ché. O nhitng viing ma dit dai bi
chia cdch mot cdch vira phai, bién phép ty nguyén hop nhat duoc dp dung. Nguoc
lai, nhitng viing ma viéc chia cdch dat dai tro nén trim trong, c6 nhu cau cap thiét
can phai théng nhét thi bién phdp cudng ché triét dé duoc tién hanh.

Pé dam bao dy 4n duoc thanh coéng, Nha nuéc Thuy Dién rat chi trong
tuyén truyén, gido duc, ning cao nhén thic cua cdc cha sé hitu dat dai néi riéng va

cua ca cong dong néi chung vé tinh hi€u qua va lgi ich dat dugc tir sy thong nhat

”> Gerhard Larsson, sdch dé dan chd thich 59.

> Mats Backman, “Rural Development by Land Consolidation in Sweden”, Dai hdi Quéc té 1an thi XXII
ctia FIG, Washington, D.C. My, tir ngay 19 dén ngay 26 thang 4 nam 2002,
http://www.fig.net/pub/fig_2002/TS7-16/TS7_16_backman.pdf. Truy cap [20101021 21:10].

™ Olle Millgard, “Methods for changing Property Subdivision”, trong “Land Law in Action”, séch da din
chu thich 56, trang 36.
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dat dai. Cac chu dat & khu vuc dat dai manh miin, phan tdn duoc thuyét phuc, phan
tich thdy rd loi ich cua viéc ky vao don yéu cau tién hanh thi tuc hop nhét dit dai
dd duoc dé ra. Nhirng két qua ro rang thu duoc tir viée trién khai du 4n 12 s6 luong
cdc bat dong san giam xudng dang ké; tinh trang s& hitu va sy phan chia bat dong
san thanh nhitng don vi tai san khong con tién hanh mét cich tu phat ma duoc tiép
tuc phdt trién va dan hoan thién theo quy dinh phdp luat va do cdn b do dac dja
chinh tién hanh. Chi phi quan 1y cta nha nudc, chi phi dau tu cho hoat dong nong
— 1am nghiép giam xudng, trong khi ngudn thu tir thué lai ting 1én; viéc thu thap,
xt 1y va luu trir thong tin dugc tién hanh nhanh chéng, don gian, bao vé moi
truong ty nhién va vian hoa; thiét 1ap nén nhitng ranh giéi va diéu kién so hitu bat
dong san don gian, ré rang, dam bao an toan”..v.v. 1a nhitng loi ich thiét thuc,
quan trong ma cudc cai cach da mang lai cho xa hoi cling nhu cho hoat dong kinh

doanh bat dong san.

Trong cudc cai cdch mang lai bo mat méi cho dat dai Thuy Dién kéo dai
hon mét thé ky nay, vai trd ctia can bo do dac rat quan trong. Ho tién hanh cdc tha
tuc, ra cac quyét dinh can thiét, v chju trach nhiém cho toan b qué trinh hop
nhat, phin chia lai dt dai (két hop cdc thong tin, diéu tra, ddnh gid, dé ra giai
phép, t6 chirc thuong luong, 14y ¥ kién va ban hanh cdc quyét dinh). Vi tim anh
huéng manh mé& va trach nhiém ning né, ngdy nay, tai nong thon, chirc danh cén
bd do dac dia chinh van con dugc nhiéu ngudi ton trong. Song song dod, cac thu tuc
dia chinh ciling dugc quy dinh rd rang, cu thé, vira hd tro hiru hiéu cho cong viéc
cua can by do dac dia chinh, vira tranh sy lam quyén va la cong cu dam bao cho sy
dan chu trong hoat dong dia chinh. TAt ca cdc thi tuc hop nhét, phan chia, tao lap
bat dong san cho dén hién tai khong nam rai ric ma duoc quy dinh thong nhat
chung trong mdt dao luat — Luat hinh thanh bét dong san (Real Property Formation

Act) — tao su thuan tién cho viéc kiém tra va ap dung.

> Mats Backman, tai liéu da dan chd thich 73.
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3.1.2.2. Tin hoc héa va trng dung kj thudt mdi trong ding ky dit dai

Trong sudt hon 30 nim qua, Thuy Dién lai tiép tuc tién hanh nhing cai
cich chu yéu trong hoat dong dang ky dat dai lién quan dén viéc xt 1y vi tinh héa
céc thong tin, dir li€u dugc luu trit va nhanh chéng tré thanh mot trong cdc nudc

phét trién hang dau linh vuc nay.

Trude day, viéc dang ky dat dai duoc thuc hién mot cach thu cong, ghi
chép vao trong S6 Dia chinh, cong khai dén véi cong dong, thi trong nhitng nim
cubi thap nién 60 va dau thap nién 70, ké hoach vi tinh héa (computerization) hoat
dong dang ky dd duoc vach ra. Ngay ca viée lién két dir liéu cta hé théng nay véi
cic dang dit liéu dang ky khéc ciia Nha nudc nhu két qua diéu tra dan sb (census),
hé théng thong tin vé thué (taxation)...v.v cling dugc dua ra thdo luan. Nam 1968,
Uy ban Trung wong vé Dit liéu bat dong san da duoc Chinh phu thanh 14p véi muc
dich’:

(i) Phat trién mot s ding ky chung, két hop viéc ding ky bit dong san & ca
ndng thén va do thi trén co s mot hé théng théng nhét cta viéc nhan dang thura
dat:

(ii) Tung budc mé rong ndi dung cua S6 dang ky chung nham phuc vu
nhitng nhu cau hop 1y da dang khéc;

(iii) Nhan biét tirng thtra dat boi mot hodc mot sé dic diém duoc xdc dinh
bé‘mg toa do dia ly;

(iv) T6 chire S6 dang ky méi trén co sé hé thdng thong tin cong khai dugc
vi tinh héa.

Uy ban dat tru s& chinh tai Gavlve, tién hanh mét dy 4n & Uppsala, duoc
biét dén véi tén goi “Uppsala Experiment” (Kinh nghiém Uppsala) hay “Data
Bank Experiment” (Kinh nghiém Ngan hang dir liéu), thiét 1ap mot s6 ding ky

76 Hglner Wallner, “The Land Data Bank of Sweden”, Phu luc D trong “Land Law and Registration”, sach
da dan cha thich 44, trang 433.
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chung két hop nhiing thong tin dat dai tir hoat dong dia chinh véi nhimng thong tin
tir hoat dong diang ky quyén. S6 ding ky nay duoc dp dung va cé hiéu lyc &
Uppsala trong sudt nim 1974. Sau d6 né duoc md rong dp dung dan dan trén
pham vi toan qudc. Trén co sé d6, mot hé thong ngan hang dit lidu dat dai da duoc
thiét 1ap va vé co ban dugc hoan thanh vao nim 1995, do Uy ban Trung uong vé
Dir liéu bat dong san quan 1y, tao nén méng cho hé théng thong tin hién dai. Nam
1996, Uy ban duoc sép nhap vao Co quan Po dac Dét dai quic gia, chuyén giao
trach nhiém quan 1y, duy tri va van hanh hé thong ngan hang dir liéu déat dai da
dugc vi tinh héa cho co quan nay. Thong tin tr hoat dong dia chinh va tir hoat
dong dang ky quyén s& dugc co quan cé tham quyén & dia phuong két ndi va
chuyén giao qua mang dén mdy tinh cht do Co quan Do dac Dat dai quéc gia quan
ly. Viéc nhap dit liéu vao hé thdng ding ky dugc nhap theo cdch nay’’. Tat ca cdc
mau dit lidu duoc truy xuat va gui tir Co quan Po dac Pat dai qudc gia nhu vin
kién thé chip (mortgage instruments), ching thu vé quyén s& hiru..v.v. déu phai

tra phi dang ky (registration fee) va 1 phi chirng nhan (stamp duty)’®.

Nhim hop 1y héa quy trinh cdp nhat dir liéu hang ngy va ning cao chat
lugng thong tin, Co quan Po dac Pat dai qudc gia dd xay dung mot hé théng mang
co sO cap nhat thong tin (web-based updating system) vé cong trinh trén dat
(Building), dia chi (Address), dia diém, vi tri (Localities), ban dd (Map), truyén
thong (Communication) qua Internet. Qua d6, bat ky ai, sau khi tra phi, cling c6
thé truy cap vao noi luu trit va nhin dugc thong tin vé bat dong san ding ky, ké ca

dat dai dang ky.

Trong mdi truong ky thuat cao, dir liéu ban dd dd duogc ky thuat s6 va thong
tin tir viéc dang ky s& két hop v4i nhau mét cach hiéu qua, gidp nguoi str dung c6
nhu ciu c6 thé tim thiy thong tin ban d6 ¢ mat ti 18 16n hon. Co quan Po dac Dt

dai quéc gia, chinh quyén cdc dja phuong, cic buu dién (Swedish Post) va Uy ban

"" Ulf Jensen, sdch da dan. chd thich 56.
BUIf Jensen, sach da dan chd thich 56, trang 64.
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Thué quéc gia (National Tax Board) c6 trdch nhi€ém phéi hop cung hoat dong dé
hoan thanh viéc ding ky co ban tit ca cdc vi tri, dia chi lién quan trong dia chi

mang http://www.lantmateriet.se. T6 chirc, cd nhan c6 thé dat hang va mua thong

tin dat dai tir hé thdng ding ky cta nha nudc. Céc thu tuc ding ky ciing c6 thé
dugc yéu cau; cdc van dé thic mic c6 thé dugc giai ddp boi céc chuyén gia thong
qua mang tai dia chi trén. Céc dich vu dugc Co quan Do dac bit dai quéc gia phuc

vu bit ky ldc nao, khong gi6i han thoi gian™.

Véi su thuc hién thanh cong viéc vi tinh héa hé thong ding ky dat dai va sy
thuan loi trong viéc tiép cin ngudn thong tin luu trit qua Internet, ngay 01/7/2000,
Bo luat Dét dai cta Thuy Pién da duogc stra doi; cung ngay, mot dao ludt mai cling
¢6 hiéu luc thi hanh 13 Luat Pang ky Bat dong san (Real Property Register Act)
nham muc dich bao v€ va ngan chdn sy xam pham nhiing dit liéu nhan than c4
nhan lién quan dén bat dong san/dat dai da duoc dang ky. Luat méi quy dinh 1o
nhitng thong tin dit dai dugc ding ky c6 thé duoc tim va tham khao truc tiép
nhung khong thé thay dbi noi dung da ding ky, ciing nhu nhitng thong tin nao
khong thé cung cdp hodc cung cap han ché theo yéu cau (nhu viéc thé chap dat
dai/bat dong san, tinh trang hon nhin cta ngudi sé hiru/str dung dt..v.v). Co quan
Do dac Pt dai qudc gia s& chiu trach nhiém ra cic quyét dinh lién quan dén viéc
cung cAp thong tin bit dong san, dam bao nhitng dit liéu nhan thin chi c¢6 thé dugc

st dung cho nhitng muc dich phu hop véi quy dinh phap luét.

Dé cic dit liéu, thong tin dit dai dugc trao dbi thong nhét giita cdc co quan
dia chinh & trung wong va dia phuong, Co quan Po dac Pit dai qudc gia da trién
khai xay dyng, tmg dung nhiéu k¥ thudt thong tin méi trong hoat dong ding ky
nhu Interface 2000 (quy dinh vé mo hinh thong tin, co ché truyén tai dir liéu,
nhitng quy tic quan 1y va bao quan dit lidu), Arc Cadastre (céng cu méi dung dé

xur ly cdc loai dir liéu khdc nhau thu duogc tir viéc do dac, tinh todn; né tao ra, sap

™ Théng tin chi tiét dwoc cung cdp tai website cia Co quan Po dac Pét dai qubc gia Thuy Dién,
http://www.lantmateriet.se.
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xép, duy tri va trinh bay dit liéu dudi dang k¥ thuat sé hodc hinh thuc twong
tu)..v.v. Viéc xay dung va ing dung mot hé théng phén mém dit liéu nhu Arc
Cadastre trong hoat dong thong tin dia chinh tuy tén rat nhiéu chi phi nhung né c6
thé dugc sir dung 14au dai va dé dang cai tién, ning cip trong qué trinh st dung,
phit hop véi sy thay doi nhanh chéng ciia khoa hoc k¥ thuat. Ngay nay, khong chi
Thuyy Pién ma con nhiéu co quan, t6 chirc dia chinh tai cdc nude khdc thu hudng
duoc nhiéu loi ich tir viéc str dung hé théng ph?ln mém nay.

Cai tién xa hon ctia Thuy Dién d6i voi hé thong dang ky so hitu 1a tit ca cdc
ranh gi6i bat dong san ciing nhu nhitng yéu té canh quan quan trong s& duogc ky
thuat s6 héa va dua vao hé théng co so dir liéu. Diéu nay tao ra nhiéu kha ning
thuan 1oi cho viéc san xuét ban d6 da dugc vi tinh héa voi nhitng nodi dung va ti 18

da dang theo nhu cau ctuia nguoi st dunggo.

Bén canh d6, sy phit trién cua k¥ thuat khong gian ba chiéu da dit ra nhu
cAu xay dung phuong phép thé hién bat dong san trén gidy va trén vi tinh theo
khong gian ba chiéu. Nhu cau nay bat ngudn tir doi hoi phan chia 16 rang quyén so
hitu gitta nhitng chil s¢ hitu khic nhau trong ciing mot toa nha. Theo d6, mdi
ngudi ¢6 thé s hitu nhitng phan khic nhau, hodc sé hitu mot phan khong gian
nhit dinh bén duéi tdoa nha va sit dung ching cho nhitng hoat dong khéc nhau,
hoan toan khong lién quan dén viéc sir dung phan dit bén trén ciing nhu nhing

phan thudc s& hiru ctia nguoi khéc.

Vi du nhu mot phﬁn ctia tda nha c6 thé duge st dung cho hoat dong thuong
mai, phan khéc c¢6 thé st dung cho muc dich & va mat dat bén dudi sir dung dé trix
hang héa, xe cd, tham chi 12 xay dung hé thdng xe dién ngadm dudi long dat..v.v.
Vi vdy, can thiét phai thé hién ro rang sy hinh thanh bat dong san dudi dang khong

gian ba chiéu, dinh cdc ranh gidi theo chi€u ngang va chi€u thang dung cua tai san.

80 Gerhard Larsson, sdch d dan chi thich 59, trang 71.

84



Co quan Po dac Pat dai qubc gia ciing dang thyc hién cai tién viéc nop don
ding ky thuong 16. Thay vi bang vin ban, ngudi ding ky c6 thé vao hé thong
mang va thé hién yéu cau dang ky dét dai ctia minh bang don dién tr. Co quan c6
thAm quyén sé& giai quyét cdc yéu cau, thuc hién céc thu tuc ma khong can vin ban,
gidy t&. Céc quyét dinh s& duoc ban hanh truc tiép trén mdy tinh véi chit ky dién
tr va tt ca ho so, tai liéu ciing duoc Iuu trir dudi dang dién tir héa. Theo d6, thong
tin duoc dang ky tai chinh noi né da duoc tao ra.

Viéc 4p dung don dién tir doi hoi phép luat phai thira nhan cac chit ky dién
tor trong cac van kién 1a hop phap va bao v¢ cic dir li€u cd nhan. Thua nhan tinh
hop phdp cua chit ky dién tir 1a diéu kién dé xdy dung mot hé théng chuyén
nhuong bat dong san dién tr voi do an toan, dam bao cao. Lic ndy, nhirng hanh vi,
vin ban gia mao, lira dbi trong chuyén nhuong rat khé xay ra vi moi ngudi ludn
1udn c6 thé kiém tra thong tin vé nguoi da giri van kién cho minh. Hé thng vi tinh
héa s& d& dang thu thap thong tin tir cdc van kién, hd so dién tr va thay vi phai
thao tdc dang ky, luu trir bang tay dudi dang van ban, co quan dang ky c6 thé giai
quyét don yéu cau sau khi kiém tra thong tin qua mang. Nha nuée s& giam duoc
chi phi tién hanh cdc quy trinh, thu tuc dia chinh trong khi thoi gian giai quyét s&
nhanh hon. Ngudi yéu ciu c6 thé ngdi tai nha ma van gui duge hd so cia minh

truc tiép dén co quan ding ky thong qua hé thong mang Internet®’.

Vi nhitng cai tién ctia minh, hé thong ngan hang dir lidu dat dai cia Thuy
Dién dugc danh gid 12 mot trong nhitng hé théng thong tin tai san bao dam, hiéu
qua va tién tién nhat trén thé gidi.

Hién nay, nhiéu qudc gia thuéc Chau Au luc dija nhu Pac, Uc, Thuy S§..v.v
cling xay dung hé théng dia chinh hoan toan hién dai v&i chét lugng cao va hé
thong diang ky quyén s hitu dua trén sy phén chia dat dai thanh nhitng don vi tai

san. Trong khi d6, hé thdng dang ky dit dai tai cdc ving Dia Trung Hai va céc

81 Monica Johansson, “Land register in Syveden — Present and Future”, Pai hoi Quéc té 14n thir XXII cta
FIG, Washington, D.C. My, tir ngay 19 dén ngay 26 thang 4 nam 2002,
http://www.fig.net/pub/fig_2002/Ts7-12/TS7_12_johansson.pdf. Truy cap [20101021 21:13].
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nudc Pong Au phén 16n chua duge hoan thién hodc chua dugc cap nhat héa theo
k¥ thuat hién dai. Sy phét trién hé thdng ding ky dat dai & Anh lai c6 mét sé khdc
biét. Cho dén tan thé ky thir 19, nuéc Anh hoan toan khdng ¢ bat ky co quan dja
chinh nao va ciing khéng xiy dung hé thdng ding ky déat dai. Dén dau thé ky 20,
mot hé thong ding ky quyén sé hitu theo luat dinh méi bt dau duoc thir nghiém &
mot vai dia phuong. Ngudi mua phai ding ky quyén so hitu bat dong san ctia minh
va moi mot giao dich méi dién ra sau nay ciing phai duoc dang ky. Trén co sé do,
hé thong dang ky so hitu da dugc nhan rong va dp dung trén toan lanh thd nudc
Anh. Ngay nay & Anh, hon 80% cdc bat dong san dugc quan 1y, kiém sodt béi co

quan dang ky dat dai®.
3.1.2.3. Théng nhit co quan qudn Iy ding ky dit dai

O Thuy Dién, hoat dong ding ky dat dai bao gdm cha yéu hoat dong dia
chinh va hoat dong ding ky quyén sé hitu. Trudc ngay 01/6/2008, hai hoat dong
nay duoc tién hanh béi hai co quan khéc nhau 13 Co quan Po dac Dt dai quéc gia
— chiu trach nhiém ddi véi hoat dong dia chinh, va Tda 4n Hanh chinh quéc gia —
chiu trdch nhiém d6i v6i hoat dong ding ky quyén. Thong tin ding ky tir hai hoat
dong nay 1a nguodn dit liéu chu yéu caa hé thdng thong tin dat dai duoc quan 1y boi

Co quan Do dac Pt dai qudc gia.

Dé tinh gian bd mdy, théng nhit viéc quan 1y dir liéu thong tin dat dai,
trong nhiéu nam, Chinh pht Thuy Dién di tién hanh nghién ciru, stra d6i co ciu to
chtic co quan ding ky dét dai theo hudng chuyén giao trach nhiém t6 chirc ding
ky quyén so hiru dat dai tir Toa dn sang Co quan Po dac Pat dai quc gia. Mot
trong nhitng két qua ctia hoat dong nay 12 viéc giam mét cich dang ké s luong co
quan dang ky quyén s& hitu tir khoang 90 co quan xudng con 7 co quan nim
2001%. Bay co quan nay dugc td chuc trong 7 Tda an dia phuong nhung hoat

dong mdt cach ddc lap, chiu su gidm sat cua Toa dn Hanh chinh quoc gia.

82 Gerhard Larsson, séch da dan chi thich 59, trang 72.
83 “The new Swedish Land Registration”,
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Vao nam 2005, Qudc hoi Thuy Pién di quyét dinh thong qua kién nghi cia
Chinh phu tién nhiém vé viéc chuyén han hoat dong ding ky quyén sé hitu sang
cho Co quan Po dac Pét dai qubc gia quan 1y. Muc dich cua sy thay doi nay 1a
nham dam bao viéc ding ky quyén so hitu dat dai dat dudi trach nhiém tip trung
quan 1y ctia mot co quan thong nhét. Tir d6, viée dang ky dét dai va quan 1y thong
tin dat dai c6 thé dugc phdi hop mot cich hiéu qua, tao diéu kién cho sy quan 1y,
gidm sdt hé thong ding ky dat dai va hoat dong cua co quan ding ky trong mét to
chtrc méi s& duge tot hon. Hon nita, su thay doi nay con dam bao cho Toa dn giam
ganh ning d6i voi nhitng coéng viéc ma 18 ra phai thudc vé co quan hanh chinh, tip
trung cho hoat dong chuyén mén ctia minh.

Tuy nhién, nhiéu van dé phirc tap da nay sinh doi hoi can phai c¢6 thoi gian
giai quyét nhu sy khdc nhau vé hoat dong va vin héa phdp 1y gitta Toa 4n voi Co
quan Po dac Dét dai qudc gia; su thay dbi nhan sy va cdn bo 1anh dao; thay d6i vé
thu tuc va quy dinh phép luat; cac dich vu va hoat dong cham s6c khach hang..v.v.
Vi vy, qud trinh sdp nhap khong thé dién ra trong mot sém mot chidéu ma dugc
chinh quyén Thuy Dién tién hanh trong mot thoi gian dai v6i nhidu bude chuén bi
chu ddo. Trong subt nim 2007, Co quan Po dac Pat dai quic gia va Toa dn di c6
su phéi hop chat che, thuc hién cac cong viéc chuin bi cho viéc chuyén giao trach
nhiém®. Bay co quan dang ky quyén sé hitu van dugce dit ¢ nhirng dia diém cii
trudc day tai Toa dn. Va chinh thuc ké tir ngay 01/6/2008, Co quan Po dac it dai
qudc gia da dam nhéan ludn hoat dong diang ky quyén®. Tuy day 1a linh vuc méi,
nhung trén co s tiép nhan lyc lugng nhan sy gidu kinh nghiém sin c¢é (khoang

200 ngu’bfi)86 tir co quan ding ky thudc Toda 4n, ciing nhu trén co sd thong nhit

http://www.landregistry.ie/uploadedfiles/conference2007 1 /papers/s2p1.pdf, va Bengt Kjellson, “Renewal
of Land Registration in Sweden”, Hoi thao lién két giita Nhém céc chuyén gia Dia chit Chau Au vé Dia
chinh, Co quan Dang ky dat dai va Uy ban Thuong tryc vé Dang ky dat dai trong Cong dong Chau Au,
http://www.eurocadastre.org/pdf/310107_Sweden.pdf. Truy cap [20101021 21:16].

% Co quan Do dac dat dai Qudc gia Thuy Pién, “The 2007 Annual Report”,
http://www.lantmateriet.se/upload/filer/om_lantmateriet/arsredovisning_2007_eng.pdf.

Truy cap [20080620 20:10]

% Stig Jonsson, tai liéu da din chi thich 60.

% Co quan Do dac dit dai Qudc gia Thuy Dién, tai liéu da din chi thich 43.
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quan 1y thong tin dt dai tir trude nén chi sau mot nim, Co quan Po dac Dat dai

quéc gia da nhanh chéng 6n dinh t6 chire, thuc hién tdt nhiém vy méi ciia minh.
3.2. T6 chirc hé thong ding ky dit dai 6 Thuy Dién
3.2.1. By mady dang ky va luc lwong nhdn sw

3.2.1.1. B¢ mady dang ky

O Thuy Pién, dit dai duogc chia thanh nhitrng don vi bét dong san. TAt ca
nhitng don vi bat dong déu duoc ding ky. Hoat dong ding ky dit dai bao gdm
hoat dong dia chinh (sy hinh thanh va dang ky bat dong san) va viéc dang ky
quyén (quyén sé hitu va nhitng han ché trong thyc hién quyén). Nhitng hoat dong
nay dugc duy tri va ké thira tir hé thong dang ky trudc day véi mot vai thay doi
cho phit hop xd hoi hién dai. Hoat dong ding ky duoc tién hanh cha yéu boi Co

quan Do dac Pt dai quéc gia.

Co quan Po dac Pt dai qudc gia 1a to chirc thudc Bo Mai trudng, voi luc
luong nhan sy khoang 2.400 ngudi 1am viée tai 90 vin phong trén khip Thuy
Pién®’. Co quan nay giir vai trd chii yéu va chiu trach nhiém trén pham vi toan
quéc trong linh vuc ban d, dia chinh va ding ky quyén théng qua bon bd phan 1a
dich vy dia chinh, ding ky quyén, dich vu thong tin dia 1y va dat dai, va bd phan

thwong mai cung cip dich vu thong tin dja 1y va san xut ban d5**.

B6 phéan Dich vu dia chinh chiu trach nhiém ddi véi toan bd hoat dong dia
chinh va céc thi tuc dia chinh lién quan dén sy hinh thanh, thay d6i ciia bat dong
san; sy hinh thanh tai san chung; xdc dinh va diéu chinh ranh gi6i bt dong san;
xédc dinh nhitng han ché vé quyén (nhu quyén di qua bat dong san lién ké, quyén
hudng dung cdc tién ich cong cong). Bd phan nay c6 tong sd khoang 860 nhin s

lam viéc tai 80 van phong trén khip Thuy Dién.

*7 Co quan Do dac dat dai Quéc gia Thuy Dién, tai li¢u da dan chd thich 43.
8 Co quan Po dac dit dai Qudc gia Thuy Dién, “Organization of the National Land Survey”,
http://www.lantmateriet.se/templates/LMV_Entrance.aspx?id=276. Truy cap [20101021 21:25].
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Bo phan Ping ky chii quyén chiu trach nhiém kiém tra cic don ding ky
lién quan d&én quyén so hitu, thé chdp va nhitng quyén khdc, va ghi nhin nhiing
thong tin ndy vao Phan Ding ky quyén trong S6 Pang ky bat dong san®’. Pay l1a
bd phan méi duge thanh 1ap tir khi Co quan Po dac Dat dai quéc gia tiép nhan
trach nhiém dang ky quyén tir Toa 4n. Phan 16n hoat dong ctia bd phan nay dién ra
tai 07 van phong dat tai cic dia phuong di dugc xdc dinh, bao gém Eksjo,
Hiarnosand, Hissleholm, Mora, Norrtilje, Skelleftea va Uddevalla. Van phong
chinh dit tai Givle, chju trach nhiém hudng dan va phdi hop hoat dong dang ky.
Tong s6 nhén sy cua B phan Diang ky quyén khoang 200 ngudi.

Bo phan Théng tin Dia 1y va Dét dai chiu trach nhiém xay dyng, quan ly,
phét trién va cung cp thong tin vé dia 1y va dat dai. Thong tin bao gdm céc ban dd
dia chinh duoc sd héa, quyén sé hiru dat dai di ding ky va nhitng thong tin trong
tdm lién quan dat dai duoc ding ky nhu cong trinh xiy dung trén dat; dia chi;
nhitng chirng nhan thé chip va gid bat dong san (bao gém gid dt va gid bat dong
san trén dat). Thong tin dia 1y bao g@)m nhtrng dir li¢u dia 1y co ban nhu toa do, dir
li¢u cao d§ dia hinh, khong anh, dir li€éu mat d§ che phu thyc vat va dia danh.
Ngoai ra, bo phan niy con cé trach nhiém d6i v6i van dé chuan héa va phat trién,
tmg dung k¥ thuét vao linh vuc ding ky, 1ap ban dd va xdy dung hé théng thong
tin dia 1y (GIS). Vé6i ngudn thong tin da dang nay, khdch hang chi yéu cua bd
phan théng tin dia 1y va dat dai 1a céc t6 chirc tin dung va ngin hang, cic co quan
quan 1y cua Nha nuéc, nhitng dai 1y bat dong san va céc cong ty quan 1y bat dong
san. Téng sb6 nhan sy cia Bo phan Thong tin Pia 1y va bat dai x?ip xi 550 nguoi,

lam viéc tai cac van phong ¢ Gévle, Karlskrona, Kiruna va Lulea.

Bo phan thuwong mai va san xudt ban d6 (Metria) cung cip médt chuong
trinh mé rong ctia cdc dich vu trong linh vic do dac dat dai va cung cip thong tin
md ta co ban cho Bd phan Thong tin dja 1y va Dat dai. Metria con cung cip cap

nhtrng dich vu va san phém khdc nhu dich vu tu van trong vi¢c do dac, 1ap ban dd

8 Xem Phin 3.2.3.
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va k¥ thuat thong tin dia ly; chiu trach nhiém xuat ban hang loat ban d6 quéc gia
va nhirng san phdm ban dd khdc ciing nhu thuc hién cong tic do v& ban do theo
hop dong™, bao gém céc loai ban d6 nhu ban dd Thuy Bién (ti 1& 1/1.000.000;
1/20.000.000 ..v.v); ban dd tong quét (ti 1& 1/250.000); ban dd tai san (ti 1¢
1/12.500, 1/10.000); ban dd dia hinh (ti 1& 1/50.000); ban d6 duong (ti 18
1/100.000), cting nhiéu loai ban dd, biéu d6 khic véi ti 16 nhé hon nhu biéu dd
hang khong, ban db kinh té, md hinh dia gii qudc gia duoc k§y thuét sb, ban dd
lam nghi¢p, ban dd d6 thi. TAt ca cdc ban d6 dia hinh duoc st dung cho ca muc
dich dan su 1an quén su. Hién nay, cdc ban dd bat dong san da duoc xur 1y ky thuat
sO toan bo. Tong sd nhan su cia Metria xap xi 425 nguoi, 1am viée tai 40 vin

phong trén toan Thuy Dién.

Véi cdc bo phan chirc ning ciia minh, Co quan Do dac Dat dai qudc gia c6
trach nhiém dam bao cho cdc bat dong san, dat dai va tai nguyén nudc duoc sir
dung mot cdch hiéu qua, bén virng; x4c dinh gid tri bat dong san cung cap cho Uy
ban Thué dét trung wong; chiu trach nhiém ddi véi toan bd cac hoat dong dia chinh
tir khau do dac, hinh thanh bat dong san dén khau cubi cing 1a ding ky, cung cap
thong tin vé bét dong san; tur thu tuc dia chinh don gian nhu chia tach bat dong san
dén nhitng thu tuc phirc tap c6 anh huéng dén nhidu bat dong san va nhitng khu
vuc dia gidi rong 16n, nham khai thdc dat dai phuc vu cho céc du an phat trién co
s& ha tng quan trong. Co quan niy ciing chiu trach nhiém dbi v6i hoat dong dang
ky quyén, bao gdm ding ky quyén sé hiru, chuyén nhuong mit bang thué, nhitng
han ché vé quyén s¢ hitu (nhu viéc thé chap dét dai, quyén st dung han ché bat
dong san lién k&, quyén wu tién cua chinh quyén..v.v) hodc khai bdo ngudn gbc
dat..v.v. Trén co so d6, Co quan Po dac Dat dai quic gia c6 nhiém vy cung cap
thong tin vé quyén s& hitu dat dai da duoc ding ky cho tit ca moi linh vuc, nganh
nghé c¢6 nhu cau trong x3 hoi. Vi vay, né di 1ap ra Hé théng Ngan hang dir liéu dat

dai - mot hé théng truc tuyén duoc xay dung véi mot mdy tinh chu trung tam.

% Tommy Ljunggren, “The use of the Cadastre in Sweden”, Co quan Po dac dt dai Qudc gia Thuy Dién,
http://www.eurocadastre.org/pdf/ljunggreningles.pdf, trang 232-233. Truy cap [20101021 21:27].
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Ngudi str dung c6 thé tryc tiép hoa mang vao hé thdng cho cic muc dich dang ky
va tim kiém théng tin. Viéc thuc hién nhitng thu tuc ding ky da dang trén doi hoi

hé théng dang ky dat dai phai that nang dong va hoat dong hiéu qua.

O nhirng viing chua duoc vi tinh hod, co quan ding ky quyén s& luu giir ban
gbc cua céc gidy to chuyén nhuong, thé chdp va ban sao gidy ching nhan sé hiru
trong S6 dang ky. O nhitng viing di duogc vi tinh héa, cdc thong tin ding ky s&
duoc co quan ding ky chuyén tai truc tiép vao hé théng mdy tinh cha & trung wong
nam trong Uy ban trung wong vé dir liéu bt dong san. Nhitng loi ich hop phép c6
trén mot don vi dit dai duoc cdc co quan nay luu gilt va phan 16n thong tin c6 thé

tim thdy thong qua hé théng ngan hang dir lidu dét dai.

Bén canh bo phin ding ky, hinh thanh bit dong san va ding ky quyén so
hiru dét dai, trong hé théng dang ky dat dai cia Thuy Dién con c6 bd phan quan 1y
tai chinh vé dat dai (tai chinh trong hoat dong dia chinh hay hé thong thué dat)
dugc didu hanh boi Uy ban Thué qudc gia tryc thudc Bo Tai chinh, véi xap xi 100
co quan thué. Co quan thué chiu trdch nhiém quén 1y viéc ding ky dan s va dang
ky thué bat dong san nén c6 sy lién két chit ch& v6i hé thdng thong tin dat dai trén

co s& sy hinh thanh va xdc 1ap mot ché d6 phdp 1y cho tirng don vi bat dong san’'.

Ngoai ra, & Thuy Dién khong c6 hé thdng co quan cong chimg’® boi tinh
don gian va mau héa céc gidy to, tai liéu, ching tir dd dat dugc & mire d cao. Hau
hét céc giao dich déu sir dung cdc miu don chudn do ngan hang hoic to chirc moi
gidi, kinh doanh bt dong san cung cip, hodc cdc bén tham gia giao dich ciing c6
thé mua tai cdc hiéu sich, quiy van phong pham. Pong thoi, né con cé tic dung
ting cudng trach nhiém cua cdc bén. Vi du nhu ngin hang khi cho vay vén phai tir
minh kiém tra dé bao vé loi ich cia minh™. Cén b6 t6 chirc ding ky chi kiém tra
ndi dung ctia hd so, gidy t& nhim dam bao ching ddp tng day du cdc yéu cau phap

ly dat ra.

°! Cadastral Template, tai li¢u da dan chd thich 49.
*> Monica Johansson, tai li¢u da dan chd thich 81.
%3 Bengt Kjellson, tai liéu da din chi thich 83.
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3.2.1.2. Luc lwong nhan sw

Nhan vién do dac dia chinh va nhin vién quan 1y dat dai 12 hai chirc danh

chu yéu tién hanh cic hoat dong dang ky dat dai tai Thyuy Dién.

Nhan vién do dac dia chinh thuc hién va chiu trach nhiém ddi véi toan bd
tién trinh ciia mot thu tuc dia chinh tir khi c¢6 don yéu cdu cho dén khi c6 quyét
dinh cubi ciing. Trén co sé phdi hop cic thong tin, quy trinh v6i két qua tham tra,
xdc minh, d& ra giai phdp va t6 chic thuong luong gitta cdc bén lién quan, ho s&
dua ra nhitng quyét dinh quan trong vé mit phép 1y, kinh té ciing nhu k¥ thuat.
Nhan vién do dac dja chinh c6 quyén han hoan toan doc 1ap va tuong tng theo d6,
ho phai ty chiu trach nhi¢m trong hoat dong ctia minh. Cac quyét dinh ma ho ban

hanh dugc xem 12 ¢6 hiéu luc twong duong véi phan quyét so thim caa Tda 4n.

Trai qua nhidu nim, doi hoi vé trinh d¢, kha ning ctia nhan vién do dac dat
dai c6 su thay doi 1on. Vao budi dau, nim 1628, k¥ nang chuyén mon cia nhin
vién do dac dat dai 1a do dac va lap ban dd. Cong cudc cai cach hop nhét dat dai
dat ra doi héi ho phai c6 kha nang hoach dinh nhitng don vi dat dai mai, hop 1y
cho san xuit nong nghiép va 1am nghiép, nhim khic phuc su phan tén dat dai, hop
nhit nhitng dién tich dt bi chia nho thudc nhiéu chu sé hitu khac nhau thanh mot
hodc mét vai thira dat. Dé tién hanh cong tac nay, can bg do dac can phai nim
vitng quy dinh phdp luat, dugc trang bi mot kién thirc phép 1y can thiét ciing nhu
k¥ nang danh gid kha nang sinh loi ctia dat dai dé c6 thé dinh gia dat phuc vu viéc
thu hdi va phan phdi lai dat dai. Hai yéu ciu ndy cang tré nén quan trong dbi véi
cén bo do dac khi ma trong thé ky 20, hoat dong phan chia, phan phdi lai va hop
nhét dat dai...v.v thanh nhitng don vi tai san doc lap dugc déy manh cung véi viéc
tang cudng quyén quyét dinh cta ho.

Vé6i chuyén mon nhu thé, cdn bd do dac c6 du kha ning dé dam duong
trdch nhiém trong ca van dé chinh sich cung cip nha ¢ va dit dai ¢ dia phuong.
Tréch nhiém nay phat sinh va trd nén quan trong ké tir khi chuong trinh xay dung

nha ¢ duoc tién hanh trong khoang nam 1970. Theo dé, tiép tuc va két hop vai yéu
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cAu chuyén mén 1ap quy hoach dét dai trong linh vuc nong — 14m nghiép, trinh do

chuyén mon trong quy hoach phat trién do thi cling dugc dit ra.

Ké tir nam 1932, voi viée thanh lap mot truong Do dac tai Hoc vién Ky
thuat Hoang gia, cdn by do dac dat dai & Thuy Dién chinh thic duoc do tao &
trinh do dai hoc trong hai chuyén nganh 12 dia chit va quy hoach bat dong san.
Nhitng chuyén nganh tiép theo dugc mé rong trong linh vuc quan 1y tai nguyén
dat va nudc, kinh té bat dong san, phdp luat dat dai va hé thdng k§ thuat thong tin

dia ly..v.v.%.

Ngay nay, chuong trinh dio tao cén b do dac dat dai hay cdn bd dia chinh

duoc da dang héa vi nhiéu ndi dung, the hién trén ba linh vyuc chu yeéu:

(i) Céan bo k¥ thuat: duogc tap trung dao tao k¥ nang vé dia chat, do dac, lap
ban d0, ké ca k¥ thuat thong tin dia 1y. Chuong trinh nay ciing thuong bao gém ca

viéc trang bi kién thirc phép 1y va doi khi ca linh vuc quy hoach — phét trién.

(ii) Cdn bo quan 1y: duoc tip trung trang bi kién thirc phdp 1y, quan 1y quy
hoach va xay dung, chuyén mén vé dinh gia, dac biét la dinh gia trong truong hop
bdi thuong. K§ ning nghiép vu dia chinh ciing dwgc huéng din nhung khong

chuyén sau.

(iii) Cdn bo kinh té bat dong san: dugc tap trung dao tao & mirc do cao ly
thuyét vé kinh té bat dong san. Yéu td phdp 1y thé hién r6 rang nhat. Chuong trinh
nay tap trung va huéng téi muyc tiéu trang bi kién thirc vé kinh t& va quan 1y bat

A ., 95
dong san™.

Tuy nhién, yéu ciu vé kha ning, trinh d6 chuyén mon can cho cong viéc
khong cb dinh ma c6 thé thay ddi theo su thay ddi nhu cau ciia x hoi.
Tai Thuy Dién, khoang 80% hoat dong dia chinh dwoc thuc hién boi Co

quan Po dac Pit dai quéc gia, phan con lai thudc vé chinh quyén cip huyén,

* Hans Mattsson, “The Education and Profession of Land Surveyors in Western Europe”,
http://www.fig.net/tf/mut-recog/delft/mattsson.pdf. Truy cap [20101021 21:32].
%> Hans Mattsson, tai liéu da dan chd thich 94.
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khéng ¢6 su tham gia ctia cdc to chirc tu nhan. Cic t6 chiic tu nhan chi ¢ thé tham
gia tu vin cho khdch hang vé hoat dong dia chinh, quan 1y va ding ky dat dai

trong tirng trudng hop riéng 16°°.

Vi thanh qua cia cude cai cdch tin hoc héa hé théng dang ky dat dai, nhan
su 1am viéc trong co quan diang ky dat dai khong ddi hoi phai ¢6 bang cip phap 1y
ma chi can c¢6 kinh nghiém t6 chirc hoat dong dang ky. Hé thong bang cap ciing
nhu yéu cdu vé bang cip cua nhin vién dia chinh khong dugc dit ra. Doi hoi vé
kha ning, trinh d6 chuyén mon chi dp dung d6i v6i thu trudng co quan dja chinh
la trinh d6 Thac s va it nhat hai ndm kinh nghi¢m trong hoat dong lién quan dén
do dac dit dai hay quan ly dat dai, hodc kinh té bat dong san’’, duogc t6 chirc tai
truong Pai hoc Ky thuat Hoang gia & Stockholm (khoang 70 ngudi mdi niam),
truong Pai hoc K thuat ¢ Lund (khoang 30 ngudi modi nam). Ngoai ra, sinh vién
c6 thé dat duoc b?mg cu nhan khoa hoc tai cdc truong dai hoc & Trollhittan

(khoang 20 ngudi mdi ndm) va Givle (khoang 30 ngudi mdi nam)®®.

Véi mot bé day lich st thanh 1ap, cai cdch va phat trién, can bo dang ky dat
dai & Thuy Pién duogc trang bi nhitng kién thirc va kinh nghiém siu trong linh vuc
dang ky dat dai, ludn di dau trong viéc phat trién va ung dung cong nghé hién dai
vao hoat dong do dac, dang ky mang lai loi ich cho nén kinh té va sy tién bo xa
hoi, gép phan khong nho trong viée xay dung va van hanh mot hé thong diang ky

dat dai va cung cap thong tin dat dai don gian nhung hiéu qua.
3.2.2. Thii tuc ding ky dit dai

O Thuy Dién, bat dong san 1 dat dai, bao gom ca tai san gin lién trén dat

(nhu nha, cong trinh x4y dung, cdy trong 1au nim..v.v.) dugc x4c dinh theo chiéu

% 1.P. Williamson, “Lessons from the Swedish Land Data Bank System”, The Australian Surveyor, Thang
12 nam 1987, Quyén 33, S 8, http://eprints.unimelb.edu.au/archive/00001342/01/SwedishLLIS.htm hodac
http://www.geom.unimelb.edu.au/research/publications/IPW/SwedishLIS.htm, truy cap [20101021 21:36],
va Cadastral Template, tai li¢u da din chd thich 49.

7 Cadastral Template, tai li¢u da dan ch thich 49.

% Cadastral Template, tai li¢u da dan chu thich 49, va Silvia Rossinelli, tai liéu da dan chd thich 50.
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ngang hoidc theo ca chiéu ngang va chiéu thiang dimg” do cdn b c¢6 thim quyén
tién hanh theo thu tuc nhét dinh. Viéc ty y phan 16 dat dai 12 khéng hop phdp va vo
hiéu. Mbi don vi tai san déu phai dugc dang ky tao thanh mdt don vi dang ky
trong khu vuc dang ky xdc dinh. Mdi huyén 1a mot khu vuc dang ky voi tén goi
theo tén cua huyén. Méi khu vuc ding ky duoc chia thanh nhiéu khu vuc nhé c6
tén goi riéng, bao gdm mot hodc nhiéu don vi dang ky. Nhirng don vi tai san trong
ciing mot huyén duogc phén chia thanh timg khu hodc ting ddy, bao gdm mot hoic
nhiéu don vi, voi s6 ky hiéu theo quy dinh. Céc don vi tai san trong mdi khu ciing

duoc dénh sb tha tu'®.

Tén dang ky cua mot don vi tai sadn s€ bao gom tén cua khu vyc dang ky,
tén cua khu va 1 s6 dang ky. S6 dang ky nay bao gom s6 thur ty ctia tirng khu va so
thtr tu ctia don vi tai san, duoc ngin cich boi dau hai cham. Mdi don vi tai san

dang ky s& c6 mot tén dang ky riéng, khong trang lap véi tén cua don vi khac'®".

Vi duy, tén dang ky ciia mot don vi tai san 1a “Burlov Akarp 17:9”, trong d6
“Burlév” 12 huyén (tén khu vyc dang ky), “Akarp” 12 tén khu nim trong huyén
Burldv, “17” 12 sb thi tu cua phan khu thudc khu Akarp, va “9” 1a sb thu tu cua
don vi tai san thugc phan khu 17. O mot sé khu vuc ngoai thanh, s6 thtr tu cla

phan khu c6 thé khéng dugc thé hién, vi du Vinersborg Taggsvampen 1'%,

Tat ca su thay ddi, hinh thanh cia mot don vi bat dong san s¢ dugc dang
k¥, ghi nhan va danh sd nhu trén. Tha tyc duoc tién hanh khéng chi 1a cic quyét
dinh hanh chinh ma bao gdm tit ca cdc hoat dong can thiét mang tinh k§y thuat,
phép 1y va kinh té, thuong bat dau bang viéc ndp don dén co quan ding ky cua
nhitng ngudi c6 quyén (nhu chu s& hitu tai san, ngudi mua hodc ngudi c6 quyén
lién quan d6i voi tai san). Quy dinh phép luat diéu chinh thi tuc nay duoc thé hién

chu yéu trong Bo luat Dat dai, Luat hinh thanh bat dong san, Luat hinh thanh tai

% Quy dinh tai Didu 1 Chuong 1 va Piéu 1 Chuong 2 Bé Luat Pt dai Thyy Dién.
1% Quy dinh tir Biéu 6 dén Picu 14 Phép 1énh Dang ky bat dong san Thuy Dién.
%" Quy dinh tai Diéu 14 Phdp 1énh Dang ky bat dong san Thuy Dién.

192 Kristin Karlsson, tai liéu da dan chii thich 61,
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san chung, Luat dang ky bat dong san, Luat ding ky s& hitu va mot sd vin ban

hudng dan thi hanh.

Thu tuc dang ky dat dai, trén co sé cdc quy dinh ndy, bao gdm hai nhém
hoat dong: dia chinh va ding ky quyén.

Hoat dong dia chinh duoc thé hién thong qua cac hoat dong nhu'®:

(i) Chia nho dat dai: mot dién tich dat dugc tich ra tir mot don vi bat dong

san dé tao thanh mot don vi bat dong san moi;

(ii) Phan phdi lai dat dai: mot manh dat duoc tach roi tr mot don vi bat
dong san va sdp nhap vao don vi khéc, kem theo d6 la sy tao 1dp, thay ddi hoac

hay bo quyén di qua bat dong san lién ké;

(iii) Hop thtra: hai hodc nhiéu don vi bat dong san dugc sdp nhép lai, hinh

thanh nén mdt don vi bat dong sdn mai;

(iv) Téch thira: mot don vi bét dong san thudc s& hiru chung cua hai hoac
nhiéu ngudi dugc phan chia thanh ting don vi bat dong san moéi twong Gmg véi

phan s¢ hitu cua tirng nguoi;

(v) Xdc dinh ranh gidi bat dong san: duoc tién hanh khi ranh gi6i, hodc cot
mbc ctia mot don vi bat dong san khong xac dinh duoc rd rang, can duoc xéc dinh
lai;

(vi) Di chuyén hoic thdo d& cong trinh/tai san gén lién trén dét;

(vii) Su thiét 1ap nhiing tién ich chung (nhu 18i di, nha dé xe, hé théng cap —
thoat nudc); va

(viii) Tha tuc xéc 1ap quyén di qua bat dong san lién ké.

Nhitng hoat déng nay dugc goi chung 1a sy hinh thanh bit dong san'™.

Viéc hinh thanh bat dong san duogc thuc hién trén co so su tao lap, thay doi don vi

19 Quy dinh tai Luat Hinh thanh bat dong san, Luat Sir dung han ché bat dong san lién ké cho tién ich cong

cong va Luat Str dung nhiing tién ich chung cta Thyy Dién.
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bat dong san phai phit hop v6i muc dich st dung cta né, ¢ su két ndi voi ha tang
va nhitng tién ich chung bén ngoai va xung quanh khu vuc bit dong san méi can
thiét cho viéc sir dung dat. Néu muc dich sir dung bi thay doi ma khong phu hop
v6i quy hoach thi sy hinh thanh bat dong san c6 thé khong dwgc chip nhan'®.

106 _ »
h™ va do

Thu tuc hinh thanh bt dong san duoc xur ly bdi co quan dia chin
mot cdn b do dac dia chinh phuy trach. Néu xét théy can thiét, cdn bo do dac dia
chinh hodc bén c6 loi ich lién quan c6 quyén yéu ciu su tham gia gidm sét cua hai
Uy vién (trustees), 12 nhitng ngudi ¢6 kinh nghiém hoic kién thtc trong linh vuc
do thi hay nong nghi¢p, 1am nghiép (nhung khong thuc hi¢n nhiing cong viéc

mang tinh k¥ thuét), duoc bau boi Hoi ddng cip huyén'”’.

Ngudi ¢6 yéu ciu tién hanh thi tuc hinh thanh bat dong san phai guri don
bﬁng van ban dén co quan dia chinh, trong d6 thé hién rd loai hoat dong dia chinh
mong mudn va don vi bt dong san s¢ dugc tién hanh, ké ca cdc van dé khdc nhu
cdc don vi bt dong san lién quan; t€n va dia chi ctia cic chu s¢ hitu bat dong san
lién ké hodc 1a nhitng nguoi c6 quyén 1oi lién quan c6 thé bi anh hudng béi thu tuc
nay. Pon phai do chinh ngudi yéu ciu hodc ngudi duoc uy quyén hop phdp ky tén,
kém theo nhitng tai li€u géc hodc ban sao c6 chung thuc cua nhirng tai liéu ma

oA A 5 ~ z 1°A A A A A 108
nguodi yéu cau so hitu ¢ lién quan dén hoat dong duoc yéu cau .

Khi nhan don, cdn bd do dac phai diéu tra, xdc minh. Truong hop cé su
mau thuan vé loi ich hodc c6 nhitng ngan can ddi véi sy hinh thanh bat dong san
thi phai to chirc cude gip gd, thuong luong giita cdc bén 6 lién quan dé khuyén
khich ho huéng téi tim ra giai phap c6 loi nhat cho tat ca. L& tat nhién, cén bo do
dac phai hudng dan cic bén thuong lugng trén co sé tuan theo quy dinh ctia phap
luat, chinh sich dat dai, cling nhu c¢6 thé tham khao y kién ciia chinh quyén cap

huyén, Uy ban hanh chinh cip tinh va cdc co quan thudc cdc linh vuc, nganh nghé

104
105
106
107
108

Quy dinh tai Piéu 1 Chuong 2 Luat hinh thanh Bat dong san Thuy Dién.

Quy dinh tai Piéu 1 va Didu 2 Chuong 3 Luat hinh thanh Bt dong san Thuy Dién.

Quy dinh tai Piéu 2 Chuong 2 Luat hinh thanh Bat dong san Thuy Dién.

Quy dinh tai Diéu 1 va Diéu 2 Chuong 4 Luat hinh thanh Bt dong san Thuy Dién.

Quy dinh tai Diéu 1, Piéu 2 va Piéu 8 Chuong 4 Luat hinh thanh Bt dong san Thuy Dién.
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khéc ¢6 lién quan nhu co quan giao thong quéc gia..v.v. Khi cdc bén thuong luong
thanh cong va két qua thdm tra, xdc minh cho thiy c6 thé thyc hién viéc hinh
thanh bat dong san moi, co quan dia chinh phai phac thao ké hoach hinh thanh bét
dong san va nhirng nhiém vu vé mat k¥ thuat, dinh gia can phai tién hanh cho viéc
thuc hién thi tuc. Trong truong hop cé sy khong théng nhét ¥ kién giira cdc nhan
vién dia chinh thi y kién giong nhau cta hai trong s cic nhan vién dugc xem la
quyét dinh cta co quan dia chinh. Néu mdi nhén vién déu c6 ¥ kién khdc nhau thi

N ST : f o~ . 1
quan diém cua cdn bo do dac dia chinh sé duoc ap dung .

Sau khi cdc thu tyc va nhirng nhiém vu vé mait k¥ thuat, dinh gid da duoc
thuc hién, co quan dia chinh s€ ban hanh mot I¢nh hinh thanh bét dong san. Lénh
nay phai néu rd sy phin chia thanh nhitng don vi bat dong san duoc diéu chinh
nhu thé nao; nhitng quyén di qua bat dong san lién k& ndo dwoc thuc hién; va
nhitng cong trinh nao trén dat duoc chuyén sang mot don vi bét dong san khac;
cling nhu coéng bd nhitng van dé c6 lién quan dén sy hinh thanh bat dong san. Mot
ranh giéi méi tir két qua cta viéc hinh thanh bat dong san s& duoc thiét 1ap va
d4nh diu trong mot pham vi can thiét. Tién trinh dinh ranh phai pht hop véi 1énh
hinh thanh bat dong san va duoc thuc hién sau khi két thic cédc thu tuc dia

. 1 110
chinh .

Ngoai ra, co quan dia chinh con ¢ trach nhiém t6 chirc dang ky bat dong
san. Sau khi céc thu tuc dia chinh dugc hoan thanh, thong tin vé mbi mot don vi
bét dong san dugc tao 1ap mdi hoac thay ddi véi nhiing diu hiéu va tén goi nhan
dang riéng s& duoc dang ky trong Phan chung cia S6 Pang ky bat dong san''’.

Nhu vy, tht tuc dia chinh vé sy hinh thanh bat dong san & Thuy Dién voi
nhiéu hoat dong khic nhau dugc tién hanh mot cich théng nhét dya trén su két

hop gitra cdc bén c6 lgi ich lién quan va cic nhan vién dia chinh thuc hién thu tuc.

1% Quy dinh tai Didu 11, Diéu 14, Pidu 15, Piéu 17 va Diéu 25 Chuong 4 Luét hinh thanh Bét dong san
Thuy Dién.

"% Quy dinh tai Diéu 25 va Diéu 27 Chuong 4 Luat hinh thanh Bit dong san Thuy Dién.

"' Quy dinh tir Biéu 1 dén Piéu 6 Chuong 19 Luat hinh thanh Bat dong san Thuy Dién.
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Quad trinh nay bao gdm nhiing thu tyc hanh chinh 1an nhitng c6ng viéc mang tinh
k¥ thut nhu xdc minh tinh trang hién tai, kiém tra tinh phdp 1y cta yéu cau, lién
hé véi nhitng ngudi lién quan va chinh quyén dia phwong; khao sét, do dac dat dai;
lap ké hoach do dac dja chinh va ban hanh nhitng van kién, quyét dinh lién quan
su thay ddi ddi véi bt dong san (nhu vé cAu tric, cdc quyén loi, su boi
thuong...v.v.) va cudi ciing 1a dang ky su thay doi d6 trong S6 Ping ky bat dong
san, bao gom ca viéc 1ap ban dd dia chinh dudi sy hd tro cua cdc giai phdp ky
thuat hién dai, tao su thuan tién va dé dang cho hoat dong ctia c4n bd do dac dia
chinh. T4t ca cdc quyét dinh va ban do s& duoc lwu giit nhu 1 nhitng chimg thu
phép 1y. Ban gdc dugc giir tai Van phong do dac cép tinh. Ban sao dugc giao cho

ngudi ndp don yéu cau.

Néu két qua tham tra, xdc minh cho thidy khong thé tién hanh viéc hinh
thanh nén bat dong san mai thi cdn by do dac dia chinh phai ra quyét dinh tra lai
don va giai thich 5 1y do. Ngudi ndp don c6 thé khiéu nai cdc quyét dinh cua co
quan dja chinh. Ty loai quyét dinh ma viéc khiéu nai c6 thé thuc hién trong vong
tir ba dén bdn tuin ké tir ngdy quyét dinh duge ban hanh''?. Néu khong ddng ¥ véi
cach giai quyét ctia co quan dia chinh, ngudi khiéu nai c6 thé nop don dén Toa Pat

. £ 1 s P SR 113
dai, sau d6 1a Toa Phuc tham va Toa an Toi cao .

Sau khi quyét dinh c6 hiéu luc, nhitng thong tin méi vé sy thay ddi bat
dong san s& duoc cong bd cong khai tai Co quan diang ky bat dong san. Hanh vi
ding ky quyén so hiru ¢ thé ciing dién ra vao thoi diém nay, phtt hop véi viée
dang ky bat dong san va tat ca nhirng thay d6i lién quan dén né. Dit liéu dang ky
quyén két hop voi nhitng dit liéu vé su thay ddi ctia bat dong san duoc ding ky va
chuyén dén béi co quan dia chinh s€ tao nén mdt ban dir li€u chi tiét vé bat dong

san trong SO Pang ky.

"> Quy dinh tai Piéu 2 va Diéu 3 Chuong 15 Lujt hinh thanh Bét dong san Thuy Pién. ‘,
'3 Theo thu tuc dugc quy dinh tir Chuong 16 dén Chwong 18 Luét hinh thanh Bat dong san Thuy Dién.
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Ping ky quyén dugc thuc hién thong qua nhitng hanh vi''*:

(i) Pang ky quyén s hiru (d6i véi bat dong san c6 duge thong qua hoat

dong mua ban);

(1) bang ky thé chép: duoc thuc hién nham bao vé nguén von cta td chirc

tin dung da cho vay;

(iii) Pang ky dat thué: ddy 1a truong hop dat thudc sé hitu cia Nha nudc
hodc chinh quyén dia phuong dugc cho thué voi thoi han 14u dai. Ngudi thué tién

hanh dang ky viéc thué dat ctia minh twong ty nhu ding quyén so hiru;
(iv) Dang ky quyén thué mit bang;
(v) Ping ky quyén st dung ctia ngudi st dung;;

(vi) Dang ky nhitng han ché d6i véi bat dong san: nhu quyén di qua bat

dong san lién k&, quyén sir dung nhitng tién ich cong cong cé trén khu dat; va
(vi) Dang ky bét dong san gén lién trén dat.

Viéc dang ky quyén duoc giai quyét tai cdc vin phong ding ky dit (hay co
quan dang ky quyén s hiru) vao cdc ngdy trong tuan tir thir Hai dén thir Sdu va két
thiic ldc 12h trua. Nhitng don ding ky duoc giri dén sau thoi gian nay sé duogc giai

quyét vao ngay ké tiép.

Pon ding ky phai bang vin ban, hodc néu dugc co quan ding ky cho phép
s& dugc thé hién dudi hinh thie don dién tir. Noi dung don phéi ¢6 nhirng thong
tin cu thé vé tén ctia nguoi ndp don, s6 chimg minh nhan dan va dia chi giri thu, s6
dién thoai noi ¢ hodc noi lam viéc'"”. Viéc ding ky quyén so hitu va ding ky dat

thué phai dugc tién hanh trong vong ba thang sau khi van kién ching minh quyén

"' Quy dinh tai Piéu 2 Chuong 19 Bo Luat Dét dai Thuy Dién. , _)
"' Quy dinh tir Biéu 3 dén Diéu 6 va Diéu 10, Piéu 11 Chuong 19 Bo Luét Dét dai Thuy Dién.
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duogc thiét 1ap. Néu qud thoi gian duoc quy dinh nay, co quan dang ky c6 thé thu

mdt khoan tién phat di véi ngudi c6 trach nhiém phai hoan thanh viéc dang ky''°.

Trong ciing ngay, dir lidu ding ky s& duoc ghi nhan vao Phan chung ciia S6
Ding ky bat dong san lién quan dén don vi bat dong san dwoc ding ky. Co quan
dang ky s& luu giit bién ban ding ky quyén, tap hop cic gidy to, tai liéu 14p thanh
tung hd so cho tung don vi bat dong san va ban hanh 1€nh c6ng nhan hiu luc cua

X117
ho so™ .

Quyét dinh cta co quan diang ky c6 thé bi khiéu nai tai Toa Phic thim khi
¢6 bén cho rang quyét dinh d6 anh huéng dén quyén loi ctia ho. Pon khiéu nai
phai bang vin ban va duoc giri ¢én co quan dang ky trong vong tir ba dén bén tuan

ké tir ngay quyét dinh bi khiéu nai duoc ban hanh''®.

Sau mot thoi gian twong ddi dai tién hanh nghién ctru viée xy dung lai hé
thong théng tin dit liéu bt dong san ding ky va k¥ thuat s héa cic ban d6, Thuy
Dién d3 dat duoc su hop nhét gifra thu tuc dia chinh va thu tuc dang ky. Hoat dong
dia chinh duoc bat dau véi viéc kiém tra dir liéu vé bat dong san dang ky va ban
dd trong mang co s& dit liéu, noi cac thong tin li€n tuc dugc cap nhat xuyén subt
quy trinh hinh thanh bat dong san, trong d6 chira duyng céc chimg thu phdp 1y véi
tat ca quyét dinh va ban d6 dia chinh. Khi viéc do dac dia chinh, hinh thanh bat
dong san c6 hi¢u lyc, dir liéu mdi tir hoat dong nay s€ dugc dua vao mang co so
dir li€u véi nhitng thao tdc don gidn, nhanh chéng. Vi vay, chi phi va thoi gian
giam xudng rt nhidu. DAy chinh 13 thanh qua ma Thuy Pién git hdi dugc sau

nhitng cudc cai cich hé thong ding ky ctia minh.
3.2.3. M6 hinh t6 chirc va néi dung thong tin dit dai da dwoc dang ky

Pé luu gift va cong bd thong tin dit liéu lién quan dén cic don vi bat dong

san dd duoc dang ky, mot hé théng luu trir chinh thirc va théng nhét da duoc thiét

"'° Quy dinh tai Diéu 2 va Diéu 3 Chuong 20 va Diéu 1 Chuong 21 Bo Luat Dét dai Thuy Dién.
""" Quy dinh tai Piéu 6, Diéu 8 va Piéu 9 Chuong 19 Bo Luat Dét dai Thuy Dién.
" Quy dinh tai Didu 32 va Diéu 34 Chwong 20 B9 Luat Dt dai Thuy Dién.

101



1ap ¢ Thuy Dién, dudi su hd tro cia mot quy trinh xtr 1y tu dong thong qua mot S6
Ping ky dién tir voi tén goi S6 Pang ky bat dong san do Luat Ding ky Bat dong
san diéu chinh. Viéc quan 1y va van hanh hé thong S6 Pang ky bat dong san thudc

trdch nhiém cua Co quan Do dac dat dai quéc gia.

Noi dung thong tin ding ky dugc chia thanh 5 phan co ban'", bao gém: (1)
Phan chung/Phan tong quat; (2) Phan ding ky quyén; (3) Phan dia chi; (4) Phan
cong trinh trén dét; va (5) Phan dit liéu dinh gid tinh thué. Ngoai ra, dir liéu ding
ky c6 thé chira dung nhitng thong tin tir mot hodc mot sd linh vuce ding ky khéc,
goi 12 nhitng thong tin bd sung. Chinh phu ¢ thé ban hanh quy dinh cy thé lién
quan dén nhiing thong tin bo sung va ndi dung nhiing phan khic cua S6 Pang ky

bét dong san.

Phén tong quét s& luu trit nhirng thong tin vé don vi bat dong san va don vi
tai san chung; toa do; ké hoach sir dung dét; khu ngoai vi (chi dugc thé hién néu c6
yéu cau cua chinh quyén huyén); nhirng tién ich chung va chi myc ban d6 dja
chinh (dwoc soan thu cdng boi co quan c6 tham quyén hoic biang nhitg phuong
tién, cOng cu cua quy trinh ty dong). Viéc nhdp hoac xdéa dir li€u chi tiét trong

Phan téng quét dugc xt Iy boi co quan dia chinh ¢6 tham quyén'>’.

Phin ding ky quyén chira dung thong tin chi tiét vé quyén s& hitu dugc
dang ky, dia diém dat thué, quyén so hitu dia diém thué, viéc thé chip, nhitng ghi
chd, céc tinh trang trudc day. Ngoai ra, theo tung dia ban ciia co quan dang ky
quyén, dir liéu dang nhdp phai thé hién ngay thing cua lan ding ky cudi cing 1a
thoi diém ma tat ca nhitng quyét dinh va ghi chd duge nhap vao S6 Pang ky (ngay
hién hanh). Viéc xir 1y dit liéu lién quan dén nhirng van dé cia ding ky quyén dua
vao SO Piang ky bat dong san thudc trach nhiém cia co quan ding ky quyén, trir
truong hop c¢6 quy dinh khéc. Co quan Po dac Dt dai qudc gia ciing duoc trao

quyén nhap va x6a dit liéu chi tiét trong phan nay dbi voi nhitng trudng hop cu thé

119
120

Quy dinh tai Diéu 1 va Diéu 3 Luat Dang ky Bat dong san Thuy Pién.
Quy dinh tai Diéu 3 va Diéu 4 Phap 1énh Dang ky Bat dong san Thuy Dién.
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(nhu viéc thay d6i tén, dia chi cta to chirc tin dung hodc cong ty bao hiém, ciing

z ~ . s A A 5 ~ z 1A A ‘A A A 121
nhu x6a nhitng ghi chd vé quyén so hitu ¢6 lién quan dén vi¢c thé chap

Phén dia chi chtta dung nhitng dit liéu chi tiét vé dia chi trong mot huyén
theo quyét dinh ctia Co quan Po dac Dt dai qudc gia. Nhitng quyét dinh nay duoc
ban hanh chi trén co s huyén d6 yéu cau va cam két cho phép thé hién trong phan
nay. Nhitng dir lidu dia chi cta timg don vi bat dong san s& bao gdm: tén chi dinh
bét dong san (gém tén huyén, t€n khu vuc toa lac bét dong san va dia chi noi toa
lac bat dong san); don vi bét dong san cua don vi tai san chung toa lac tai dia chi.
M3 buu dién va md buu chinh huyén ciing c6 thé duoc ghi nhip. Nhitng dit liéu
chi tiét cua mot huyén hoac 1a mdt ph?m cua huyén s¢ dugc Co quan Po dac bt
dai quéc gia nhap vao Phan dia chi ctia S6 Pang ky bat dong san trong 1an dau tién
trén co s& mot danh sach dia chi hodc van ban khac tuong ty do chinh quyén
huyén (co quan chiu trich nhiém déi véi dit liéu chi tiét nay) chuyén giao. Theo
d6, chi c6 hai co quan c6 quyén nhap hoic x6a dir liéu chi tiét trong Phan dia chi

1a chinh quyén cép huyén va Co quan Do dac Dt dai quéc gia'*

Phéan cong trinh trén dat, twong tw nhu Phan dia chi, ciing do Co quan Po
dac Pat dai qudc gia quyét dinh dua vao luu trir trong S6 Pang ky bat dong san chi
trén co s& chinh quyén cip huyén dé nghi va cam két cho phép thé hién trong Phan
cong trinh trén dét, bao gém nhitng dir liéu nhu: dit liéu xac dinh don vi bét dong
san (nhirng dir liéu dang ky xac dinh don vi bat dong san ¢ noi cong trinh toa lac
kém theo mot day s6 ddi vai mdi cong trinh); dia chi (néu da duoc ghi nhap trong
Phan dia chi) va nhiing dit liéu chi tiét vé noi toa lac. Ngoai ra c6 thé c6 thém dir
liéu dd duogc thiét 1ap trong qué trinh dinh gid cho hé théng thué bat dong san. Co
quan c6 quyén nhap hoic x6a di lidu trong phan nay 1a chinh quyén cap huyén va

Co quan Do dac Dt dai quéc gia'>

2! Quy dinh tai Dleu 42, Piéu 43, biéu 53 va Diéu 54 Phdp 1énh Dang ky Bét dong san Thuy Dién.
122 Quy dinh tir Biéu 55 dén Diéu 59 Phap 1énh Dang ky Bat dong san Thuy Dién.
2 Quy dinh tir Biéu 60 dén Diéu 63 Phap 1énh Pang ky Bit dong san Thuy Dién.
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Phan dit liéu dinh gid tinh thué 12 mot bang md ta thong tin chi tiét tir co s
dit liéu tinh thué do Uy ban Thué qudc gia cung cap lién quan dén nhitng gi4 tri da
duoc xéac dinh; chu so hitu hoac nguoi thué dia diém va nguodi s¢ hitu nha trén dat
thué v6i nhitng théng tin vé s6 chtirng minh nhan din hoic sé ding ky ddi voi cic
doanh nghiép; tén va dia chi mail ctia ngudi dé. Co quan Po dac Dat dai quéc gia

. A A < . ~ 1A X <124
c6 quyén nhap hoac xda dit li¢u trong phan nay .

Sau khi nhitng thong tin lién quan duoc bdo cdo hodc chuyén dén, Co quan
Po dac Pat dai qudc gia c6 trach nhiém d6i véi viéc dang ky va dam bao hiéu luc
cua viéc ding ky. Trong ciing mot ngay dugc chuyén dén, thong tin tir co quan
dang ky quyén s& dugc xir Iy trudc thdng tin tir co quan dia chinh. Thong tin do
Uy ban Thué quéc gia chuyén dén vé dit liéu dinh gi4 tinh thué va dir liéu ding ky
dan sé phai duge Co quan Do dac Dét dai qudc gia ghi nhip vao S6 ding ky bat
dong san som nhat ngay khi c6 thé. Co quan Po dac Pat dai qudc gia phai théng
bdo cho co quan diang ky quyén va Uy ban Thué qudc gia vé bat ky su thay doi
nao trong Phan chung cta thong tin dir liéu dang ky lién quan dén sy phan chia

don vi bt dong san hodc su thiét lap bat dong san méi'>,

Bat ky ngudi ndo, trong qud trinh thuc hién nhiém vu cta minh, sit dung
thong tin do Co quan Do dac Pt dai qudc gia cung cap ma nhan thay c6 1y do dé
cho ring thong tin d6 1a khong chinh xdc thi phai ngay 1ap tirc thong bdo dén co
quan c6 thidm quyén. Truong hop Co quan Po dac Pat dai quéc gia, co quan dia
chinh hodc co quan ding ky quyén nhén thdy mot bo phan thong tin nao trong S6
Ping ky bat dong san chira dung sai s6t ma khong thé diéu chinh ngay lap tirc thi
6 thé ghi nhap mot cach khong tri hodn vao S6 Pang ky mot luu ¥ lién quan dén
sai sGt nay. Luu ¥ ndy s& dugce x6a bo ngay khi sy diéu chinh sai sét da duoc quyét

dinhl%. Nguoi bi thiét hai boi 16i k§ thuat hodc 16i hanh chinh trong qua trinh ghi

2! Quy dinh tai Diéu 64 va Diéu 65 Phdp 1énh Pang ky Bat dong san Thuy Dién. _)
2> Quy dinh tai Piéu 72, Diéu 74 va Diéu 75 Phap 1énh Ding ky Bét dong san Thuy Dién.
12® Quy dinh tai Didu 79 Phdp 1énh Ping ky Bit dong san Thuy Dién.
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nhép cia co quan dang ky c6 quyén yéu cau va nhan dugc boi thuong tir Nha nude

cho ton tht cta h(_)m.

Hé théng S6 Piang ky bat dong san tuy dugc van hanh va quan 1y boi Co
quan Po dac Dat dai qudc gia nhung ngudn thoéng tin ¢ dugc 1a do cic co quan
khéc nhau chiju trach nhiém cung cip. Nhirng thong tin vé ddu hiéu nhan dang, md
ta hay su hinh thanh bat dong san, ké ca ban dd dia chinh thudc trich nhiém cua
Co quan Do dac Pat dai quéc gia. Nhung viéc tiép nhan, t6 chirc ding ky 1a trich
nhi¢m cia cic co quan dia chinh tai cac dia phuong trén toan quéc. Trach nhi€ém
co ban ciia Co quan Do dac Dat dai quéc gia 1a duy tri hoat dong ding ky va giir

vai tro gidm st hoat dong cia cic co quan dia chinh.

Thong tin ding ky quyén duoc ding ky va cip nhét boéi 07 co quan ding ky
dat (hay co quan ding ky quyén s& hitu) dit dudi su gidm st va quan 1y cia Co

quan Po dac Pat dai qudc gia.

Dit liéu dinh gid tinh thué s& do Uy ban Thué qudc gia chiu trach nhiém
cung cap hang nim cho Co quan Po dac Pat dai qudc gia dé cap nhat vao Phan
thong tin dinh gid tinh thué cua S6 Ping ky Bt dong san. Uy ban nay dit dudi su
quan 1y va gidm sit cta Bo Tai chinh.

Vi su sap xép dit liéu thong tin nhu thé, c6 thé khang dinh S6 Ding ky bat
dong san cua Thuy Dién 12 mot s6 dit liéu théng nhit véi céc thong tin vé quyén;
vé bat dong san va gid tri cta ting don vi bat dong san. Trén co sd d6, né da thiét
1ap nén mot hé théng thong tin dat dai/bat dong san thong nhat va hidu qua ¢ Thuy
Pién, bao gdm day du ca bon yéu td quan trong cin c6 thu dugce tir hoat dong ding
ky: hinh hoc, gid tri, phdp 1y va sir dung dét dai, bit dong san'**. Nha nudc hoan
toAn tin twdng, san sang cung cap sy dam bao cho nhitng théng tin dat dai da duoc

dang ky, luu trit trong hé thong.

" Quy dinh tai Piéu 5 Chuong 19 Luat hinh thanh Bat dong san Thuy Dién va Diéu 37 va Diéu 38
Chuong 19 B Luéat bat dai Thl_ly Pbién.
128 Stig Jonsson, tai lidu da dan chd thich 60.
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Hé théng ngan hang dir lidu dat dai duoc vi tinh héa duoc cong khai dé
nhin din gidm st va ciing nhu c6 thé dé dang tiép can qua dich vu Internet. Dé
truy cap thong tin dit licu vé mot don vi bat dong san, nguoi c6 nhu cau c6 thé st
dung nhiing dau hiéu nhan biét khdc nhau nhu tén cia tai san (bao gém tén huyén,

N

lang, khu va s6 cua don vi i san), dia chi cua bat dong san (tén huy¢n, tén dudng
va s dia chi)'®’, dic diém k¥ thuat, ghi chid luu trit vé& quyén di qua bit dong san
lién k&, ghi chd luu trir vé ké hoach st dung dat va nhitng quy tic xiy dung. Tuy
nhién, dir liéu dugc phép truy xuat khong phai 12 toan bd thong tin luu trit ddi véi
don vi bat dong san. Dé bao vé thong tin dir liéu cd nhan, Co quan Po dac Dat dai
quéc gia s& khong cung cap bat ky thong tin nio vé ngudi so hitu don vi bat dong
san hodc vé viéc thé chép don vi bat dong san. Hon nira, thong tin dugc truy Xuét
cling khong thé duoc st dung nhu 13 mét chimg ¢t phép ly. Néu mudn, nguoi cé
nhu cau phai lién hé va yéu ciu co quan dang ky dat dai cung cap.

Nguoi ¢6 nhu cau tim hiéu thong tin c6 thé truy cap trang web cta Co quan Do dac Dat

dai quic gia www.lantmateriet.se théng qua hop dong hodc gidy phép do Co quan Do dac Dét dai

qudc gia cap sau khi tra phi. Phi dang ky 12 1500 SEK, phi hang thiang 100 SEK. Sau d6, ngudi c6
nhu cau c6 thé truy cap nhitng thong tin trich yéu tir hé théng ngan hang dit liéu dit dai véi chi
phi khong cao. Vi du nhu: théng tin vé dit liéu thué — 27 SEK; thong tin vé& chu sé hitu va dia chi
— 23 SEK; thong tin vé cong trinh trén dat — 23 SEK; ban v& nha dat - 20 SEK...v.v'*.

Vé6i mot hé thong thong tin da chic niang duoc duy tri, cdp nhat thudng
xuyén, Ngan hang Dit liéu dit dai & Thuy Dién 12 mot trong nhitng nén méng quan
trong nhét trong nén kinh té thi truong va hd tro hitu hiéu cho viéc quan ly cua
Nha nudc. Trong khu vuc tu nhan, dit liéu thong tin tir hé théng duoc su dung chu
yéu boi cdc ngan hang, t6 chirc tai chinh, dai ly bat dong san va cdc cong ty bao

hi€ém, chiém khoang 50% tong sO nhu cau. Trong khu vuc Nha nuédc, cic co quan

1% Co quan Po dac it dai quic gia Thuy Dién, “The 2009 Annual Report”, the full Swedish version,
http://www.lantmateriet.se/upload/filer/om_lantmateriet/arsredovisning_2009_full.pdf. Truy cap
[20101021 21:41]. Bén cudi ndm 2009, khoang 96% nha & tai Thuy Pién da dugc dang ky.

"% Thong tin chi tiét duge cung cap tai
http://www.metria.se/upload/filer/Vara_Produkter/06_karttjanster_programvaror/Dokument/Prislista_FSok
_from_20100101.pdf. Truy cap [20101021 21:43].
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chinh quyén trung wong va dia phuong c6 nhu cau st dung chiém trén dudi 20%
téng s nhu cdu. Vi mdi nim, nhu ciu thong tin dat dai phuc vu cong tic quy
hoach sir dung dat, quan 1y bén vitng ngudn tai nguyén dat, nudc va nhing tai

nguyén thién nhién co ban khic khong ngung gia téng131.

Trong diéu kién k¥ thuat va cong nghé hién dai ngdy nay, bén canh viéc
tang cuong chat luong thong tin, su cip nhat thong tin thuong xuyén, kip thoi va
su tiép can thong tin thuan tién, d& dang, ciing nhu sy gia ting nhu cau st dung
thong tin dat dai thi chi phi cho viéc van hanh, duy tri va cip nhat hé théng théng
tin dir liéu dat dai ngay cang giam va khéng dang ké. Khoang 30% chi phi cho hé
thong dang ky dat dai & Thuy Dién do Chinh phu cung cip va phan con lai thu tir
phi cung cip dich vu, thong tin ctia hé théng thong qua Internet va cdc dich vu
khéc (nhu cung cip céc giai phdp k§ thuat..v.v). Theo da phét trién, ngudn kinh
phi do Chinh phu cung cip ngay cang giam theo hudng ting cuong tinh ty hach
todn cta hé thong.

Trong vong ba nidm, tir 2007 dén 2009, ngudn kinh phi ma Chinh phu hd tro cho Co quan
Po dac it dai quic gia dao dong chua dén 30%. Cu thé 1a 21,1% nam 2007; 23,2% nim
2008"2, va 26,2% cho nam 2009'*. Mtc hd trg c6 su ting 1én khong nhiéu trong niam 2008 va
2009 1a do sy thay dbi co cdu t6 chirc, ting cudng quyén va giao thém trach nhiém cho co quan

nay tir Chinh phi.
3.3. Panh gia hé thong ding ky dat dai cia Thuy Pién

Bang nhirng nd luc lién tuc nhiéu nim, Thuy Dién di thanh cong trong
cong tic quan 1y dat dai ctia minh v6i mot hé thong dang ky dat dai hiéu qua, déng
tin cdy duoc thiét 1ap dd va dang mang lai nhiéu loi ich kinh té cao. Viéc dang ky
dat dai, ngoai su don gian vé thu tuc, con c6 thé duoc tién hanh dudi hinh thirc

dang ky dién tir thong qua hé thdng mang, khong chi giam bat thi tuc hanh chinh,

! Bengt Kjellson, tai liéu da dan chd thich 83.
%2 Co quan Po dac Pét dai qudc gia, tai lidu da dan chd thich 42.
13 Co quan Po dac Dt dai qubc gia, tai liéu da dan chi thich 43",
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tao thuan loi cho nguoi ndp don ma con giam bdt chi phi, thoi gian, nhan sy can

¢6 cho viéc ti€én hanh thu tuc.

Bang nhitng thong tin dit liéu cia minh (véi céc loai ban d6 da dang, nhiéu
ti 18, ddng tin cdy va nhitng dit liéu chi tiét vé timg thira dat, ké ca tai san trén dat
v6i day du bdn yéu té quan trong vé dic diém hinh hoc, gid tri, phdp 1y va st dung
cling nhu su xdc dinh va bao vé 1d rang ranh gidi va quyén s hitu dbi voi timg
don vi bat dong san) dudi su dam bao ctuia Nha nude, hé thong ding ky dat dai giir
mot vai trd quan trong trong viéc thic ddy su phat trién ctia xa hoi. Sy don gian va
dé tiép can cta hé thdng ding ky trong viéc xir Iy nhanh chéng nhitng van dé lién
quan dén quyén so hitu dat dai va bat dong san khdc 12 diéu kién tién dé& quan
trong dé xay dung chinh sdch nha & va phat trién hé théng thong tin. D6i véi nguoi
ngheo, vi¢c dugc xdc dinh la ngudi s hitu chinh thirc va dugc dang ky ctia mot
bat dong san tao su dé dang cho ho tim kiém nguén von vay dé dau tu cai thién
cudc sébng. Quyén so hiru dugc ding ky va dam bao ciing gép phan giam bét

nhiing rui ro, tranh chap nay sinh doi véi dat dai.

Vi tam quan trong d6, hé thdng ding ky dt dai ddp Gmg duoc nhu ciu cia
rat nhiéu thanh phan, linh vuc khic nhau trong doi séng xi hoi. Thong qua viéc
cung cip théng tin, dich vy, hang nim hé théng diang ky dat dai thu dugc mot
nguén thu nhap khong nho, kha 6n dinh, dam bao cho sy duy tri, van hanh cua hé
thong voi khoang 90 vin phong trén khip Thuy Dién va doi sdng ctia mot luc
lwgng nhan su xap xi 2.400 ngudi.

Téng thu nhap niam 2007 cta Co quan Po dac Dt dai qudc gia 12 1.784 triéu SEK, so voi
1.679 triéu SEK nam 2006. Thu nhép tir viéc xuat khdu cic san phim va dich vu dia chinh tiép
tuc gia tang 1én dén 59,9 triéu SEK, ting 30% so v&i ndm 2006'**. Thu nhip nim 2008 ting 1én
1.870 triéu SEK'®, va tiép tuc tang 1én gan 10% niam 2009 véi 2.055,9 triéu SEK. Theo Chi s6
danh gid chat lugng cta Thuy Dién (chi s6 nay dugc khao sit hang nim vé ddnh gid cta khach

hang d6i voi dich vy cua tat ca cic co quan nha nudc), trong hai nam lién tiép 2009-2009, Co

** Co quan Po dac dat dai Quc gia Thuy Dién, tai li¢u da dan chd thich 84.
1% Co quan Po dac Dt dai quc gia, tai liéu da dan chi thich 42.
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quan Do dac Dat dai qubc gia luén ding & vi tri thir hai, sau co quan Thué, trong s nhiing co
quan dan dau dat dwoc sy hai 1ong ciia khach hang'*®.

Tuy nhién, di dat duoc nhitng két qua dang khich 1¢, nhung hé thdng ding
ky dat dai caa Thuy Dién van chua hoan toan mang phong cdch hién dai twong
xung véi viéc diéu khién hé théng da duogc vi tinh héa. Nhiéu quy dinh chua kip
thoi thay dbi theo sy thay dbi cua to chirc bd mdy dang ky va viéc tng dung ky
thuat méi trong cong tac dang ky. Viéc vi tinh héa hoan thanh chu yéu ddi véi
thong tin ding ky va chi mét s6 hoat dong dang ky duoc tién hanh thong qua don
dién tir. Phan 16n cdc yéu cau va hd so van con luu trit dudi dang vin ban, gidy
o' Hoat dong cua h¢ théng & mot vai khia canh van chua dap ung dugc nhu cau

cua khach hang.

Theo mot cudc khao sit sy hai 1ong ctia khach hang nam 2007 ctia Co quan
Do dac Dat dai quc gia thi mic d6 khong hai 1ong cua khich hang vé chi phi
trong moi lién hé véi chat lugng san pham ma hé thong dang ky dat dai cung cap
12 41%. Con sb nay 1a két qua khao sit chu yéu dbi véi nhitng khach hang st dung
dich vu ban db trong hé théng ban d6 qudc gia, véi khoang 57% khong hai long vé

gid ca va 38% cho rang chi phi cho thu tuc dia chinh 1a qud cao'*®.

Duya trén mirc d6 ddnh gid céc tiéu chi vé sy dé dang tiép can, thoi gian giai quyét ho so,
thong tin dich vy, kién thirc va k¥ ning, sy hop tic va trao doi kinh nghiém véi thang diém tir 1
dén 100 thi chi s6 hai long ctia khach hang ddi véi Co quan Po dac Dét dai qudc gia cho ting
nam 1a: 2004 dat 72, va tir nim 2005 dén nim 2007 chi dat 71'*. Tuy nhién, trong hai nim tiép
theo 2008-2009, chi s6 hai 1ong cua khéch hang c6 ting 1én mot diém 1a 72'°. Dao dong tuy
khong nhidu nhung c6 thé néi day 1a con s6 khong phai co quan ndo ciing dat duoc, ké ca cic
cong ty tu nhan, ma trong mot mdi trudng canh tranh, dang ra sirc chidu chuéng khach hang hon
s0 V6i co quan nha nudc. Dit day 12 mét tin hiéu ddng ming nhung van cho thiy ti 1& % nguoi hai

long véi san pham va dich vu cta hé théng dang ky dat dai van chwa phai 1a da sd.

1% Co quan Po dac Dét dai quc gia, tai liéu da dan chi thich 43.

37 Monica Johansson, tai liéu da dan chd thich 81.

% Co quan Po dac dat dai Qudc gia Thuy Dién, tai liéu di dan chd thich 84.
19 Co quan Po dac Dt dai qudc gia, tai liéu da dan chi thich 84.

10 Co quan Po dac it dai qubc gia, tai liéu da dan chi thich 43.
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Hon nita, ngoai chi phi dia chinh, qua két qua khao sit, sy khong hai long
ctia khdch hang con thé hién & thoi gian giai quyét hd so ding ky.

Mot quyét dinh giai quyét don dang ky c6 thé duoc ban hanh trong ngay,
cling c6 thé trong nhiéu ngay sau do, tuy thudce vao khdi luong cong viée, loai va
tinh phtc tap cta giao dich/don, chua ké nhitng ngay nghi cudi tuan va nghi 18. D
hé théng da duoc tin hoc héa véi hé thong ngan hang dir lidu dat dai duoc xay
dung thanh c6ng tir nim 1995, gitp cho thoi gian giai quyét don diang ky tir vai
tuan giam xudng vai ngay'*', nhung didu nay van chua dugc khach hang hai long.
Trong cic giao dich bat dong san, nhu chuyén nhuong va da phan 12 thé chip,
khéch hang khong thé c6 dugc thong tin ngay trong ngdy can cho quyét dinh giao
dich ctia minh. Béi 18, thoi gian nhan don theo quy dinh phép luét, nhu da dé cap,
két thiic lic 12h trua va don gori sau thoi gian nay chi dugc giai quyét vao ngay
tiép theo. Su tri hodn, chim tré d3 dién ra, nhit 12 khi don duoc ndp vao cudi tuan.
Vi dy, don dugc ndp sau 12h trua thir Sdu thi viéc xem xét giai quyét chi dugc tién
hanh vao tudn sau, va vi nhiéu 1y do néu trén, c6 thé kéo dai nhiéu ngay sau dé.
Trong nam 2009, theo Co quan Po dac Pat dai qudc gia, thoi gian giai quyét don

142

cham tré trung binh 1én dén 10 ngay'*. Trong khi d6, nhu cu ctia khach hang can

duoc dang ky va giai quyét hd so nhanh chéng 1a rat 1on.

Nhu d4 d& cap, & Thuy Dién khéng c6 co quan cong chimg. Cac giao dich dugc thyc hién
thong qua hop ddng bang vin ban véi sy ky két ciia hai bén, dudi sy gitip d ciia ngudi moi gisi
hodc ngin hang. Dé c6 hiéu lyuc, giao dich phai duoc dang ky. Quyén s& hiru ctia chu s hitu méi
méi duge cong nhan. Néu quyén s& hiru khong duoc cong nhan, chi sé hitu khong thé thuan loi
khai théc bat dong san ciia minh, nhu dem thé chap, dé tao ra ngudn von 16n cho hoat dong. Néu
trude nam 2005, & Thuy Dién, chi ¢6 khoang hon 140.000 bat dong san thay d6i chu so hitu hang

143

nam duoc dang ky', thi dén nam 2009, da c6 t6i 950.000 giao dich ding ky quyén dugc giai

quyét tai co quan ding ky dét dai. Trong d6, 850.000 don da dugc ghi nhan trong S6 ding ky bt

"I Bengt Kjellson, tai lidu da dan chd thich 83

2 Co quan Po dac Dat dai qubc gia, tai liéu da din chu thich 43. Xem So dd 7, Phy luc A vé thoi gian chd
cy thé cua tirmg van phong dang ky.

143 Kristin Karlsson, tai liéu da dan chu thich 61.
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dong san, phan 16n lién quan dén dang ky thé chip va dang ky quyén so hira'*

. Riéng hoat dong
thé chdp, mot trong nhitng bd phan s6i dong nhat cua thi trudng bt dong san, di dwoc ky két voi
téng gid tri dam bao 1én téi 3.495 ti SEK'®. Ngoai ra, trong nam 2009, Co quan Po dac it dai
qudc gia con phai thuc hién khoang 17.000 thu tuc dia chinh va do phai sap xép lai co ciu t6 chirc
khi tiép nhan trach nhiém quéan 1y hoat dong dang ky quyén, van con mot lugng 16n hd so ton

dong tir nm 2008 chua dugc gidi quyét'*,

Su cham tré giai quyét don, vi vy, 1am can tré su ludn chuyén cia ngudn
von khé)ng 15 tir bét dong san trong xa hoi dé phuc vu cho vi¢c phat trién kinh té,
chua ké 1am t6n thoi gian va chi phi clia cdc bén c6 nhu cau.

Theo dénh gia ctia co quan Thué, tong gia tri bat dong san 1am co s¢ dé dénh thué & Thuy
Dién nam 2006 12 2.837 ti SEK, véi muc thué thu duoc 1a 22.691 triéu SEK'". Nam 2007, tong
gid tri bat dong san 1én dén 3.033 ti SEK, véi mirc thué thu dugc 12 24.032 triéu SEK'*,

N6 di nguoc lai mong mudn nhan dugc mot dich vu chét lugng va nhanh
chéng cua ngudi ndp don, trong d6, hd so cia ho duge giai quyét va gidy ching
nhan (néu c6, nhu trudng hop ding ky thé chap) duoc phat hanh ngay trong ngly,
thay vi phai chd doi nhiéu ngay, dé c6 thé nhanh chéng khai thac ngudn von tir bat

dong san hop phdp dugc xac 1ap.

Piéu nay doi hoi Co quan Po dac Pat dai quic gia can phai tiép tuc hoan
thién hoat dong dang ky va su cung cép dich vu cta minh; quan tam va dy doan
nhu cau cua khich hang; chi trong xdy dung thdi d6 lich sy, nhi nhin va chuyén
nghiép trong giao tiép v6i ngudi sir dung hé thong; nd lyc ti da dé cung cap mot

hé théng thong tin 16 rang va d& hiéu voi chi phi thip nhit c6 thé.

Trong diéu ki€n ngay nay, nhiéu van dé¢ da va dang ndy sinh c6 anh huong

16n dén hoat dong cua hé thdng dang ky dit dai.

' Co quan Po dac Dit dai quc gia, tai liéu da dan chi thich 43.

' Co quan Po dac Dit dai quéc gia ,
http://www.lantmateriet.se/templates/LMV_Page.aspx?id=2012&lang=SV. Truy cép [20101021 21:46].
1% Co quan Po dac Dat dai quc gia, tai liéu da dan chi thich 43.

7 Co quan Thué qudc gia Thuy Dién, tai liéu da din chi thich 40.

8 Co quan Thué quc gia Thuy Dién, , tai liéu da dan chi thich 41.
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Su théng nhét quan 1y cta Co quan Po dac Pat dai quc gia ddi véi hoat
dong ding ky quyén va hoat dong dia chinh, thong qua su sdp nhap co quan ding
ky quyén vao Co quan Po dac Pat dai qudc gia ké tir ngy 01/6/2008, da thiét 1ap
nén mdt by phan moi tryc thude Co quan Po dac. Tuy tam thoi van gilt nguyén to
chtrc nhung khong thé khong c6 sy thay dbi co ciu bd mdy, lwc lwong nhan su véi
nhu ciu tuyén dung nhiing nhan sy quan trong gitt vai tro 1anh dao hoat dong. Su
thay d6i nay con dodi hoi can c6 sy diéu chinh quy dinh cua phép luat lién quan dén
thil tuc dang ky quyén dé tao thuan loi cho hoat dong dang ky va sy quan 1y caa
Co quan Do dac bat dai quéc gia. Bén canh do, ddi véi Bo phan Dich vu dia
chinh, sy ton thit ngudn tai nguyén nhan lyc c6 kinh nghiém dang dién ra do nhiéu
nhan vién dén tudi nghi huu, trong khi viéc tuyén dung, dao tao méi chua thé bu
dép kip thoi vi ddy 12 linh vire doi hoi yéu cau cao, nhat 12 kinh nghiém. Diéu nay
gy khé khin cho viéc duy tri va dam bao ding thoi han tién hanh cua céc thi tuc

dang ky'*’.

Hon nira, mot khé khin khac duoc dit ra cling khong kém phan quan trong
dbi v6i Co quan Do dac it dai qudc gia Thuy Dién 1a van dé tinh chinh x4c cua
ban dd dja chinh. Tuy dugc xu 1y k¥ thuat s6, tao thuan tién cho hoat dong trong
nhiéu linh vuc, nhung tinh chinh x4c cia ban dd dia chinh s héa van chua duoc
dam bao, nhit 1a trong viéc xdc dinh ranh gioi bét dong san. Rét nhiéu dit liéu ranh
gidi trong ban dd dia chinh sb héa dugc tao ra trén co s& két hop céc loai ban dd
khéc nhau duogc thé hién thu cong trén gidy va cdc birc khong anh dugc chup voi ti
1¢ nho. Céc ban do trén gidy da phan dugc lap thong qua hoat dong do dac dia
chinh va cidm méc gidi trén thuc dia, nhung cling c¢6 khéng it chi 1 nhirng ban vé
phéc hoa. Pé két hop chiing vdi cdc birc khong anh, nhiéu ky thuat diéu chinh da
dang di duoc st dung nhim hudng t6i thé hién mot ranh giéi hinh hoc mé phong

don gian gitra cdc don vi bat dong san, tir d6, lam giam di tinh chinh xadc ctia ban

' Co quan Po dac dit dai Quic gia Thuy Dién, “Lantmateriet’s — Strategic Plan 2006 — 20107,
http://www.lantmateriet.se/upload/filer/om_lantmateriet/strategiskaplanen_engelska.pdf.
Truy cap [20101021 21:48].
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dd dia chinh sd héa duoc tao thanh. Vi vay, ngay nay ¢ nhitng khu vuc ma viéc do
dac duoc tién hanh, ban d6 dia chinh sb héa c6 sy sai 1éch trong khoang tur it hon
lem dén 20m. Sy sai léch & khu vyuc ndng thon thong thuong 1a khoang 4-5m'™.
Diéu nay chimg t6 ban dd dia chinh chua han 13 bang chimg hitu hiéu cho ranh
gidi phép 1y toa lac cua bat dong san. Chua ké mot s6 don vi bat dong san thudce so

hitu chung ton tai lau doi va ranh gidi cua ching van chua duoc ghi nhan, luu trir.

Nhirng thiéu sét nay tuy di dugc co quan dia chinh nhan biét va dang cd
gang khic phuc, nhung trong thoi gian chd doi, ngudi st dung c6 thé gip ric roi.
Boi 18, voi viée ngay cang dé dang tiép can thong tin trong mot hé thdng dia chinh
dién tir hién dai, phan dong ngudi st dung déu tin tudng vao nhitng ban d6 dia
chinh s6 héa ma quén di ching chi 12 nhitng ban v& phéc hoa sy phan chia ranh
gidi bit dong san, quén di vin dé dé dam bao tinh chinh xdc cua nd, can c6 su ddi
chiéu véi két qua do dac va cam mbc gidi trén thyuc dia. Piéu nay cé thé dan dén
su nham 14n, xdm pham ranh gi6i khi cha s& hitu trong ciy, x4y hang rao hodc
thuc hién nhitng hoat dong twong tw ma khéng c6 sy tu van cia co quan dia chinh.
Nhirng nham 14n nhu thé c¢6 thé ton tai trong mot thoi gian dai, nhung khi bi phét
hién, ching thuong tao nén méu thuin, tranh chéap giita cdc chu so hiru bat dong
san lién ké v6i nhau. L& tat nhién, di hang nim trong khoang mét triéu don vi bat
dong san, chi c6 khoang 10 vu tranh chap dién ra"', nhung niém tin ma ngudi sir
dung danh cho Co quan Po dac Pt dai qudc gia va cdc san pham dich vu ciia co

quan nay, nhu dit liéu ban do6 dia chinh s6 héa, s€ bi gidm stit.

Ngay nay, hau nhu tit ca mang di dong va mdy tinh déu duoc hd trg chic
ning dinh vi, dan dén viéc str dung ngay cang nhiéu dit liéu thong tin dia 1y qubc
gia va thé gidi. Viéc cung cap dich vu nay doi héi su chinh xdc va ngly cang mang
tinh canh tranh. Bén canh d6, van dé moi truong trong méi lién hé véi su phat

trién bén viing cling dang tré nén quan trong va cap thiét. b€ quan 1y va giam sat

150 Kristin Karlsson, tai liéu da din chd thich 61.
151 Kristin Karlsson, tai liéu da din chd thich 61.
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moi trudong, doi hoi dir liéu thong tin dia 1y phai ¢ chat lwong va do chinh xic
cao. Bdi voi Co quan Po dac Pt dai qudc gia, diy 12 mot van dé anh hudng dén
viéc cung cap dich vu ctia hé théng ding ky dat dai, nhat 13 trong diéu kién qudc té

héa day canh tranh'>.

Tuy nhién, nhu Qudc hoi Thuy Pién da khéng dinh: muc dich chung cua
Co quan Po dac Pat dai qudc gia 1a dat dén sy gia ting ich loi xa hoi; do vay, Co
quan Do dac Dét dai qudc gia khong chi ton tai cho sy ton tai cta ban thdn ma con
déng gép tich cuc cho xd hoi. N6 phai ddp tng nhitng nhu ciu co ban cua xi hoi
dbi voi thong tin dang ky va thong tin bat dong san moi lic moi noi, khong chi
cho thi truong bat dong san ma con nhiéu linh vuc trong xa hdi va sy phat trién

A o~ 153
bén viing

Nhan thirc dugc vai tro ctia minh va tinh hinh xa héi hién dai cling nhu
nhitng khé khin cia hé théng dang ky dat dai, v6i tu cich 1a ngudi quan 1y, duy tri
va van hanh hé théng, Co quan Do dac Dat dai quéc gia da khong ngimg c6 nhiéu
cai tién trong hoat dong, thudng xuyén tng dung k¥ thuat méi vao hé thdng ding
ky. Luc lugng nhan su tiép tuc duoc cing c¢b va ting cuong. Hang nam, lién tuc c6
su dao tao va tuyén dung thé nhan sy dé chuén bi thay thé cho nhiéu nhan vién dén
tudi nghi huu. i c6 204 ngudi dugc tuyén dung trong nim 2008 va 122 nguoi
trong nam 2009. Riéng Bo phan Dich vu dia chinh, thong qua viéc t6 chtic chuong
trinh dao tao can by do dac dia chinh, da tuyén dung thém dugc 87 nguodi trong

nam 2008 va 45 ngudi trong ndm 2009 dap Gmg nhu cau cong viéc cta minh"*.

Ngay 26/01/2008, Co quan Po dac Pat dai qudc gia dd thuc hién chuyén
d6i hé théng tham chiéu toa do qudc gia chinh thic tir RT90 sang SWEREF99. Hé

thong moi duge di€u chinh theo ti€u chuan Chau Au voi sy chinh xdc ¢ muc do

12 Co quan Po dac dit dai Qudc gia Thyy Dién, tai liéu da dan chd thich 149. Ngay nay, c6 mot s hé
thong thong tin dia 1y hiéu qua nhu INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information & Chau Au), GPS
(Global Positioning System — mot hé théng dinh vi qua v¢ tinh cia My) va Galileo (mot hé thong dinh vi
qua v¢ tinh ctia Chau Au). Nhing hé thdng nay c6 thé anh ‘huong dén va canh tranh véi cic dich vu tir hé
thong dang ky dat dai dugc cung cép boi Co quan Do dac dat dai Qudc gia cia Thuy Dién.

133 Co quan Po dac dit dai Qubc gia Thuy Dién, tai liéu da din chd thich 149,

13 Co quan Po dac Dit dai qubc gia, tai liéu da dan chi thich 42 va chi thich 43.
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centimeter trén toan Thuy Pién. N6 12 nén ting quan trong ddi voi hoat dong do
dac va san xuit ban do, nhitng cong cu hd tro déc luc cho hoat dong dinh vi. Su
chuyén doi di tao nén hé thong toa do moi trong dang ky bat dong san va dit liéu
thong tin dja 1y. Ngoai ra, hé thong toa d6 dbi v6i ban do bit dong san, ban dd dja
hinh, ban d6 dudng, ban dd tong quit va ban do nui ciing dwoc thay doi va mang

PRI (1
mot di€én mao madi >,

Dé ddp tng nhu cau dir liéu dia 1y, trong sudt miia hé nim 2006, Chinh phu
Thuy Dién da giao cho Co quan Po dac Dét dai qudc gia nhiém vu phdi hop véi
nhém tu van trinh d6 cao do Chinh phu thanh 18p xay dung Chién luoc dit liéu dja
1y qudc gia, véi muc dich gia ting viéc st dung dir liéu dia 1y, ting cuong chat
luong va su thuan tién trong viéc Kkét hop dit li¢u tu nhiéu nguén khédc nhau. Chién
lwge nay bat ddu thyuc hién tir cudi thang 3/2007 va s& dugc cap nhét déu din hang
nam véi mot béo cdo vé nhitng két qua dat duoc va sy md ta nhitng hoat dong
duoc vach ra cho nam tiép theo. Viéc thuc hién chién lvoc nay anh hudng khong
chi linh vuc cong ma ca linh vuc tu, hd trg cho hoat dong cuia cic bén tham gia thi
truong trong viée: (i) phdt trién thi trudng san pham va dich vu gid trj gia ting
thong qua viéc gitp cdc bén danh gid tiém ning thi truong, giam bét rui ro trong
hoat dong dau tu phat trién san phém va dich vy; (ii) dua dir liéu dang ky dén voi

thi truong d& dang hon...v.v.">°,

Ngoai ra, Chinh phii con giao cho Co quan Po dac Pat dai qudc gia nhiém
vu thiét 1ap S6 ding ky cin hd chung cu toan quéc. Trong subt nim 2007, mot
chuong trinh tip trung nhitng cong viéc dd duoc tién hanh va trong thang 01/2008,
viéc thu thap thong tin dd duoc bt ddu. Chu sé hitu cin ho duge yéu ciu cung cap
thong tin vé cin ho cta ho cho Co quan Po dac Pat dai quéc gia, bao gdom dit liu
vé $6 phong, di¢n tich san va loai can hg. Mot hé théng s6 thir tu cling dugc dé

nghi dp dung cho cin hd chung cu. Viéc ding ky nay tao thuan loi cho Uy ban

% Co quan Do dac dat dai Qudc gia Thuy ién, tai li¢u da dan chi thich 84.
1 Co quan Po dac dat dai Qudc gia Thuy Dién, tai li¢u da din chi thich 84, va Stig Jonsson, tai li¢u da
dan chii thich 60.
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Thué qudc gia dang ky dan sé trong cin ho thay vi ding ky theo tirng diy chung
cu; gitp cho Co quan Thng ké Thuy Dién tién hanh thong ké sé ho gia dinh va
nha ¢. Dir liéu thdng ké nay c6 thé dugc sir dung cho cong tic nghién ciru, quy
hoach va giam sét chinh sach phic 1¢1 xa hoi. Chu s¢ hitu can ho c6 thé chuyén dir

A i L 157
liéu s& hiru cua minh qua mang Internet ~'.

Viéc s6 hod mot lugng 16n ban dd va nhiing tai liéu khac trong hé thong luu
trit 12 mot nd luc 16n duoc tién hanh tai 21 co quan dia chinh va tai Co quan Po
dac Dt dai quéc gia voi toan bd hd so lwu trir cia hon 2,5 triéu chuing thu c4 nhan
v6i hon 50 triéu trang va ban dd. Trong d6, mdi nim, ¢ hon 200.000 chimg thu
duoc sir dung trong quy trinh hinh thanh bt dong san'®. Pay 1a cong viéc ddi hoi
mot nd luc rat 1on va mot nguén von dau tu khoéng nho tr Co quan Po dac Dit dai
quéc gia, can c6 su kiém tra lai trén thuc dia, nhat 1a trong viéc diéu chinh, xdc
dinh lai toa do thong nhat cho viéc xdc dinh ranh gidi cta 3,2 triéu bat dong san da
dugc ding ky trén pham vi toan qudc. Viéc sb héa dit liéu va thiét 1ap nén nhiing
cong cu tiép can dir liéu hiéu qua 13 nhim muc dich khong chi ddp tng nhu cau
cta nhitng nha chuyén mon va nhu cau ciia cong ddng, ting niém tin cia ngudi sir
dung vao hi¢u qua hoat dong va do tin cdy cua céc san phém do Co quan Po dac
Dat dai qudc gia cung cap, ma con giam chi phi cho viéc luu trit va duy tri tai liéu
trong hé thong ding ky dat dai, tiét kiém duoc thoi gian 1am viée ctia co quan dia
chinh. Dén nay, toan bg hd so Iuu trit chita dung céc loai ban dd va van ban cua

Co quan Po dac Dat dai quc gia déu da dugc sb héa'”’

. Tuy nhién, do quy dinh
phép luat c6 nhitng han ché nhat dinh d6i véi viéc sir dung thong tin c4 nhan nham
bao vé quyén nhdn thin, nhit 13 thong tin lién quan nhitng ngudi con séng, nén
ngudi truy cap, néu tham khao, chu yéu chi tiép can dugc nhing dir liéu luu trix

(nhu céc loai ban dd...v.v) duoc tao ra tir trudc nim 1928,

7 Co quan Po dac dit dai Qubc gia Thuy Dién, tai liéu da din chi thich 84.

"% Stig Jonsson, tai liéu da dan chd thich 60.

1% Co quan Po dac dit dai Qubc gia Thuy Dién, tai liéu da din chd thich 43

1% Co quan Po dac Dt dai Qubc gia Thuy Dién,
http://www.lantmateriet.se/templates/LMV_Page.aspx?id=1581. Truy cap [20101021 21:50].
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Péng thoi, ngay tir mia thu nim 2008, Bo phan Ping ky quyén cua Co
quan Do dac Dt dai qudc gia d bat dau 4p dung thu tuc mét cira, thong nhat quy
trinh xir 1y ho so dang ky tai tit ca cdc van phong dang ky. Vi quy trinh thong
nhit ndy, cdc vin phong ding ky khong chi giam dugc thoi gian ding ky, ma con
thudn tién trong viéc luAn chuyén nhén sy giira cdc vin phong khi tinh trang thiéu
hut nhan sy tam thoi xay ra. Va ngay ca nguoi n0p don dang ky ciing khong con
ling ting khi ndp don tai bat ky vin phong ding ky ndo trén pham vi ca nuée'®.
Sy thdng nhat nay 1 co s¢ dé Co quan Po dac Pat dai qudc gia ¢ thé dua vao dp
dung moét quy trinh xr 1y don dién tor ma co quan nay ky vong va dat muc ti€u vao

dau nim 2011'%2,

C6 thé thiy, véi mot bé day lich st thanh 14p va phat trién, hé thong ding
ky dét dai Thuy Dién van linh hoat nd luc theo kip sy thay ddi cua xa hoi va thanh
tuu khoa hoc k¥ thuat. Su phén dau nay la nham dat duogc nhitrng muc ti€éu quan
trong ma hé théng dang ky dat dai luon deo dudi, duge thé hién cu thé qua dinh

huéng chién luge phit trién cua Co quan Po dac Dat dai qudc gia'® 1a:

(i) xdy dung mot hé thdng ding ky phd bién, mé rong cong khai va tao
dung duogc niém tin tr nguoi st dung hé théng, mang lai loi ich cho toan xa hdi;

(i1) xay dgng mot moi truong lam viée hép dan va than thién boi thanh cong
ctia hé thdng 13 dua trén ning lyc chuyén mon, kinh nghiém va sy cong hién cua
lyc luong nhan sy;

(iii) x4y dung mot hé thdng thong tin cung cip dich vu hang dau'®".

Ngoai ra, Thuy Pién ciing dang quan tdm dén viéc thdng nhét giira loi ich

ctia hé théng dang ky dat dai véi loi ich cua cdc nganh nghé, linh vuc khdc trong

1! Co quan Po dac Dit dai quc gia, tai liéu da dan chi thich 42.

12 Co quan Po dac Dét dai quc gia, tai liéu da dan chi thich 43.

' Stig Jonsson, tai liéu da dan chd thich 60.

1% Hg thong dang ky dat dai & Thuy Dién da c6 duoc didu kién tién quyét can thiét dé thyc hién vai tro di
dau trong phét trién Chinh phi dién tir twong lai théng qua viéc tién phong trong cai céch hé théng ding ky,
thyc hién vi tinh héa hoat dong dang ky ngay tir rat sém.
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pham vi quoc gia va su thong nhat gitra né vdi hé thong dang ky cua cdc quoc gia

khéc trong cong déng Chau Au.
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KET LUAN CHUONG 3

Hé thong ding ky dit dai cua Thuy Dién c6 mot lich sir hinh thanh 1au doi,
v6i hoat dong dia chinh dugc thuc hién dau tién hd trg cho viéc thu thué. Hoat
dong dia chinh, sau d6 phdi hop véi hoat dong ding ky chii quyén, cliing phét trién
mot cch On dinh trong diéu kién hoa binh va thuong xuyén duoc quan tim hoan
thién. Nhiéu cudc céi cdch dd dugc thyc hién xuyén subt qud trinh dai cua lich st,
huéng dén viéc xdy dung mot hé thong ding ky dat dai hiéu qua, cung cap day du
thong tin dat dai cho moi dbi tuong c6 nhu cau, nhu viéc don thira, khic phuc su
manh mun cta dét dai; viéc thong nhit co quan quan 1y hoat dong ding ky nhim
tinh gian bd mdy dang ky; va nhat 1a cong cudc tin hoc héa, tmg dung k¥ thuat
hién dai trong hoat dong diang ky dat dai. Su thanh cong cua cdc cudc cai cich nay
d3 mang dén bd mit méi cho hé thdng ding ky dat dai Thuy Dién, trd thanh mot

trong nhiing hé thong dang ky véi théng tin dat dai dién tir hiu qua trén thé gidi.

Co quan Do dac Dét dai qudc gia, véi bén bd phan chuyén mon ciia minh
(B6 han Dich vu dia chinh, B phan Pang ky quyén, Bd phan Thong tin Pia 1y va
Dat dai, va Bo phan Thuong mai va Ban dd) chiu trach nhiém chinh ddi véi hoat
dong dang ky trén pham vi ca nudc, bao gdm hoat dong dia chinh va dang ky
quyén. Véi qué trinh phat trién it bién dong, hau hét cdc don vi dit dai ¢ Thuy
Dién déu di dugc ding ky, thé hién diy du thong tin trong S6 Pang ky bat dong
san do Co quan Po dac Pt dai quic gia van hanh va quan ly. Ngoai céc thong tin
vé dia chinh va chu quyén ma Co quan Po dac Dét dai quéc gia c6 duge tir chinh
hoat dong ctia minh, cic thong tin vé quy hoach, vé gid tri bat dong san ciing duoc
cdc co quan quan 1y lién quan chuyén dén, cip nhat thuong xuyén, lién tuc trong
S6 Piang ky bat dong san v6i quy trinh dang ky, xir 1y, cap nhat thong tin duoc
phép lut quy dinh chit ché. Trén co s& d6, hé thong ngan hang dit liéu dat dai tai
Thuy Pién di duoc xiy dung thanh cong theo hudng tin hoc héa. Nguoi c6 nhu
cau c6 thé tiép can thong tin dat dai qua mang internet mot cach dé dang, nhanh

chéng va thudn tién. Khong c6 nhirng tha tuc hanh chinh ric rdi, phién ha ddi véi
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ngudi diang ky. Nhiéu san pham, dich vu duoc cung cap boi hé thong ding ky dat
dai ctia Thuy Dién khong chi ddp tng duwoc nhu cu trong nude ma ca nhu cau cua
nhiéu nudc trén thé gidi.

Trong diéu kién phat trién nhanh chéng cua khoa hoc k§ thuat, Co quan Po
dac Dat dai quéc gia luén nd luc dit ra nhitng muc tiéu méi cho chién luge phat
trién ctia minh, cing nhu nhéan thic r6 nhimng diém can khic phuc trong hoat dong
dé dam bao hé thong ding ky dit dai c6 thé ludn theo kip nhu cdu cta xi hoi.
Chinh diéu nay di ¢am bao cho sy thanh cong va hoat dong hiéu qua cta hé thong

dang ky dat dai — mot hé thong ma nhidu qudc gia dang hudng toi.
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CHUONG 4
HE THONG PANG KY DAT DAI

THEO PHAP LUAT VIET NAM
- NGHIEN CUU VA PANH GIA -

Viét Nam 12 mot qudc gia dang phat trién nam trén ban dao Péng Duong,
¢6 dién tich khoang 331.051 km” va dan s6 hon 86 triéu ngudi. Mat d6 dan sb cao

2 165

v6i 260 ngudi/km® '®. Khoang 25% dan sb sdng & thanh thi va 75% séng & nong

166

thon'®. Hau hét céc thanh phd trong ca nudc dang c6 xu hudng do thi héa cao.

Lich sir phét trién cta Viét Nam 13 ca mot qud trinh dai dyng nuée va giit
nuéc, lién tiép duwong dau véi sy xam ling cua céc thé luc hing manh bén ngoai.
Sau hon 1000 nam (tir thé ky thi II trudc cong nguyén cho dén nim 938 sau cong
nguyén) chiu sy dd ho cua céc triéu dai phong kién phuong Bic, Viét Nam gianh
dugc doc 1ap, bat dau xay dung va phat trién ché do phong kién cua qudc gia
minh. Tuy nhién, nhitng cudc nodi chién 1am dit nude bi chia cit van thudng xuyén
dién ra, nhat 12 ké tir thé ky XVI. Dau thé ky XIX, khi chi nghia tu ban chuyén
sang giai doan chu nghia dé qudc, rdo riét tim kiém va mo rong thi truong bang
cédc cudc chién tranh xAm luge, Viét Nam cling bi cudn vao vong xody, bi Phap
thon tinh, tré thanh mot nudc thudc dia ntra phong kién trong gan 100 nam (tir
niam 1858 dén nam 1945). Di thing loi trong cudc khing chién chong Phép nim
1954, nhung dudi sy can thiép ctia My, dat nudc lai bi chia cit thanh hai mién
Nam — Bic kéo dai hon 20 nam.

Chién thing “Pién Bién Phu” thiang 5/1954 ddnh diu sy thing loi cua Viét Nam trong
cudc khang chién chdng thyc dan Phdp. Hai bén da ky két Hiép dinh Geneva két thic chién tranh

1% Téng cuc Thong k&, “Dan s va mat d6 dan s6 nim 2009 phén theo dia phuwong”,
http://www.gso.gov.vn/default.aspx ?tabid=387&idmid=3&ItemID=9865. Truy cap [20101021 21:59].

1% B4 Ngoai giao, “Dan toc va ngdn ngii”, http://www.mofa.gov.vn/vi/tt_vietnam/nr040810154926/. Truy
cap [20101021 22:03].
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vao thang 7/1954. Tir nam 1954, mién Bic Viét Nam di theo con dudng xa hoi chu nghia. Mién
Nam Viét Nam chiu sy cai tri cia My tir nam 1954 dén nam 1975.

Cudc chién tranh giai phéng dan toc gianh dugc toan thiang nam 1975 da
chinh thttc dua Viét Nam budc vao ky nguyén méi — ky nguyén cua hoa binh,

thdng nhét va xay dung dat nudc'®’.

Vé6i khoang thoi gian gan 35 nam hoa binh, Viét Nam di c6 nhiéu nd luc
khic phuc vét thuong chién tranh, dwa dat nude phét trién, dat duge nhiéu thanh
tuu, nhét 12 trong linh vyc kinh té nong nghi¢p. Pac biét Nha nudce ludn chi trong
dén linh vuc quan 1y dit dai, chd trong khai thdc ngudn ndi luc nay dé tao ngudn
thiic ddy phat trién kinh té. Trong d6, viéc xdy dung mot hé théng théng nhat vé
ding ky dat dai néi riéng va ding ky bat dong san néi chung dang 13 mét trong
nhitng van dé thu hit sy quan tdm hién nay. Diéu nay bit ngudn tir su yéu kém cua
hé thong dang ky dit dai, chua thé phat huy hét vai trd cua né phuc vu su nghiép

phat trién dat nudc.

Dé c6 sy danh gid ding dan vé hé théng diang ky dat dai cua Viét Nam,

trude hét, can tim hiéu qud trinh hinh thanh hé thong.
4.1. Lwoc sir phat trién hé thong ding ky dat dai tai Viét Nam

Dat dai 12 ting vat ma thién nhién trao cho con ngudi nén mdi ngudi déu cé
quyén duoc hudng céc loi ich tir dat. S& 1a vo 1y néu céc loi ich ay chi tap trung
trong tay cua thiéu s6 ngudi. Cho nén, bat ky ai khai théc, sir dung dat dai déu phai
c6 nghia vu ndp mot phan loi tirc ma ho thu duoc tir dat dai cho Nha nude dudi
hinh thirc thué. Nha nudc s& diéu tiét khoan thu d6 dé dam bao cong bang xa hoi
nhu cung cdp phiic loi xd héi, xdy dung cdc cong trinh cong cong, co sé ha tang
...v.v (tit nhién khong loai trir viéc sit dung cho hoat dong cia bo may nha nudc).

Mudn xdc dinh mutc thué hop 1y, Nha nuée phai ndm rd dién tich, hang dat ...v.v

17 B Ngoai giao, “Vai nét vé& qué trinh phat trién cua dan toc Viét Nam”,
http://www.mofa.gov.vn/vi/tt_vietnam/history/. Truy cap [20101021 22:06].
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ciia tmg nguoi st dung dat. N6 doi hoi can c¢6 mot hé thdng co quan gitip Nha

nudc thyc hién cong viéc nay.

Hé thong co quan quan 1y nha nude ddi voi dat dai ciing nhu céc hoat dong

dia chinh ra doi tir ddy.
4.1.1. Pang ky dit dai tai Vi¢t Nam dwdi cdc ché dj cii
4.1.1.1. Thoi phong kién

Sau khi thoét khoi s d6 ho ctia phong kién phuong Bic, viéc xay dung dat
nudc va bao vé nén doc 1ap cua dan toc 1a nhu cau bic thiét dugc dat ra d6i véi
cdc tricu dai phong kién Viét Nam i thé ki XI dén thé ki XV. Viéc diéu tra dan sb,
1ap s dinh, bdo cdo dinh s6 nham myc dich nam viing s dan dé tuyén quan va lay

phu duoc tién hanh twrong ddi chit ché, nhét 1a dudi thoi Ly'®.

Nim chéc sé dan dinh, nha nudc thoi Ly — Tran nim duoc trong tay mot
ngudn thu nhap 6n dinh. Bai 18, trong giai doan nay, lang xa 13 don vi hanh chinh
— kinh té co ban cta qudc gia. Phan 16n rudng dat cong duoc nha nudc trung wong
giao cho cic lang xa quan 1y, lo viéc phan chia cho dan dinh cay cay, thu thué va
ndp du sb cho nha nude. Tuy nhién, nha nuée chua truc tiép can thiép vao viée do
dac rudng dat. Viéc 1ap dién ba khong dugc dat ra. Khdong mot nguén tu liéu
duong thoi nao néi dén khdi niém dién bz_1169. Pé nam dugc sb dién tich rudng dat
cu thé cho viéc thu thué va phong thudng hay ban, cip, c6 thé cdc triéu dai Ly —
Tran sir dyng mot s hinh thire quan 1y thod so, chtr chua phai 1a hinh thire do dac
rudng dit theo dinh ky.

Vi du nhu khi néi dén vi tri cua cac thira ruong, ngudi ghi thuong viét rd

170

gidi han Pong, Tdy, Nam, Béc trong dja d6 ciung gidy to'”. Hodc dé dam bao

1% Triyong Hitu Quynh, “Ché d6 ruong dat Viét Nam thé ky XI — XVIII”, NXB Chinh tri Qudc gia, Ha Noi,
ndm 2004, trang 83.

1% Tryong Hiru Quynh, sich da dan chd thich 168, céc trang 85 va 87.

' Tryong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, céc trang 85 va 133.
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quyén chiém hitu ctia nhitng nguoi dugc ban cap dat, nha vua da cap cho ho mot

“t¢&y thiép” dé 1am bang chimg'”".

Quan hé mua ban rudng dat cting duoc di€u chinh, dua vao quy cu voi quy
dinh phai c6 van khé chirng nhan giira bén mua va bén ban ¢ thoi Ly: “bdn doan

172 A .
702 Pén thoi

ruong hoang, ruong thuc da coé van khé thi khong dwoc chugc lai nita
Tréan, do sy phét trién cta viéc mua ban va tranh chap rudng dat, nim 1227, nha
Tran dd phai quy dinh o viéc diém chi 1én cic gidy to, vin khé mua bdn rudng
dat, tham chi viéc diém chi thé ndo ciing dugc quy dinh cu thé nim 1237: “Pham
lam chiic thie, van khé, néu la gidy to vé rudng dat, vay mweon thi nguwoi lam chitng

in tay ¢ 3 dong trudc, ngudi bdn in tay & 4 dong sau”'".

Cudi thé ky XIV, khi 1én nim chinh quyén, H6 Quy Ly d3 ban hanh chinh
sach han dién (thang 7 nam 1397) nhim han ché rudng ding tén hay rudng tu. bé
thuc hién chinh sich nay, nam 1398, H5 Quy Ly ra 1énh nhitng ngudi ¢6 rudng dat
tu phai khai dién tich thudc s¢ hitu cua minh va cam thé ghi 10 tén ho trén bo
rudng. Nha nudc cling giao cho cic quan phu, chau, huyén phai cung nhau di do,
kham va 1ap sb séch'™.

Nhu vay, c6 thé thay, viéc do dac, dang ky dat dai ¢ Viét Nam da duoc céc
triéu dai Ly — Tran tién hanh tir rdt sém, ngay nhitng nim dau tién cua quéc gia
doc 1ap, nhat 1a dbi véi rudng dat cong lang xa va rudng tw, nhim phuc vu cho
nhitng nhu cau nhat dinh. Tuy nhién, vi¢c do dac mang tinh h¢ théng, trén pham vi
ca nude chua duoc tién hanh. Viéc lap dién ba khong duoc chu trong. Vi vay, hau
nhu khong c6 ngudn tai lidu chinh thire dé chirg minh vé hoat dong dang ky dat
dai duogc tién hanh trong giai doan nay (tir thé ky XI dén thé ky XIV). Ngudn tai

liéu chu yéu dugc phat hién la cac st li€u, cac chung tich con sét lai duoc ghi

"' Tryong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, trang 119.
"2 Tryong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, trang 126.
' Tryong Hiru Quynh, sich da dan chd thich 168, trang 127.
" Tryong Hiru Quynh, sich da dan chd thich 168, trang 168.
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nhdn trong gia pha cia mot sb dong ho, trén cac van bia hodc chudng dugc khéc
hay ddc vao thoi diém do6.

Cudi thé ky XIV — dau thé ky XV, loi dung tinh hinh dit nuéc khé khan do
su cb 1ap, khong duoc nhin din tng ho cua trién dinh H6 Quy Ly, nha Minh di
cho quin xam luoc nude ta. Phong trao ddu tranh giai phéng dan toc lai tiép tuc
bung 18n, phat trién rong khip va gianh duoc thang loi nim 1427 véi cudc khoi
nghia Lam Son do Lé Loi lanh dao sau mudi nam chién d4u bén bi. Pau nim
1428, nha Lé chinh thiic dugc thanh 13p. Ngay trong nam nay, nha L& chinh thuc
ra 1énh cho céc dja phuong thong ké tong sd rudng dét, kham xét, kiém tra rudng

A N 1A A A A 5 . 17
dat va 1ap s6 rudng dat trong ca nude'”.

Duéi thoi vua Lé Thanh Téng, linh vuc quéan 1y dat dai da chinh thice dugc
diéu chinh cu thé trong bo luat dau tién cua nudc ta — Qudc tridu Hinh luét hay B§

176

luat Hong Puac'™. Ché do so hitu ddi voi dat cong va dat tu duoc bao vé nghiém

177 A T Y o e
. Quan lai c6 trdch nhiém do dac va lap so6 rudng dat. Ngudi sd hiru, st

ngat
dung rudng dét c6 trach nhiém khai bdo chinh xdc rudng d4t do minh s& hitu hodc
st dung cua Nha nudc.

Chuong Dién san cta Bo luat Hong Pirc voi 32 diéu quy dinh 16 nhitng hinh phat cu thé
ap dung ddi voi nhirng ngudi 14n, chiém dét cong ctia Nha nude hodc dit tu ciia ngudi khéc hay
khai bdo gian dbi dé trén thué. Quan lai ciing dugc quy dinh c6 trach nhiém do dac, cip dét va lap
) rudng dét, ¢t 04 ndm thi 1am lai ) rudng dét mot 1an'™®,

Lan dau tién, hé théng ) rudng dat — dja ba H6ng buc — dugc thanh 1ap dé
quan 1y dét dai va thu thué. Thé 16 mua ban dit dai bang vin khé dugc quy dinh

nam 1471: “mua bdn ruéng dat ldp van khé, nguoi cé quan chirc, biét chir thi viét

' Truong Hiru Quynh, sdch da dén chd thich 168, céc trang 182, 183 va 204.

17 Quéc triéu Hinh luat 12 bo ludt xwa nhat & Viét Nam con luu giit duge day du, dugc ban hanh dudi tridu
dai nha L&. B Ludt ¢6 13 chuong, chia thanh 6 quyén v6i tong cong 722 diCu ludt.

"7 P4 Hau va Nguyén Dinh Bong, “Quan 1y dat dai va bat dong san do6 thi”, NXB Xay dung, nim 2005,
trang 75.

178 Xem Chuong Dién san, Quoc tri¢u Hinh luat, NXB Chinh tri Qudc gia, nam 1995, tir trang 129 dén
trang 137.

125



ho va ky tén, nguoi khong biét chir thi diém chi. Van khé, chiic thw phdi dwoc quan

vién trén 30 tuéi lam chirng méi dwoc phép thuc hién”'” .

Niam 1486, nha Lé tiép tuc ra 1énh cho cic dia phuong phai dung cot mde
gidi rudng dat: “Cdc quan phii, huyén phdi chiéu theo sé rugng dt trong sé va sé
ruéng dat dwge cdp, thira ndo 4 bén tiép cdn nhitng dau, cho hop nhiing nguoi gia
cd va xd, thong truong cing chi dan nhitng thira rudng coéng va ruéng dat thé
nghiép, roi dung cot moc lam gidi han lau dai”'™®. Hoat dong do dac ciing dugc
tién hanh, 1ap thanh tap ban d6 qubc gia — ban dd Hong Pirc — dé quan 1y dia gidi

hanh chinh vio nim 1490'8!,

Nhu vay, véi viéc do dac, 1ap ban dd, lap dia ba, nha Lé c¢6 thé nam chic
hon rudng dat trong pham vi ca nuéc nham phuc vu muc tiéu quan 1y nha nuée va
thu thué. Hoat dong nay duoc tién hanh tir rit sém, ngay khi nha Lé thanh Iap,
nham muc dich khang dinh quyén so hitu tdi cao ctia nha nude dbi véi rudng dat
dang bi phin tan trong giai doan chién tranh; tao diéu kién cho chinh sdch ban cip,
phong thuéng rudng dat ciia nha vua, ciing nhu nhanh chéng dua nhiéu dat dai

dang bi bo hoang héa vao san xudt, thic day phat trién kinh té.

Budc sang thé ky XVI, nha Lé bat dau suy yéu dan. Céc thé lyc phong kién
cat ctr tranh chép 14n nhau dan dén sy sup dd cua nha Lé va su chia cit dat nude
lau dai thanh hai mién: Pang Trong — chia Nguyén va Pang Ngoai — vua Lé —
chida Trinh. Cho dén cudi thé XVIII, v6i phong trao néng dan Tay Son do Nguyén

Hué 1anh dao, dt nudc méi duge théng nhét.

Trong ba thé ky voi su bién dong chinh tri phiic tap, su quan tim danh cho
van dé rudng dat giam xudng. Khong c6 mot bién cb lich sir no 16n 1am thay doi
cdc quan hé dat dai da va dang ton tai. Hoat dong dang ky dat dai chu yéu 1a sy ké

thira trén nén tdng cii cia nha LE&. Néu co, cling chi Ia nhiing thay d6i nhé phuc vu

' Truong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, trang 235.

"% Tryong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, trang 245.

'8! Duong Chi Cong, “Quan 1y dat dai & Viét Nam qua cdc giao doan lich s, Tap chi Dia chinh, S 12,
thang 12/2000; va Truong Hitu Quynh, sich da din chi thich 168, trang 35.
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muyc tiéu quan 1y ctia nha nude dbi voi mot vai khu vuc nhat dinh cho phit hop tinh
hinh moi.

Vi dy, 6 Pang Ngoai, nam 1711, chia Trinh ban hanh chinh siach quan dién
dua trén co sé chinh sdch cii thoi Hong Puc, ¢6 bd sung thém ddi twong dugc
phan cip dat dai'®?, Hay ¢ Pang Trong, nim 1770, chda Nguyén cho khai lai sb
rudng tai Thuan Héa dé thu thué. Tuy nhién, dé khuyén khich ngudi dan khai pha
dat hoang, 14p lang sinh séng va do dit dai rong 16n nén nha nudc khong chi trong
nhiéu. Rudng dat trong nhan dan it dugc do dac theo ché d6 chunglgs. DPén thoi
Tay Son, nim 1788, Nguyén Hué di 1énh cho mdt sé dia phuong khai lai sb
rudng, nhung nhitng xa chua kip lam $0 rudng mdi thi van tam sir dung dia ba cii
cua nha L&"**.

Dén nira dau thé ky XIX, hoat ddng dang ky dat dai méi tiép tuc c6 sy thay
d6i. Dudi thoi Nguyén, nam 1805, vua Gia Long di tién hanh mot dot do dac
rudng dat 16n va lap dia ba cic xa vdi don vi do luong tinh theo mau. Pén nim
1836, thoi vua Minh Mang, viéc do dac rudng dat duoc hoan thanh tai Nam ky voi
tong dién tich rudng dat thyc canh 1a 4.063.892 maiu, trong d6 rudng cong chi
chiém 17%'®. S6 dia ba thoi Gia Long hay sb dia bd thoi Minh Mang déu dugc
1ap thanh ba ban: mot ndp tai B6 Ho, mot ndp tai Dinh BS chdnh va mot dé tai xa.

Hang nim déu c6 chinh 1y (tiéu tu) va 05 ndm diéu chinh (dai tu) mot lan.

Tuy nhién, s6 dia bo triéu Minh Mang c6 nhiéu tién bd va quy dinh 1ap chat
ch& hon s6 dia ba thoi Gia Long. Viéc lap s6 dugc tién hanh trén co s& su do dac
dat dai c6 sy chung kién cta ddy da cdc chic sic trong lang, Chanh tong, Tri
huyén va dién chi. Kém theo s6 dja bo (ghi rd thong tin vé dién tich, loai dat va
dién chi) 12 s6 mo ta céc thira rudng do cdc chirc viée trong lang 1ap, dugc quan

Kinh phdi va vién tho lai ciing ky tén vao s6. Su diéu chinh ciing dwgc quy dinh

"2 Tryong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, céc trang 369 va 372.
' Tryong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, trang 428.

' Tryong Hiru Quynh, sich da dan chi thich 168, trang 449.

' Duong Chi Cong, tai lidu da dan chd thich 181.
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chit ché. Cin cr vao don thinh nguyén cua dién chu (khi thira ké, cho, ban hodc tir
b6 quyén), quan phi/huyén phai xem xét ngay tai chd, roi trinh 1én quan B chénh
phé chuén, sau d6 méi ghi vao sb dia bo'*®. Dbi véi dia ba Gia Long, do khéng c6
ban dd kem theo, khong ding mét don vi do ludng thong nhit & cic dia phuong

nén gay kho khan cho viéc str dung va tu chinh.

Mic dir viéc dang ky dat dai, 1ap so rudng dét thoi phong kién duoc tién
hanh tir rat sém, nhung chimg tich cta viéc ding ky con luu gitt lai duoc chi 1a hé
théng s6 dia ba thoi Gia Long tai mot sb noi & Bic va Trung bg, va s6 dia ba thoi

Minh Mang tai Nam bd.
4.1.1.2. Thoi Phdp thugc

Trong gan 100 nim Phdp thudc, ngudi Phap da dua ky thuit méi vao linh
vuc dia chinh. Hé théng phdp luat dat dai cia Phdp da thay thé luat Gia Long.

Trudc hét 1a sy thay doi cdc co quan quan 1y dat dai.

Nam 1867, Phdp thanh 1ap S¢ Pia chinh Sai Gon va ddi tén thanh S& Dia
chinh Nam ky vao ndm 1869, do m¢t thanh tra hanh chinh nguo6i Phdp quan ly.
Pén nam 1896, S¢ Pia chinh dugc quan 1y truc tiép boi Théng ddc Nam ky.

O Trung ky, S& Bao ton dién trang Trung ky duoc thanh 1ap béi Kham st
Trung ky nam 1930, va vao ndm 1939 ddi tén 1a S& Quan thy dia chinh Trung ky,
phu trach viéc do dac giai thira va lap dia ba.

O Bic ky, So Dia chinh duoc thanh 1ap nam 1906'".

Hoat dong dia chinh ciing c6 su thay ddi. Hé théng ban do dia chinh duge
do vé lai va gifiy ching nhan (béng khodn dién thd) duoc sir dung thay cho s6 dia
ba ¢ khu vuc d6 thi. Tuy nhién, dé phuc vu cho chinh sich cai tr1, Phap trién khai

nhiéu ché do dang ky dat dai khac nhau cho tirng mién.

% Lé Pinh Thang - B3 Duc Doi, “Gido trinh Dang ky — Théng ké dat dai”, Truong PH Kinh té Quéc dan,
B6 mdn Kinh té - Quan ly dia chfph, NXB Chinh tri Qudc gia, 2000, trang 22 va 23.
8" Duong Chi Cong, tai lidu da dan chd thich 181.
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Tai Nam ky, ché d6 quan tha dia bo dugc dp dung dé quan 1y dat dai caa
dan ban xt tir cudi thé ky XIX, trén co s¢ ké thira va diéu chinh dia bo thdi Minh
Mang. N6 tiép tuc dugc cung c6 va hoan thién tir nam 1911. Sb dia bd ghi nhan
thém thong tin vé cdc chung thu chuyén quyén, 14p quyén, huy quyén va 4n tda;
ddng thoi c6 ban d giai thira dugc 14p keém theo. Trich luc dia bd duoc cap cho
dién chu. Bdi véi dat dai, bat dong san khic ctia ngudi Phép va kidu dan theo Phép
thi 4p dung ché d6 bao thu dé dp (con goi 1a “dé duong™) va viéc ding ky do Ty

Bao thu dé dwong thuc hién.

Tir ndm 1925, dé thong nhét hoat dong quan 1y dat dai, Chinh pha Phép ban
hanh Sic 1énh ngay 21/7/1925 (goi 1a Sac 1énh 1925) quy dinh ché do dién thd
thay thé ché d6 dia bo va ché do dé duong, 4p dung tai Nam Ky va cdc nhugng dia
cua Phdp tai Ha Noi, Hai phong va Da Néng. Theo d6, ban d6 giai thira duge do
dac bang phuong phdp hién dai nhat vao thoi diém lic bay gio. Mdi 16 dat caa
tirng chu dit (v6i thong tin cu thé vé tén chu sd hitu, dién tich, vi tri, gidp ranh,
quyén lién quan ...v.v) dugc thé hién trén mot trang cua s6 dién thd. Chu dat duoc
cAp bang khodn dién thd sau khi ding ky. DAy 1a hé thdng duoc ddnh gid c6 chat
lugng nhat voi day du hod so thoi Phép thudc, nhung do trién khai thuce hién chdm

nén hé thong so6 dia b van dugc dp dung chu yéu.

Tai Trung kp, hoat dong ding ky dat dai 4p dung theo ché d6 quan thu dja
chinh tir nhitng ndm 1930, véi hd so duoc 1ap gom: ban dd giai thira, s6 dia bo, s6
dién cht bd va tai chu bd. Thi tuc tién hanh kha chat ché. Nhan vién dia chinh va
cdc Hoi ddng phéan ranh, cam mdc gidi thuc hién viéc phan ranh, cim méc gidi dat
va v& luoc d6 giai thira, dbi chiéu voi gidy to s hitu do chu dat xuit trinh. Pic
biét, ban d6 giai thira dwoc S& Quan thy dia chinh do v& véi ti 1& 1/2000, c6 danh
s6 va tinh dién tich cho cdc thira dit. HO so phai dugc cong st phé duyét va duoc
cong khai trong 02 thing. Sau d6 méi dugce chuyén vé S¢ Quan thu dia chinh dé

1ap s dia bo chinh thuc.
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Tai Bic ky, cong tic do dac dat dai (chii yéu 1a bao dac — do bao dé thu
thué) duoc thuc hién tir ndm 1889. Nhung chinh thtc tir nim 1920, chinh quyén
méi bat dau do dac chinh xdc va 1ap s6 dia bo. Hoat dong dang ky dat dai duogc ap
dung theo ché d6 dién tho do Sic 1énh ngay 29/3/1939 quy dinh. Xuét phat tir dic
thit d¢at dai manh min nén & Bic ky trién khai song song hai hinh thtrc do dac: do
v& ban dd giai thira chinh xdc'™®® va do luoc dd don gian'®’. HO so sau khi do dac,
ding ky bao gdm: ban dd giai thtra, s6 dia chinh, sd dién chu, muc luc céc thia,

muc lyc dién chu va s6 khai bdo ghi cdc bién dong'™".
4.1.1.3. Giai doan 1954-1975 ¢ mién Nam

Sau nim 1954, dat nudc Viét Nam bi chia cit. Mién Nam Viét Nam dat
dudi sy cai tri cia chinh quyén Viét Nam Céng hda do My ung ho. Ngay
05/10/1954, Nha bia chinh Nam Viét dugc thanh 13p, quan 1y truc tiép bdi dai
biéu Chinh phu. O mdi tinh ¢6 Ty Pia chinh. Tai mién Trung, Nha Dia chinh cling

duoc thanh 1ap & Hué va Pa Lat nim 1955"".

Chinh quyén Viét Nam Cong hoa cé thyc hién mot sé cai cach ddi v6i hoat
dong dang ky dat dai, nhung chu yéu ké thira cdc ché do dién thd cua thuc dén
Phép. Nam 1962, chinh quyén ban hanh Sic 1énh 124-CTNT trién khai cong tic
kién dién va quan thu dién dia tai nhitng dia phuwong chua thuc hién Sic 1énh 1925.

Theo d6, tai mién Nam, ton tai song song hai ché do ding ky dat dai:

Mot 12 Tan ché do dién thd theo Sic 1énh 1925. Do tinh chit ché, diy da va
hiéu qua trong quan ly dét dai, ché d6 nay duoc uu tién trién khai manh mé, véi
muc dich dan thay thé cho cic hinh thtrc dang ky khdc. Tuy nhién, nhuoc diém cua
hé théng nay 1a sé luong tai liéu, s6 sdch phai song song ton tai qua nhiéu, kich

thuéc 16m, khé st dung, khé bao quan va dé hu hong. Vi vay, dit duoc ddnh gid 1a

188 Viéc do v& dugc tién hanh cu thé. Ban d6 giai thira dugc 1ap ra c6 sy phé chuén cta Cong su hodc
Thong sir va do Trudng ty Dia chinh quan 1y.

"% Vigc do vé do ngudi clia lang, xa ctr di hoc vé tu tién hanh dé tam thoi quan 1y dat dai va do Chudng ba
mdi xa chiju trach nhiém quan 1y, bdo cdo vé Ty Dia chinh dinh ky 02 thang/lan.

10 L& Pinh Théng - B Dirc Doi, sach da dan chii thich 186, tir trang 22 dén trang 27.

! Duong Chi Cong, tai lidu da dan chd thich 181.
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hiéu qua nhat, nhung dén ngay mién Nam giai phéng, hoat dong nay chi méi duoc
tién hanh trén khoang 01 triéu ha, chu yéu tai Dong bang Song Ciru Long.

Heé thdng hd so thiét 1ap theo ché d6 nay nhat thiét phai c6: ban do giai thira chinh xéc; s6
dién thé 1ap theo don vi bat dong san; sd muc luc Iap theo tén chu ghi sb hiéu tit ca thira dat; hé
thong phiéu tra ciru tén chii s¢ hitu theo bang chit cdi; hé théng hd so bat dong san lap cho ting
bang khodn. Ho so 1ap thanh 02 b, luu tai Ty Dién dia va tai xa. Cha s& hitu mbi 16 dt (c6 thé
gdm nhiéu thira dat) dugc cip mot bang khoan dién thd.

Hai 1a Ché d6 quén thu dién dia. Tuong ty nhu ché d dién tho dp dung tai
Bic ky thoi Phdp thudc, nhu 13 giai phdp tam thoi ddp ing nhu cau cip thiét trong
quan 1y dat dai thoi diém biy gio' cho nhitng khu vyc chua trién khai Tan ché do
dién thd. Vé6i su don gian va nhanh chéng, sau hon 10 nim trién khai, hoat dong
dang ky dd duoc thiét 1ap trén hau hét lanh thdé mién Nam do chinh quyén Viét

A Y. £ 192
Nam Cong hoa kiém soat .

Nhin chung, qua ting giai doan phdt trién, hoat dong dang ky dat dai tai
Viét Nam tir thoi Phong kién cho dén thoi Viét Nam Cong hoa déu duoc chinh
quyén ¢ mdi ché d6 quan tim nhim phuc vu muc tiéu quan ly dét dai, thu thué dat
va bao vé quyén so hitu cta chu dat. Chinh quyén ché do cii ciing c6 su ké thira
nhitng thanh qua ding ky dat dai ma ché do trudc dé lai. Tuy nhién, mdi thoi ky
lich str, @& phit hop vé6i diéu kién, hoan canh va chinh sich cai tri cia minh, mdi
chinh quyén déu c6 nhitng céch trién khai khdc nhau; quy dinh nhitng loai hd so,

sO sdch twong tng cho tirng viing, timg mién thudc dia ban quan 1y.

Néu bo qua yéu té chinh tri, cdc chinh quyén déu mong mudn tién téi myc
tiéu 1au dai 1a xay dung mot hé théng ding ky dit dai thong nhit, véi mot hé thong
hd so dia chinh ngay cang chinh xdc vé quyén sé hitu va chit ché vé mat phdp ly.
Trong diéu kién lic bay gid, v6i tinh hinh st dung dit phirc tap, phan tin va k§y
thuat con lac hau, diéu nay duoc thé hién qua sb luong cic loai gidy to duogc 1ap

ngay cang nhiéu va cu thé hon; trong chirng muc nhit dinh, giy khé khin cho

192 & Pinh Théng - B Dirc Doi, sach da dan chii thich 186, trang 28 va 29.
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cong tac trién khai va bao quan. Nhung xét cho ciing, déu thé hién ro hai nhém hd
so thuan tién cho viéc tra ctru: mot theo thir tu thira dét va mot theo tén chu s¢ hitu

xép theo bang chir ci.

4.1.2. H¢ théng ding ky dit dai theo chinh quyén cdch mang cho dén nay (nr

1945 tai mién Bdc va ké tir 1975 trén cd nudce cho dén nay)
4.1.2.1. Trwéc nam 1980

Sau Cach mang thang 8/1945, van dé dugc chinh quyén cidch mang quan
tdm hang dau 13 van dé nguoi cay c¢6 rudng. Tuy con non tré, chinh quyén cich
mang van lan luot ban hanh nhiéu chinh sich va quy dinh dé timg budc mang lai
rudng dat cho ngudi néng dan.

Rét nhiéu Sic Iénh da dugc ban hanh trong thoi gian nay, vi du nhu Séc Iénh Ve sit dung
rudng dat bo hoang (Sic 1énh s6 27-B/SL ngay 02/3/1947 va Sic 1énh sd 90-SL ngay 22/5/1950),
vé tam cap rudng dat (Sac 1énh s6 120-SL ngay 11/7/1950), vé sir dung rudng dat vang chu (Sic
lénh s6 25-SL ngay 13/02/1952), vé st dung cong dién, cong thd (Sic 1énh s 87-SL ngay
05/3/1952), vé chinh sich rudng dat néi chung, trong d6 c6 van d& giam to, giam tirc, hién rudng

(Séc 1énh s6 149-SL ngay 12/4/1953).

Phong trao cai cach rudng dat dugc phat dong nam 1953 va dac biét 1a Luat

193 dwoc ban hanh di thu tiéu ché d6 s hitu rudng dét cua thuc

Cai cdch rudng dat
dan - phong kién, trao tra quyén sé hitu rudng dat cho ngudi nong dan. Théng qua

cai cdch rudng dat, hon 2,1 triéu ho ndng dén da dugc chia hon 800.000 ha dat'**.

Pén thang 12/1960, phong trao hop tic héa duoc phét dong tir nhitng nim
1950 ¢ mién Bic d co ban hoan thanh véi khoang 85% ho nong dan va hon 90%
rudng dat tham gia vao hop tic xi.

Vi phong trao hop tic xa, nguodi dan dugc van dong dua dat dai, tu liéu san xuit cta

minh vao hgp tic xa dé cling nhau san xudt nham huy dong nhan lyc, vat lyc cho hoat dong nong

%3 Luat Cai cach rudng dat duoc Quoc hoi nude Viét Nam Dan chi Cong hoa thong qua ngay 14/12/1953.
N6i dung chu yéu tap trung vao van dé tich thu ruong dat ciia thuc dén — phong kién dé phan chia lai cho
ndng dan ngheo.

1 Hoang Viét, “Van d& s6 hitu ruong dit trong nén kinh té hang héa nhiéu thanh phan & Viét Nam”, NXB
Chinh tri Qudc gia, nim 1999, trang 45.
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nghiép. Vo thoi diém liic bay gio, khi mién Bic khong chi lo ciing ¢ chinh quyén ma con 1a hau
phuong viing chéc cho chién truong mién Nam, phong trao hop tic xa da phat huy hiéu qua tich
cuc. Theo d6, quyén sé hitu dat dai cia ngudi nong dan tré thanh quyén sé hitu cua tap thé hop
tac xa.

Vi vay, hién trang dat dai c6 nhi€u bién dong. Tuy nhién, nhiing thay doi

nay khong duoc dang ky, ghi nhan chinh thuec.

Phuc vu cho cdng cudc cai cdch rudng dat, bd mdy quan ly dat dai ciing
duoc diéu chinh. Nam 1958, S& Dia chinh duoc thanh lap tryc thudc B Tai chinh.
Nam 1959, Cuc Po dac - Ban dd dugc thanh 1ap truc thudc Phu Thu tudng. Ngay
09/12/1960, Chinh phu quyét dinh chuyén nganh dia chinh tir Bo Tai chinh sang
B6 Nong nghiép phu tréch va dbi tén 1a nganh quan 1y ruéng dat'*>. Tuy nhién, hé
thong nay chi phy trach quan ly dat dai trong linh vyc nong nghiép. Dét dai trong
linh vuc khéc bi phdn tin tiy loai cho nhiéu nganh khéc nhau quan 1y nhu 1dm
nghiép, xay dung ...v.v dan dén sy chdng chéo, mau thuin trong cic quy dinh
quan 1y dat dai. Nhu cau thong nhéat duoc dat ra. Nam 1979, Tong cuc Quan 1y
rudng dat duoc thanh 14p truc thude Hoi ddng Chinh phu'®®, véi trach nhiém thong
nhit quan Iy nha nudc ddi voi dit dai trén toan ldnh thd nham phat trién san xuit,
bao vé dat dai, bao vé mdi truong, st dung tiét kiém, hop 1y va c6 hiéu qué cao

cac loai dat.

Trong sudt giai doan nay, mién Béic vira lo cing cd, bao vé chinh quyén
cdch mang, vira tip trung sitc nguoi stic ciia cho cudc chién giai phéng mién Nam,
thng nhét dit nuéc nén to chirc nganh dia chinh khong 6n dinh, viéc ding ky dat
dai khong dugc xem 1 van dé trong tim. Khong c6 mot van ban phép 1y chinh

thirc nao 1am co s& cho cong tic ding ky. Hoat dong chu yéu duogc tién hanh 1a

%3 Sy thay d6i nay duge quy dinh tai Nghi dinh 70/CP ngay 09/12/1960, trong d6, nganh quan 1y ruéng dat
¢6 nhiém vu quan 1y viéc mé mang, sir dung va cai tao rugng dat trong nong nghlep nhur do dac, 1ap ban do,
thong ké dién tich, phan loai ruong dat, huéng dan khai hoang va cai tao dat..

"% Dya trén Nghi quyét 548/NQ- QH ngay 24/5/1979 cua Uy ban Thuorng vu Quéc hoi phé chuan viéc
thanh 1ap Tong cuc Quan 1y ruong dét truc thuéc Hoi dong Chinh phi, Hoi dong Chinh phu da ban hanh
Nghi dinh 404/ND-CP ngay 09/11/1979 quy dinh chirc ning, nhiém vu va td chirc ctia Tong cuc Quan 1y
rudng dét.
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thuc hién cdc cudc diéu tra nhanh vé dat dai phuc vu cho san xuat néng nghiép,
phét trién hop tdc xd va tdp doan san xudt. HO so ding ky giai doan nay chu yéu
chi hai loai 12 ban dd giai thira (do bang thudc hodc chinh 1y ban d6 cii) va sé6 muc
thong ké rudng dat. Thong tin dat dai chi phan dnh hién trang (dién tich, loai dit,
tén nguoi sir dung); khong 1am thu tuc ké khai, truy ciru dén co s& phép 1y va lich
su su dung dat nhu ché do cii. Vi vay, theo thoi gian va su bién dong, cac hd so
dét dai ctia ché do6 cii dé lai khong dugc cap nhat, diéu chinh nén khoéng con duoc

str dung'”’.
4.1.2.2. Tir 1980 dén 1988

Sau khi dat nudc hoan toan thong nhat, trai qua mot thoi gian cung cd, xay
dung bo mdy, tir nam 1980 viéc dang ky dat dai méi bat dau duoc thuc hién tré

lai.

Trong nam 1980, c6 hai quy dinh cia Hoi dong Chinh phil dugce ban hanh.
D6 1a: Quyét dinh 201-CP ngay 01/7/1980 vé théng nhat quan 1y rudng dit va ting
cudng cong tic quan 1y rudng dat trong ca nudc; va Chi thi 299-TTg ngay
10/11/1980 ctia Thu twéng Chinh phu vé cong tic do dac, phan hang va ding ky
thong ké rudng dat.

Trén co s6 cdc quy dinh ctia Chinh phu, Toéng cuc Quan 1y rudng dat da ban
hanh Quyét dinh 56/DKTK ngay 05/11/1981 quy dinh vé thi tyc ding ky thong ké
trong ca nudc. Theo d6, viéc dang ky dat dai duoc tién hanh thdng nhat voi quy
trinh chit ché, c6 it nhiéu ké thira cdch 1am ctia ché d6 cii. Mdi xa thanh 14p mot
Hoi dong dang ky — thong ké rudng dat, thyc hién x4c dinh ranh giéi hanh chinh
tirng x3, xét duyét don ding ky dat dai va 1ap s sach ding ky cua xi véi hé thong
ho so dat dai duoc quy dinh khé chi tiét gdm 14 loai mau gidy to khdc nhau. Ho so
ctia xd phai duoc Uy ban nhin dan huyén duyét méi duogc ding ky va cap gidy

chirng nhan.

"7 Lé Dinh Thing - B3 Dirc Doi, sdch da dan chi thich 186, trang 30 va 31; va DS Hau va Nguyén Dinh
Bong, sach da dan chd thich 177, trang 76 va 77.
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Céc mau gidy to trong hd so dit dai bao gdbm: bién ban xédc dinh ranh gidi hanh chinh; s6
da ngoai; bién ban va cic két qua chi tiét kiém tra, do dac ngoai dat, trong phong; phiéu thira; don
dang ky quyén st dung dat; ban ké khai ruong dit cta tap thé; ban tong hop céc trudng hop sir
dung dat khong hop phép; sé diang ky ruéng dat cho cd nhan, t6 chirc; s6 muc ké; biéu téng hop
dién tich dit & (theo tu khai); biéu tong hop dién tich khoanh bao trén ban dd; biéu thong ké dién
tich rudng dat; mau gidy ching nhan quyén sir dung dat; ban d6 dia chinh; théng bdo céng khai
ho so ding ky dat; bién ban két thic cong khai ho so; s6 khai bdo bién dong; trich sao khai bao
bién dong; trich luc ban dd kem theo trich sao khai bdo bién dong.

Tuy nhién, do phai tap trung khic phuc hé qua chién tranh, déi phé voi
hang loat khé khan trén nhiéu linh vuc, nén nhiéu nhiém vu, yéu cau ding ky dat
dai theo quy dinh bi giam bét, luge bé nhdm ddp ng yéu ciu nhanh chéng quan
ly dat dai phuc vu cho cic ké hoach phat trién kinh té cua dit nude. Vi vay, tai liéu
co ban ctia hd so dat dai chi yéu 1a ban do giai thia, s6 ding ky rudng dit va sb
muc ké dat, dugc luu gilt mot bo tai xd va mot bo tai huyén dé theo doi, quan ly
bién dong dat dai. Thong tin dat dai chi yéu 12 thong tin vé hinh thé dudng ranh
thira dat trén ban dd; chu sé hitu hodc sir dung (ho tén, tudi, chd &); sb hiéu thira
dat; to ban d6; dién tich, loai dat, hang dat ..v.v. Viéc do dac, ding ky dat dai
khoéng duoc tién hanh mot cdch chinh xdc va thdng nhat ma thuc hién bang nhiéu
phuong phap khac nhau, tuy thudc vao kha nang cua tirng dia phuong. Noi c6 ban
d6 giai thira thi do dac chinh 1y, b6 sung. Noi chua c6 hodc di c6 ban d6 giai thira
nhung viée sir dung dit c6 nhiéu bién dong thi tién hanh do v& ban dd, so dd giai
thira béng phuong tién thd so (thudce vai, thude day, tre...v.v), hoac t6 chirc cho
ngudi dan ty khai bdo, ding ky. Hau hét & nong thon 13 do ngudi dan tu khai va
chi tién hanh do bao'®, khong xdc dinh dugc vi tri sit dung cu thé trén ban dd, hod
s0. Do d6, quyén st dung dat hop phédp cua ngudi ké khai dang ky rat khé xéc

dinh'”.

Cho dén thoi diém nay, hé thong ho so diang ky dat dai van chi mang tinh

chét kiém ké, phan 4nh hién trang sir dung dat. Va do tién hanh chua chit ch& nén

198 Do ranh gioi str dung dat cuia mot viung ma khong do chi tiét trong pham vi viing d6.
1% P& Hau va Nguyén Dinh Bdng, sich da dan chi thich 177, trang 77.
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su sai s6t, nham 14n trong hd so khé cao (hon 10%, c6 noi hon 30%). Vi thé cong
tdc cAp gidy chirg nhan quyén sir dung dit ciing chua dugc thuc hién. Dén cudi
nam 1988, viéc dang ky dat dai chi méi tién hanh duoc tai khoang 6.500 xa véi

A £200
nhi€u han ché™.

4.1.2.3. Tir nam 1988 dén nay

Ké tir khi Luat Dat dai dau tién dugc ban hanh nam 1987 va c¢6 hiéu luc
nam 1988, vin dé ding ky dt dai, 1ap hd so dia chinh va cip gidy ching nhén
quyén sir dung dat dugc chinh thirc quy dinh 13 mot trong nhitng ndi dung cia hoat
d6ng quan 1y nha nudc dbi voi dat dai®®, tré thanh mot trong nhitng nhiém vu bit

budc trung wong phai chi dao cdc dja phuong tién hanh.

K¢é thira va phét huy két qua do dac, dang ky dét dai theo Chi thi 299-TTg,
Téng cu Quan 1y rudng dat da ban hanh Quyét dinh 201/DKTK ngay 14/7/1989
ban hanh quy dinh vé cip gidy chimg nhan quyén s dung dat, va Thong tu
302/DKTK ngay 28/10/1989 dé hudng dan thi hanh quy dinh nay. Céc dia phuong
da d@)ng loat trién khai thuc hién tir nim 1990, tao ra sy chuyén bién 16n trong hoat
dong dang ky dat dai. Dic biét, gidy ching nhan quyén st dung dat theo mau cua
Téng cuc Quan 1y rudng dat quy dinh trong Quyét dinh 201/DKTK dugc phat
hanh, chinh thtc cip dé thira nhan quyén sir dung déat cho ngudi sir dung dat khi
dién tich cua ho dugc ding ky, thé hién trén ban d6 dia chinh va ghi vao sb dia

chinh?®.

Tuy nhién, viéc ding ky dat dai chu yéu 1a ké thira céc két qua trude do, ra
sodt khic phuc ton tai. Chi c6 viéc cap gidy ching nhan quyén st dung dat 12 tha
tuc m&i hdu nhu chua duogc thuc hién. Hon nita, do hd so dat dai trude day chi

phan 4nh hi¢n trang, con nhié€u sai sét, khong xac dinh chinh xac ngudn goc phap

% & Pinh Thang - D3 Pirc Pbi, sich da dan ch thich 186, trang 33.

' Luat Dat dai 1988 dugc Qudc hoi Khéa VIII théng qua ngay 29/12/1987, duge cong bd ngay
08/01/1988.

2 Quy dinh tai Diéu 9 Luat Dt dai 1988.

%3 Theo Muc I1.2 Quy dinh v& cdp gidy chimng nhan quyén sir dung dt ban hanh kém theo Quyét dinh
201/PKTK.
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1y va quyén cta ngudi sir dung dét, ddng thoi, do chinh séch dat dai ¢ nhiéu bién
d6ng nén thyc tién thi hanh hét stc khé khan, véi két qua con nhiéu han ché.

Chinh séch dét dai trong giai doan nay c6 nhimng thay d6i quan trong. Thir nhét, su thay
d6i ché do s& hiru dbi voi dat dai. Néu trude Hién phap 1980°™, con ton tai nhiéu hinh thic so
hitu d6i voi dét dai 1a s¢ hitu Nha nudc, so hitu tap thé va sé hitu tw nhan; thi dén Hién phdp
1980, didu 19 quy dinh thng nhat chi con mot hinh thire s& hitu dat dai 1a s& hitu toan dan.

Thir hai, su thit bai ciia phong trao hop tdc x4 khi 4p dung & mién Nam sau khi dat nudc
thong nhét buoc Pang va Nha nudc c6 sy thay dbi trong dudng 161, chinh sich dat dai phuc vu
hoat dong nong nghiép. Chu truong khoan rudng cho cdc hd gia dinh, ¢ nhén ty to chirc san xut
theo huéng dan cia Nha nudc dwoc hinh thanh theo Chi thi 100-CT/TW ngay 31/01/1981 dén
chinh thirc giao khodn 6n dinh, lau dai theo Nghi quyét 10 cia Bo Chinh tri ngay 05/4/1988 vé
d6i méi quan 1y kinh té nong nghiép da lam bién dong viéc s dung dat. Phan 16n dt dai trudc
day thudc so¢ hitu tu nhan dua vao hop tac xa theo phong trao hop tac hda, nay dugc chia lai theo
nguyén tic cong bang cho cic hd néng dan lam thay ddi ranh gidi, dién tich sir dung dét ...v.v.

Viéc cdp gidy chirng nhan quyén sir dung dt tai cdc dja phuong, nhat 1a cdc
tinh phia Bac va Duyén hai mién Trung, do su phan tdn, manh miin ctia dat dai nén
thuc hién rit cham. Hét nam 1993, ca nudc mdi cap gidy ching nhan cho khoang
1,6 triéu ho ndng dan (chiém 40%) & khoang 1.500 xa, chu yéu tai cac tinh Déng
bang Song Ciru Long. Nhiéu dia phuong (14 tinh), do chinh sich chua 6n dinh,
vin ban huéng dan thi hanh chua trién khai kip thoi nén da tu quy dinh miu va
tién hanh cip céc loai gidy chirg nhan tam thoi cho nguoi st dung dat.

Cubi nam 1993, c6 khoang 911.000 gidy ching nhan quyén sir dung dat tam thoi duoc
cap; va dén gitta nim 1995 (thoi diém nglmg cip gidy tam thoi trén pham vi ca nudc), tong sd

A 205

gidy chimg nhan tam thoi dugc cép da 1én dén 1.050.000 gidy™”.
Dén Luét Dat dai 1993°%, véi su thira nhan chinh thuc thi trudng bat dong
san néi chung va thi trudng quyén sir dung dat néi riéng thong qua nhing quy dinh

vé gid dat, vé cdc quyen giao dich doi véi quyén st dung dat ctia ngudi su dung

% Hién phap 1980 dugc Qudc hoi Khéa VII théng qua va cé hiéu lyc thi hanh tir ngay 18/12/1980.

*% L& Pinh Thing - D3 Pirc Pbi, sich da dan ch thich 186, trang 35.

206 1 uat Pat dai 1993 duge Qubc hoi Khod IX théng qua ngly 14/7/1993 va ¢6 hiéu lyc thi hanh tir ngay
15/10/1993, thay thé cho Luat Dét dai 1988.
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2,207
dar®

, nhu cau diy nhanh cong tic dang ky dat dai, cAp gidy ching nhan quyén st
dung dat cho nguoi st dung dit cang tré nén cip thiét. Nhitng quy dinh vé hoat
dong ding ky dat dai trong Quyét dinh 201/DKTK khong con phit hop vi né chi
chu yéu phuc vu cong tic quan 1y dat dai ciia Nha nuée, chua xdc 1ap chinh xdc va
bao vé duoc quyén st dung dat ciia ngudi sir dung dat voi tu cdch 12 mot tai san
ctia ngudi dan®”® duoc dwa vao giao dich trén thi trudng trong diéu kién phat trién
ctia nén kinh té thi trudng. Vi vdy, hé thdng dang ky dat dai tiép tuc c6 sy thay doi

ca vé co quan quan 1y 1an thu tuc ding ky.

Nim 1994, Tong cuc Dia chinh duoc thanh 13p véi chirc nang quan 1y nha
nude vé dat dai va do dac, ban dd trén pham vi toan qudc™. Ciing trong nam
1994, hoat dong quan 1y nha & va quyén st dung dét & tai do thi duoc trao cho Bo

19 Theo d6, song song ton tai hai hé théng dang ky dat dai: mot danh

Xay dung
cho dang ky quyén str dung dat thudc nganh dia chinh, va mot danh cho dang ky

quyén s& hiru nha & va quyén st dung dat & tai d6 thi thudc nganh xay dung.

27 Duéi ché d6 so hitu duy nhét clia toan dan dbi voi dat dai duoc xdc 1ap theo Hién phép 1980 tai Viét
Nam, nguoi dan khong c6 quyen s& hitu dat dai, nhung ¢6 quyén sir dung dat do Nha nudc trao. Trong giai
doan diéu chinh cua Luat Dt dai 1988, do anh hudng ciia quan diém xa hoi chii nghia va tu tudng bao cap,
dat dai khong duoc thira nhan 1a hang héa. N6 dugce xem nhu mét loai phic loi xa hoi ma Nha nu6e phan
ph01 cho nguoi sir dung dat khong phai tra tién. Vi vy, trong Ludt Dit dai 1988, khong c6 quy dinh v¢ gid
dat va nguoi sir dung dét bi nghiém cam chuyen nhugng dat dai. Cling véi sy chuyén hudng sang nén kinh
té thi truong, dén Luat Dat dai 1993 hai van dé nay da duoc thira nhan. Diéu 12 Luat Dt dai 1993 quy dinh
dat dai c6 gid va Nha nudc s€ ban hanh gid dat dé ap dung thu nghia vy tai chinh cua nguoi sir dung dat.
Hon nira, Dleu 3 cua Luat con quy dinh ngudi sir dung dat 1a ho gia dinh, cd nhan c6 05 quyen giao dich
do6i voi quyén sir dung dt ciia minh: quyén chuyén ddi, chuyén nhugng, cho thué, dé thira ké va thé chip
quyen sir dung dat.

% Théng qua viéc dat dai c6 gid va quyen sir dung dat dwoc dwa vao giao dich nén dbi v6i nguoi sir dung
dat ¢6 quyén giao dich quyén st dung dat, quyén st dung dit dwoc xem la quyen tai san, hay chinh la tai
san cua ho. Bai theo quy dinh cua biéu 172 B6 ludt Dan sy 1995 (dugc Quoc héi Khoa IX thong qua ngay
28/10/1995 va ¢6 hiéu lyc thi hanh ngay 01/7/1996, hién da dugc thay thé boi Bo luat Dan sy 2005, duoc
Quoc hoi thong qua ngay 14/6/2005 va c6 hi¢u luc thi hanh ngay 01/01/2006), tai san bao gdm: vit 6 thuc,
tién, glay 1o tri gid dugc bang tién va cac quyén tai san.

% Pén thoi diém nam 1994, ca nude ton tai song song hai hé thdng co quan c6 cung trach nhiém, quyén
han trong viéc do dac, 1ap ban dd lién quan dén dat dai 1a Tong cuc Quan 1y rudong dét va Cuc Po dac va
Béan d6 Nha nuéc. Dé thong nhit nhiém vu cho nganh dia chinh, ngay 22/02/1994, Chinh phii ¢4 ban hanh
Nghi dinh 12/1994/ND-CP thanh 1ap Tong cuc Dia chinh trén co s¢ hop | nhét hai co quan nay.

210 Ngay 05/7/1994, Chinh phu ban hanh Nghi dinh 60/1994/ND-CP vé quyén s& hitu nha ¢ va quyén su
dung dat ¢ tai d6 thi. Theo do, B6 Xy dung s€ phat hanh va cdc co quan xay dung tai dia phuong s& cép
gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat & cho ngudi s¢ hitu nha & va sir dung dét & tai
do thi.
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Trong nhiéu nim sau d6, Tong cuc Pia chinh d4 ban hanh nhiéu quy dinh
thay thé cdc quy dinh cii, don gian héa thi tuc, hd so ding ky, tham chi cho phép
cic dia phuong tury diéu kién nhan lyc va cong nghé ctiia minh ma tién hanh hoat
dong ding ky cho phit hgp nham diy nhanh cong tic cap gidy chirmg nhan quyén

str dung dat.

Vi du, nam 1998, Téng cuc Dia chinh ban hanh Thong tu 346/1998/TT-
TCPC ngay 16/3/1998 hudng dan théng nhit thu tuc dang ky dat dai, 1ap ho so dia
chinh va cap gidy chung nhan quyén s dung dat. Pén nam 2001, Thong tu
346/1998/TT-TCDC dugc thay thé boi Thong tu 1990/2001/TT-TCDC ngay
30/11/2001. Thong tu 1990/2001/TT-TCHC sira ddi co ban thi tuc ding ky bién
dong dét dai, chinh 1y don gian hd so dja chinh, tao su chu dong theo diéu kién cua

dia phuong.

Trong qué trinh thyc hién céng nghiép héa — hién dai héa dat nudc, nhiing
nim gan ddy, co cdu kinh té nudc ta dang c6 su chuyén déi manh mé& tir nong
nghiép sang cong nghiép va dich vu; kéo theo né 1a su chuyén doi trong viéc sur
dung cdc ngudn luc lao dong, cong nghé, dat dai, tai nguyén thién nhién...v.v va
su tdc dong dén moi truong. Piéu nay dit ra nhu ciu dat dai va tai nguyén thién
nhién can duoc quan 1y théng nhat; su phat trién bén vitng phai dit trong mdi quan
hé v6i van dé moi truong. Mot 1an nira, nganh dia chinh va hé théng ding ky dat
dai duoc t6 chirc lai v6i su ra doi cia BO Tai nguyén va Moi truong®''. Dic biét,

212
3

hoat dong ding ky dit dai duoc Luat Dat dai 200 quy dinh thdng nhat tién

hanh tai mot co quan duoc thanh 1ap méi 1a Van phong dang ky quyén st dung

2 Ngay 05/8/2002, Qudc hoi khéa X1, tai ky hop thir I da ban hanh Nghi quyét 02/2002/QH11 quy dinh
viéc thanh 1ap B9 Tai nguyén va Moi trudng trén co s hop nhit Tong cuc Dia chinh, Téng cuc Khi tugng
— Thuy van, Cyc Moi truong (thuoc B Khoa hoc — Cong nghé va Méi truong), Cuc Dia chét va Khoéng
san Viét Nam, Vién Dia chit va Khoang san (thuéc B Cong nghiép) va by phan quan ly tai nguyén nudc
thuoc Cuc Quan 1y Nudc va Cong trinh thuy loi (thuée B6 Nong nghiép va Phat trién nong thon). Chirc
niang, nhiém vy, quyén han va co ciu t6 chirc ciia Bo Tai nguyén va Moi truong duge Chinh phi quy dinh
trong Nghi dinh 91/2002/ND-CP ngay 11/11/2002.

12 Luat Dat dai 2003 duoc Qubc hoi khéa XI thong qua ngay 26/11/2003 va c6 hiéu lyc thi hanh ké tir
ngay 01/7/2004, thay thé cho Luat Dat dai 1993. Pay 1a Luat dang c6 hiéu lyc thi hanh hién nay.
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dat*" tryc thudc nganh Tai nguyén va Mdi truong; ké ca gidy ching nhan quyén
str dung dt cling theo mot mau chung cap cho moi loai dat va tai san gin lién trén
dat*'*. Ngoai ra, van d& s6 héa ho so dia chinh, dit liéu thong tin dat dai*"” va cung
cip thong tin dién ti*'° cling chinh thirc dwgc quy dinh da dit ra nhu céu tin hoc

héa hé thdng dang ky dit dai va cong khai thong tin.

Mic dit ndi dung céc quy dinh nay cha yéu van hudng vé khia canh quan 1y
hanh chinh d6i v6i dit dai va c6 thé chua thé trién khai ddng loat tai cdc dia
phuong trong diéu kién hién nay cta Viét Nam, khi ma tu duy, quan diém cta céc
nha quan 1y van chua c6 nhiéu thay ddi, nhung su chuyén bién dugc ghi nhin nay

s& 12 co s& cho nhiing cai cach tién b trong hé théng dang ky dat dai.

Tém lai, hé thdng dang ky dat dai & Viét Nam da duoc thiét 1ap tir cich day
hon nim thé ky, duoc chinh quyén & cdc ché do khic nhau ké thira va tiép tuc bd
sung, diéu chinh nham phuc vy muyc dich quan 1y ctia minh. Két qua cta né 1a sy
ra doi cua mot hé théng dia ba vé quyén s& hitu dat dai tuong ddi khoa hoc vao
thoi diém Iic bay gio. Tuy nhién, do hoan canh chién tranh va sy chia cat dat nudc
nén hoat dong ding ky ¢ su phén tan theo dic thii ciia tirng mién va timg ché do.
Hon nita, sau khi thong nhat dat nudc, do sy thay doi ché d6 so hiru ddi véi dat dai
nén hoat dong diang ky dét dai bi gidn doan. Cdc ho so ding ky dd dugc xdy dung
truée ddy, phan vi hu hong boi chién tranh, phan vi khong phit hop véi ché do so

hitu méi (so hiru toan dan dbi voi dat dai) nén khong thé ké thira, st dung.

Hé thong dang ky dit dai va cdc hoat dong ding ky, c6 thé néi, phai bit dau
lai tir diém xudt phat va lién tuc duoc diéu chinh cho phit hop véi su phit trién cua
dat nude. Du hién nay dd dat dwgc nhitng thanh qua twong d6i, nhung hé thong
dang ky dat dai van chua thuc sy phat huy duoc hiéu qua tich cyc trong viéc hd trg

hoat dong quan ly, khai thac dét dai va sy 1anh manh, minh bach cta thi truong bét

13 Quy dinh tai Diéu 46 Luat Dat dai 2003.

1% Quy dinh tai Diéu 48 Luat Dat dai 2003.

25 Quy dinh tai Khoan 5 Diéu 40 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat Dat dai.
216 Quy dinh tai Diéu 67 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.
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dong san. Vi vay, Viét Nam dang c6 nhiéu nd lyc nham xiy dung hé théng diang

ky dat dai ngay cang hoan thién hon.
4.2. To chirc hé thong ding ky dit dai theo phap luit Viét Nam
4.2.1. B¢ mady dang ky va nhédn sw

4.2.1.1. B¢ mady dang ky

Co quan quan ly

O Viét Nam, theo quy dinh cua Hién phap 1992, quan ly nha nuéc 1a
chtic ning ciia hé thong co quan hanh chinh, cao nhét 1a Chinh phil va duéi né 1a
Uy ban nhan dén céc cip tinh, huyén va xa*'®, Chirc nang quan ly cua cic co quan
nay bao trim moi linh vuc ctia doi sdng x4 hoi trong pham vi ca nude ciing nhu
tirng dia phuong, ting don vi hanh chinh co s¢. L& di nhién, dit dai ciing 12 mot
trong nhitng ddi twong chiu sy quan 1y.

Vvé mat don vi hanh chinh, cic don vi cép tinh, cép huyén va cép x4 & Viét Nam duoc
phéan chia nhu sau:

Nudc chia thanh tinh, thanh phé tryc thudc trung vong;

Tinh chia thanh huyén, thanh phé thugc tinh va thi x&; thanh phé tryc thuQc trung uvong
chia thanh quan, huyén va thi x&;

Huyén chia thanh x4, thi tran; thanh phd thudc tinh, thi X chia thanh phuong va xi; quan
chia thanh phuong®"”’.

Theo Diéu 7 Luat Dét dai 2003, Chinh phu thuc hién chtc ning théng nhat
quan 1y nha nudc vé dat dai trén toan qudc; Uy ban nhan din cdc cip quan Iy dat
dai tai dia phuwong. Do phai quan 1y rat nhiéu linh vuc, khong thé tién hanh tit ca
cong viéc thudc nhiém vy, quyén han ctia minh mét cdch cu thé nén viée cdc co

quan hanh chinh nha nudc thanh 13p nhitng co quan chuyén mon tryc thudc trong

*'7 Hién phap 1992 dugc Qudc hoi Khéa VIII théng qua va ¢ hidu Iyuc tir ngay 15/4/1992. Hién phap 1992
thay thé cho Hién phap 1980 va 1a Hién phép dang c6 hiéu lyc thi hanh hién nay.

¥ Quy dinh tai Diéu 109 va Biéu 123 Hién phap 1992.

Y% Quy dinh tai Diéu 118 Hién phép 1992.
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ting linh vuc dé gitip viéc 1a diéu hop 1y va can thiét. Theo d6, hé théng co quan
quan ly dat dai da duoc thanh 1ap théng nhét tir trung wong xubng dia phuong;
gitip co quan hanh chinh nha nudc ciing cip thyc hién chiic ning quan ly nha nudc
vé tai nguyén dat, tai nguyén nudc, tai nguyén khodng san, dia chit, mdi trudng,
khi twong, thuy vin, do dac, ban d6; quan 1y tong hop va thong nhat vé bién va hai

dao; va quan 1y céc dich vu cong trong céc linh vuc dugc de cépm. Cu thé:

Bo Tai nguyén va Moi truong tryc thuéc Chinh phu, do Bo trudng didu
hanh va cidc Tht trudng gidp viéc trong tung linh vyc. S¢ Tai nguyén va Moi
truong truc thudc Uy ban nhan dan cép tinh, c6 Gidm déc va khéng qud 03 hoic
04 Ph6 Gidm ddc diéu hanh cong viéc™'. Tai cip huyén, co quan chuyén mon truc
thudc Uy ban nhan din cip huyén 12 Phong Tai nguyén va Mdi trudng, duoc diéu
hanh boi Trudng phong va khong quéa 03 Phé Trudng phong™. Tai cip xa, khong
t6 chirc thanh co quan chuyén mén quan 1y dat dai. Pam trach hoat dong quan ly
dat dai gitp viéc cho Chu tich Uy ban nhdn din cép x3 12 mét chirc danh cy thé -
dia chinh vién***. S& lugng dia chinh vién tai dia ban c?ip xa thuong chi tir 01 dén

02 ngu’oq224

Co quan quan ly dat dai o trung wong va cép tinh déu c6 cdc don vi phong,
ban gidp viéc va cdc td chirc su nghiép duoc thanh l4p theo quy dinh phép luat,
phit hop voi nhu ciu cong viée dé tién hanh cdc hoat dong quan 1y va hd tro quan

ly dat dai trén thyc té.

*% Quy dinh tai Diéu 1 Nghi dinh 25/2008/ND-CP ngay 04/3/2008 quy dinh chitc niang, nhiém vy, quyén
han va co cdu t6 chirc cia BO Tai nguyén va Moi trudng, thay thé cho Nghi dinh 91/2002/ND-CP.

21 Theo Didu 6 Nghi dinh 13/2008/ND-CP ngay 04/02/2008 quy dinh t6 chitc cdc co quan chuyén mon
thudc Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong, thi sé lvgng Phé Giam dbc S& khong qud 03
nguoi; riéng Ha Noi va Thanh phd H6 Chi Minh khéng quéa 04 ngudi.

2 Quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh 14/2008/ND-CP ngay 04/02/2008 quy dinh t6 chirc cdc co quan chuyén
mon thude Uy ban nhin dan huyén, quan, thi x&, thanh phé thudc tinh.

3 Theo Diéu 65 Luat Dat dai 2003, & cip xa c6 cdn bo dia chinh. Va theo quy dinh tai Phan V Quyét dinh
07/2008/QD-BTNMT ngay 06/10/2008 ciia Bo Tai nguyén va Mai truong ban hanh tiéu chuan nghiép vu
cac ngach vién chirc nganh tai nguyén va mdi truong, chitc danh nay goi 1a dia chinh vién.

¥ Mot s6 dia phuong c6 tinh hinh bién dong dét dai phtrc tap, sé lugng dia chinh vién c6 thé tir 02 nguoi
trd 18n va c6 thé 1ap thanh Ban Dia chinh.
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Bo Tai nguyén va Méi trudng duge to chice thanh 03 bo phan, bao gom céc

NV : A8 . A 225
co quan quan 1y nha nudc, cdc don vi sy nghi€p va cac doanh nghiép

Céc co quan quan ly nha nudc 1a nhitng don vi tham muu gidp B trudng
thuc hién chirc ning quan 1y nha nude véi 18 don vi, trong d6 lién quan dén linh
vuc dat dai 1a Téng cuc Quan ly dét dai, Cuc Po dac va Ban dd Viét Nam, va Cuc
Cong nghé thong tin. 13 don vi sy nghiép 1a nhitng t6 chirc phuc vu chirc ning
quan 1y nha nudc cua Bo Tai nguyén va M6i treong hodc thuc hién mot ) dich vu
cong c6 dac diém, tinh chat quan trong can thiét do Bo dam nhiém?*°. Ngoai ra, BO
Tai nguyén va Mdi trudng con c¢é cdc doanh nghiép truc thudc, cung cap dich vu

trong céc linh vuc dia chinh, do dac, ban dd, khi tuong va moi tru(‘mg227

O cép tinh, ngoai mot s6 bo phan bat budc phai ¢ theo quy dinh (nhu b
phan Van phong, bo phan Thanh tra ...v.v), viéc thanh lap, tén goi va ) luong céac
don vi quan 1y thudc S& Tai nguyén va Mai trudng do Gidm ddc S¢ phdi hop véi
Gidm dbc S& Noi vu trinh Uy ban nhén dan cip tinh quyét dinh, nhung c6 sy han
ché vé s lu’c_mgzzg. Pdi vé6i céc don vi su nghi¢p truc thudc S¢, ngoai quy dinh
phai c6 Trung tim Cong nghé thong tin va Vin phong Dang ky quyén sir dung dit,

cac don vi su nghi¢p con lai nao khac dugc thanh 13p 1a tuy nhu cau dia phu:cmg229

O cép huyén va cip x4, do giéi han vé dia ban va khdi luong cong viée, va
cling dé don gian thi tuc hanh chinh nén khong can thiét phai té chic thém cic
don vi tryc thudc. Hoat dong quan ly dét dai duoc thuc hién boi mot luc luong cén

b0, cong chirc va nhan vién vdi bién ché theo quy dinh phdp luat va nhu cau cua

3 Quy dinh tai Diéu 3 Nghi dinh 25/2008/ND-CP.

26 pidu 3 Nghi dinh 25/2008/ND-CP chi quy dinh c¢6 06 don vi s nghi¢p thuéc BO Tai nguyén va Moi
truong. Tuy nhién, xuét phdt tir nhu cau phuc vu quan ly, B6 truong BO Tai nguyén va Mai trudng c6
quyen trinh Thu tuéng Chinh phi quyét dinh danh séch céc td chirc sy nghiép khéc. Vi vay, con sb céc don
vi su nghi¢p cuia B Tai nguyén va Mai truong hién 1a 13.

27 Xem So d6 2 ctia Phy luc A.

% Muyc IILb Phan I Théng tu lién tich 03/2008/TTLT-BTNMT-BNV ngay 15/7/2008 cua lién by Tai
nguyén va Moi truong va B Noi vu hudng dan chirc nang, nhiém vy, quyén han va co céu t6 chirc ctia co
quan chuyén mon vé tai nguyén va moi truong thuge Uy ban nhan dan cédc cap quy dinh: s6 lwong don vi
khong qua 06 dbi vi Ha Noi va Thanh phd Ho Chi Minh; va khong qua 05 ddi véi céc tinh, thanh phd truc
thudc trung wong khéc.

% Quy dinh tai Muc IIL.c Phan I Thong tu lién tich 03/2008/TTLT-BTNMT-BNV.
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dia phuong. Riéng cip huyén c6 mot don vi sy nghiép duoc thanh lap 1a Vin

phong Pang ky quyén st dung dat.

Cic co quan thudc nganh tai nguyén va mdi truong dugc td chic theo
nguyén tic truc thude hai chiéu va hoat dong theo ché d6 thu truéong. Ngudi ding
dau co quan chiju trach nhiém va bdo cdo cong tic trudc co quan hanh chinh nha
nudc cling cap va co quan quan ly dat dai cap trén tryc tiép.

Nguyén tic tryc thudc hai chiéu trong to chirc nghia I co quan tai nguyén va méi truong
vira tryc thudc theo chiéu ngang — chiu sy chi dao, quan 1y vé t6 chirc, bién ché va cong tic ciia
co quan hanh chinh nha nuéc cling cép; déng thoi truc thude theo chiéu doc — chiu sy chi dao,
kiém tra vé chuyén mon, nghiép vu clia co quan tai nguyén va mdi truong cap trén tryc tiép.

Ché db thu truong duoc thé hién thong qua viéc BO truong BO Tai nguyén va Mbi truong
chiu trach nhiém va bdo cdo cong tic trudc Chinh phii. Gidm dbc So Tai nguyén va Moi truong
chiu trich nhiém va bdo céo cong tic truéc Uy ban nhan dan cip tinh va Bo Tai nguyén va Mbi
truong. Trudng phong Tai nguyén va Mbi trudng chiu trach nhiém va bio cdo cong tic trudc Uy
ban nhén dén cdp huyén va S& Tai nguyén va Méi truong. Dia chinh vién cdp xi chiu trach nhiém

va bdo cdo cong tic trudc Uy ban nhan din cip xa va Phong Tai nguyén va Moi trudng.
Té chire thuc hién ddang ky dat dai (hay dang ky quyén sir dung ddt)

Nhur d trinh bay, & Viét Nam, do dat dai thudc s hitu toan din nén nguoi dan khong c6
quyén s& hitu ma chi c6 quyén sir dung dat. Vi vy, trong van dé dang ky dét dai, thuat ngit duoc
sir dung khong goi 1a “dang ky dat dai” ma la “ding ky quyén sir dung dat”. Vé co ban, cc hoat
dong tién hanh déu twong ty nhau, nén van dé khéc nhau cha yéu chi 1a vin d& quyén so hiru dat
dai va quyén sir dung dat. Vi vdy, trong dé tai, tic gia théng nhét st dung thuét ngit “dang ky dat
dai”.

Ping ky dt dai hay diang ky quyén st dung dat dugc xdc dinh 12 mot trong
nhitng ndi dung quan 1y nha nuéc ddi voi dat dai*™ nén ciing thudc trach nhiém
cua nganh tai nguyén va moi truong. Hoat dong nay dugc thuc hién tai Van phong
Ping ky quyén st dung dat. Pay 1a mot co quan dich vu cdng ¢ chirc ning to

chtrc thuc hién ding ky str dung dét va chinh 1y théng nhat bién dong vé sir dung

30 Quy dinh tai Diém e Khoan 2 Diéu 6 Luat Dat dai 2003.
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dat, quan 1y hd so dia chinh, gitip co quan tai nguyén va moi trudng cling cap

trong viéc thyc hién thi tuc hanh chinh vé quan 1y, sir dung dat dai®'

Vin phong Ping ky quyén sir dung dat 12 don vi su nghiép truc thudc co
quan tai nguyén va méi trudng do Uy ban nhin dan cip tinh hodc cip huyén quyét
dinh thanh 14p™2. T6 chirc, bién ché va cong tic cia Van phong dit dudi sy chi

dao, quan ly ctia co quan tai nguyén va mdi trudng cung cap.

Vin phong Ding ky quyén st dung dat s& thudc S¢ Tai nguyén va Moi
truong néu do Uy ban nhdn dan cip tinh quyét dinh thanh 1ap; va thudc Phong Tai
nguyén va Moi truong néu do Uy ban nhan dan cdp huyén thanh lzflpm. Diéu nay
cling c6 nghia Vin phong Ping ky quyén st dung dat chi t6 chirc trén dia ban cap
tinh va cap huyén. O cp xi s& khong c6 Vin phong Piang ky quyén st dung dat.

Theo quy dinh phdp luét, Vin phong Ding ky quyén st dung dét bat budc
phai duoc thanh 1ap & cdp tinh™* va c¢6 thé c6 chi nhanh tai cdc dia ban can
thiét*, nhung khong bit budc phai thanh 14p Vin phong Ping ky quyén st dung
dat cdp huyén®™® va trong trudng hop nay, chirc ning cua Vin phong Ping ky
quyén st dung dat cip huyén s& do Phong Tai nguyén va Mdi trudng truc tiép

thuc hién.

! Quy dinh tai Muyc 1.1.1 Phan I Thong tu lién tich 38/2004/TTLT-BTNMT-BNV ngay 31/12/2004 huéng
dan vé chtre néng, nhiém vu, quyén han va t6 chirc cia Van phong Dang ky quyén st dung dat va Té chic
Phit trién quy dat.

2 Quy dinh tai Diéu 9 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

3 Quy dinh tai Muyc 1.1.2 va 1.1.3 Phan I Thong tu lién tich 38/2004/TTLT-BTNMT-BNV.

** Theo Piéu 185 Nghi dinh 181/2004/ND-CP quy dinh: Uy ban nhan déan cdp tinh phai hoan thanh viéc
thanh 14p Van phong Dang ky quyén sir dung dat du ning lyc dé thyc hién nhiém vu trudc ngay 01/7/2005.
Nhur vay, viéc thanh 1ap Vian phong Ping ky quyén st dung dat cip tinh 1a bat budc.

3 Quy dinh tai Didu 9 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

% Theo Muc 1.1.3 Phan I Théng tu lién tich 38/2004/TTLT-BTNMT-BNV, d6i v6i cdc don vi cap huyén
chwa c6 du diéu kién vé co so vat chét, trang thiét bi va nhan sy cho viéc thanh 1ap Van phong Pang ky
quyén sir dung dat, hodc do nhu cau dang ky quyén sir dung dit khong 16n thi c6 thé khong thanh 1ap Vin
phong Pang ky quyén sir dung dat.
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Vin phong Piang ky quyén st dung dat duoc diéu hanh boi Gidm dbc va tir
01 dén 02 Phé Gidm ddc. Sb luong bién ché ctua Vin phong do Uy ban nhan dén

cap tinh quy dinh®’.

Nhu vay, linh vuc quan 1y dat dai 12 trach nhiém ctia nganh Tai nguyén va
Moi trudng tai Viét Nam, voi mot hé théng duoc t6 chirc xuyén sudt tir trung wong
dén dia phuong. Trong d6, hoat dong ding ky dat dai va quan 1y ho so dia chinh
duoc thuc hién chu yéu tai hé théng Vin phong Dang ky quyén st dung dat duoc
thanh 1ap tir quy dinh ctia Luat Dat dai 2003.

Dbi v6i bat dong san gin lién trén dit, viéc quan 1y thudc vé mot sb co
quan chuyén nganh cu thé khac. Nghia 12 chua c6 su thong nhat trong quan 1y bat

dong san hién nay ¢ Viét Nam.

Cu thé, dbi v6i nha &, cong trinh x4y dung trén dat thudc chic ning quan 1y
ctia nganh xay dung™®, ciing theo mdt mo hinh dwogc td chtc xuyén sudt tir trung
wong xubng dia phuong nhu nganh tai nguyén va méi trudng. O trung wong, Bo
Xay dyng truc thuéc Chinh phu. O dia phuong, S¢ Xay dung truc thudc Uy ban
nhan dén cap tinh; Phong X4y dung/Phong Quan 1y d6 thi tric thudc Uy ban nhén

dan cap huyén; can bo xay dung truc thudc Uy ban nhan dan cép x4.

Dbi voi rimg do nha nudce giao va rimg san xuét 13 ring trong (Nha nuée
giao dit dé trong rumg) 12 nhirng bat dong san thudc chirc ning quan 1y cua B
Nong nghiép va Phat trién nong thén®’

Viéc to chuc dang ky ddi véi nha ¢ va tai san gan lién voi dat trude day do
cdc co quan ndy tién hanh, nhung ké tir ngay 10/12/2009, trach nhiém d6 da thudc

vé co quan Tai nguyén va Mbi trudng va Vin phong Pang ky quyén sir dung dat

7 Quy dinh tai Myc 3 Phan I Théng tu lién tich 38/2004/TTLT-BTNMT-BNV.

¥ Quy dinh tai hai van ban cua Chinh phua 1a Nghi dinh 95/2005/ND-CP ngay 15/7/2005 vé viéc cap gidy
chimg nhan quyén s¢ hiru nha &, quyén sé hitu cong trinh xdy dung va Nghi dinh 90/2006/ND-CP ngay
06/9/2006 quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat nha 6.

** Quy dinh tai Khoan 6 Diéu 2 Nghi dinh 01/2008/ND-CP ngay 03/01/2008 quy dinh chirc nang, nhi¢m
vu, quyén han va co cdu td chirc cia B6 Nong nghiép va Phat trién nong thon.
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24 N
% nham tao

trén co sO sy thong nhit miu gidy chimg nhan quyén st dung dat
thuan tién cho ngudi dan va cho viéc xay dung hé théng thong tin bat dong san.
Khi tién hanh thil tuc dang ky, cAn xdc minh thong tin vé tai san trén dat, Van
phong Ding ky quyén st dung dat c6 thé lién hé 1dy y kién cta co quan quan ly

chuyén nganh lién quan.

Bén canh bd phan ding ky dat dai va bat dong san, trong hé thong ding ky
cua Vi¢t Nam cling ¢6 bo phdn tai chinh vé dat dai, xdc dinh thué cdc loai cho bat
dong san, do nganh Tai chinh (B§ Tai chinh va cic co quan tai chinh ¢ dia
phuong) chiu trach nhiém tién hanh. Ddi v6i linh vuc quy hoach sir dung dat thi
thudc tradch nhi¢m cua co quan hanh chinh nha nuéc & trung wong va dia phuong
(Chinh phu va Uy ban nhén dan cdc cip) véi sy hd tro ctia co quan tai nguyén va
moi truong.

Sy t6n tai trén cho thiy, nhitng yéu t6 can thiét trong hé thong dang ky dat
dai, dam bao thong tin cho ting don vi bét dong san ¢ Viét Nam déu da duoc Nha
nudc quan tam quy dinh thong qua phap ludt va giao trach nhi¢m cho cic co quan
chuyén mon dam trach. Riéng nhiém vy dinh gid dét thi ké tir ngay 01/12/2008, da

duogc didu chuyén tir nganh Tai chinh sang nganh Tai nguyén va Mbi trudong™"'
4.2.1.2. Luc lwong nhan sw

Vé6i su thay ddi vé co ciu to chirc, ting cudng chic ning quan 1y tai
nguyén khdc va mdi trudng bén canh chirc ning quan ly dat dai tir nam 2002,
trong nhitng nim qua, B6 Tai nguyén va Mdi truong di ¢ nhiéu nd lyc trong viée
sép xép lai bd may, on dinh luc lugng nhan sy. Cong tac dao tao can bd ludn dugc

chu trong.

Tinh dén nam 2007, tong s6 cdn bd, nhan vién cua B Tai nguyén va Moi

truong 12 gan 8.500 ngudi, trong d6, lwong cdn b tré chiém ti 16 cao. S cdn bd

240

Xem 4.4.2.
i Theo Quyét dinh 1735/2008/QD-TTg ngay 01/12/2008 cua Thu tuéng Chinh phu vé diéu chuyen nhiém
vu, quyén han dinh gid dat, hd so, tai lidu, t6 chirc va cén bo, cong chirc 1am cong tic dinh gid dat tir nganh
tai chinh sang nganh tai nguyén va mdi trudng.

147



chuyén nganh dat dai chiém ti trong cao nhét so véi cdn bd trong cdc linh vuc
quan 1y con lai ciia BO. Trong khdi don vi quan 1y nha nuéc, da s cdn bd, cong
chuc ¢6 trinh d§ cao nhung chuyén nganh dao tao it phtt hop véi céc linh vuc quan
1y ctia Bo. Trong khdi don vi su nghiép, c6 dén 36% can bd cong chirc khong

duge dao tao ding chuyén nganh vé tai nguyén va méi trudng>*>

O dja phuong, nhan sy nganh tai nguyén va méi trudng do chinh quyén mbi
dia phuong quan 1y va thuong xuyén c6 su ludn chuyén cdn b, ciing nhu do su
sdp nhap bd mdy nén hién chua c6 con sb théng ké, tong hop chinh thirc vé s6

luong can bd cia nganh & tit ca dia phuong”

. Nhung nhin chung, day Ia luc
lugng cén bd tré voi khodng 75% c6 tudi dudi 45 va nhan sy cho linh vuc dat dai
thuong dong. Gan mot nira cdn bo dia chinh cip xa c6 d6 tudi dudi 35. V& chuyén
mon, nghi¢p vy, can by duoc dao tao trong Iinh vuc dat dai chiém uu thé. Piéu
dang luu y 1a da phén can bo c?ip xa chua qua dao tao (chiém 19,35%) hoic dugc
dao tao khong ding chuyén nganh quan 1y (v6i khoang 51,8% c6 trinh d0 cao

dang khong ding nganh tai nguyén va moi truong)**.

Hoat dong dang ky dat dai duoc thuc hién béi céc dia chinh vién, 12 vién
chire trong nganh tai nguyén va moi truong®?. Pia chinh vién 1a vién chirc chuyén
mon k¥ thudt, chiu trach nhi€ém thyuc hién cdc cong tic: quy hoach, ké hoach sur

dung dat; do dac dia chinh; ding ky, cAp gidy ching nhin quyén sir dung dét;

2 SEMLA, “Chién lugc khung phat trién ngudn nhan lyc nganh tai nguyén va moi trudng — Giai doan
2007 — 20107, Chuong trinh vé Tang cuong nang lyc quan ly dat dai va mdi truong — Chuong trinh hop tac
Viét Nam — Thuy Dién, thang 01/2007. Theo tai liéu nay, so lwong cén b dugc bdo cdo 1a 8395 ngudi.
Trong d6, can bd trén 55 tudi chiém 11,6%; tir 46 dén 54 tudi chiém 23%:; tir 36 dén 45 tudi chiém 28% va
dudi 35 tudi chiém 28,3%.

3 SEMLA, “Biéo cdo hién trang, ké hoach, nhu cau phét trién thong tin dat dai va méi truong (ELIS)”.
Tinh dén nam 2003, tong s6 cdn bd cong chirc nganh tai nguyén va mdi truong & dia phuong 1a 16.700
ngudi. Trong d6, cip tinh ¢6 3.100 nguoi; cap huyén c6 3.100 nguoi va cap xi c6 10.500 ngudi.

* SEMLA, tai liéu da dan chi thich 242. Theo tai liéu nay, so v&i cac chuyén nganh con lai thi: ¢ cép tinh,
c¢dn bd quan 1y c6 trinh do dai hoc vé dét dai chiém 31,4%, trinh d6 thac si chiém 21,8%; & cap huyén, cdn
bd ¢6 trinh d6 dai hoc vé dit dai chiém 53,8% va thac s 1a 21,6%; & cip x4, con s6 nay 12 66%.

* Theo Quyét dinh 01/2008/QD-BNV ngay 04/8/2008 ciia B6 Noi vu vé viéc ban hanh chirc danh va ma
5O ngach cdc ngach vién chirc nganh tai nguyén va moi truong, vién chirc nganh tai nguyén va moéi truong
bao gom céc chuc danh: trac dia ban d6 vién; dia chinh vién; diéu tra vién; dy bdo vién khi tuong, thily vin;
kiém sodt vién; va quan tric vién.
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thong ké, kiém ké dat dai; xay dyng ban d6 hién trang sir dung dat; danh gid va

phan hang dat**°.

Chtrc danh nay duoc chia thanh 04 ngach tir thip dén cao tuong tng theo
trinh d6 chuyén mon va thim nién cong tic, gdbm dia chinh vién trung cap, dia

chinh vién cao dang, dia chinh vién va dia chinh vién chinh.

Theo yéu cau ctia Quyét dinh 07/2008/QD-BTNMT, bén canh viéc biét st
dung mdy tinh trong cong tic chuyén mén, dja chinh vién trung cip phai tdt
nghiép trung hoc quan 1y dat dai, dia chinh; dia chinh vién cao dang phai tot
nghiép cao ding quan ly dét dai, dia chinh hodc twong duong tré 1én; dia chinh
vién va dia chinh vién chinh phéi c6 trinh do dai hoc quan 1y dat dai, dia chinh
hoic twong duong. Riéng dia chinh vién chinh phai c¢6 thoi gian cong tic téi thiéu
1a 09 nam ¢ ngach dia chinh vién hoac tuong duong, va cé it nhat mot dé dn hodc
cong trinh nghién ctru khoa hoc cép bd (voi tu cach chu tri hodc tham gia) dugc

nghi¢m thu hoac dua vao ap dung c6 hiéu qua.

Yéu cau nghiép vu duogc dat ra cling rat cu thé ddi voi vién chuc dia chinh
dé ho c6 thé dam trach cong viéc dugc giao, nhu: phai nim dwgc phép lut dét dai;
nam vitng cdc quy dinh vé chuyén nganh quan 1y; cdc quy trinh, quy pham k¥
thuat, tiéu chuan va dinh murc trong cong tic chuyén mon; c6 kién thirc vé& quan ly
dat dai va am hiéu tinh hinh phét trién kinh té - xa hoi ¢6 lién quan. Ngach vién
chtic cang cao thi chuyén mén doi héi cang siu, kién thuc cang rong vé nhiing
chuyén nganh c6 lién quan. Dbi véi dia chinh vién chinh, phai c¢6 ning lyc to
chuc, xay dung va thuc hién cdc phuong an, hoat dong ky thuat trong cic hoat
dong do dac, ding ky, quy hoach dugc giao; nghién ciru cdc dé tai dé dua ra giai
phép nang cao hi¢u qua cong vi¢c; c6 kha ning bién soan tai li¢u va tham gia dao

tao, bdi dudng chuyén mén k¥ thuat cho vién chirc dia chinh ngach dudi...v.v>*.

**% Quy dinh tir Myc V dén Muyc VIII Quyét dinh 07/2008/QD-BTNMT ngay 06/10/2008 ban hanh tiéu
chuan nghiép vu cdc ngach vién chirc nganh tai nguyén va moi truong.
7 Téng hop quy dinh tir Muc V dén Muyc VIII Quyét dinh 07/2008/QD-BTNMT.
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Nhin chung, vién chtc dia chinh I1a chirc danh chiu trach nhiém chinh vé
chuyén mon k¥ thuat ddi v6i hoat dong ding ky dit dai va céc hoat dong lién quan
viéc ding ky tai Viét Nam. Tuy theo ting cAp quan Iy va ngach vién chirc ma phép
luat dat ra nhitng tiéu chuin doi hoi ngay cang chuyén siu va trinh do cao. Tuy
nhién, cdn bd dam trach cong viéc dia chinh c¢6 dép tng dugc nhitng yéu cau dé

hay khong thi con tuy thudc vao thuc té dao tao va nhan sy & mdi dia phuong.
4.2.2. Thii tuc ding ky dit dai

4.2.2.1. Don vi ding ky

28 Guroc

O Viét Nam, bat dong san 12 dat dai va céc tai san gan lién trén dat
xédc dinh va céng nhan boi co quan nha nude ¢6 thim quyén theo trinh tu, thi tuc
luat dinh. V& nguyén tic, viéc tu y phan 16 dat dai 12 khong hop phép va vo hiéu.
Dat dai hop phép phai duoc ding ky, tao thanh mot don vi ding ky co ban trong
quan 1y dat dai goi 1a thira dat. Thia dat 12 phan dién tich dat duoc gidi han boi
ranh gidi xac dinh trén thyc dia hodc dugc mo ta trén hd so dia chinh*?. N6 duoc

hinh thanh khi Nha nuéc giao dat, cho thué dat, hodc do nguoi st dung dt tao 1ap
va dugc Nha nudc cong nhefmzso, hay do su tach thua, hop thira™!
MJi thira dat dugce xdc dinh boi mot ma thira dit (MT) gom 03 sd cich

nhau béi ddu chdm. Trong d6, s tht nhat 12 ma don vi hanh chinh cap xi

(MX)*%. S4 thtr hai 1a s tha tu to ban dd dia chinh (SB) ¢6 thira dét cta don vi

% Piéu 174 B luat Dén sy 2005 dinh nghia bat dong san bao gdbm: dét dai; nha, cong trinh xay dung gin
lién voi dat dai, ké ca tai san gén lién v6i nha, cong trinh xdy dung d6; cic tai san khac gin lién véi dét dai;
va cdc tai san khac do phdp luét quy dinh.

9 Khai niém thira dit nay duoc néu tai Khoan 11 Diéu 4 Luat Dét dai 2003.

% Quy dinh tai Khoan 4 Diéu 5 Luat Dt dai 2003.

#! Theo Khoan 6.3.c Muc 6 Phan I Thong tu 09/2007/TT-BTNMT ngay 02/8/2007 ctia B Tai nguyén va
Mbi truong hudng dan viée lap, chinh 1y, quan 1y hd so dia chinh, thi: “tach thira” 1a viéc mot thira dat dugc
tach thanh nhiéu thira dat; “hop thira” 12 viéc mot thira dat dwoc hop thanh tir nhidu thira dat. Hai hoat dong
hinh thanh thira dat nay dugc tién hanh theo yéu ciu quan 1y, hodc nhu ciu ciia ngudi st dung dat phit hop
voi quy dinh cua phap luat dat dai.

52 Ma don vi hanh chinh cép xa dugc xac dinh theo Bang danh muc va ma s6 cac don vi hanh chinh Viét
Nam do Thu tuéng Chinh phii ban hanh tai Quyét dinh 124/2004/QBD-TTg ngay 08/7/2004.

150



hanh chinh cdp x>, S6 thir ba 1a sé thir tu thira dat (ST) trén to ban d6 dia

254
h

chinh®*. Khi c6 thira dit méi thi s6 ther tu thira dat méi duoc xdc dinh bang sé tur

nhién tiép theo sb ty nhién 16n nhat dang sir dung 1am sd tht ty thira dat ctia to ban

dd c6 thira dat méi 1ap d6>.

Su thay d6i, hinh thanh ctia moét don vi dat dai s& duoc ding ky, ghi nhin
va danh s6 nhu trén (MT=MX.SB.ST). Quy dinh phdp luat diéu chinh tha tyc nay
duoc thé hién chu yéu trong Luat D4t dai va cdc vin ban huéng dan thi hanh, ciing
nhu céc vin ban chuyén nganh hudng dan vé chuyén mon, nghiép vu ding ky dat
dai cia nganh tai nguyén va moi truong.

3.2.2.2. Cdc trwong hop ding ky va ngwoi phdi ding ky quyén siv dung
dit

Ding ky dat dai (hay dang ky quyén sir dung dt) tai Viét Nam duogc hiéu 1a
viéc ghi nhan quyén sir dung dat hop phap dbi véi mot thira dat xdc dinh vao ho so
dia chinh nham xdc 1ap quyén va nghia vu cua ngudi st dung dat*°, bao gdm hai
nhém hoat déng: dang ky quyén st dung dat 1an dau va ding ky bién dong vé sir

dung dat™’.

Ding ky quyén sir dung dt 1an dau dugc thuc hién khi nguoi sir dung dat
dugc Nha nude giao dat, cho thué dat dé sir dung, hodc dang sir dung ma thira dat
d6 chua duoc cap gidy ching nhin quyén sir dung dat. Sau khi dang ky va duoc
ghi nhan, ngudi sir dung dat s& dugc cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat, duoc
thira nhan va bao vé quyén, loi ich hop phép trong sir dung dit ciia minh.

Nhu da dé cap, & Viét Nam, dét dai thugc s¢ hiru toan dan do Nha nudc dai dién thuc

hién quyén ciia chi s hiru. Nhung thyc té, Nha nuéc khong truc tiép st dung dat ma trao dét dai

va quyén st dung dat cho ngudi sir dung dat thay minh khai théc dat dai thong qua viéc giao dit,

3 86 thir ty to ban do dia chinh dugc danh s6 lién tiép tir 01 tré di theo nguyén tic tir ti 1¢ nho dén ti 1¢ 1on
va tir trdi sang phai, tir trén xudng dudi dbi voi cac ban do c6 cling ti 18.

%86 thi ty thira dat duge danh s6 lién tiép tir s6 1 trg di theo nguyén tic tir trai sang phai, tir trén xudng
duoi.

3 Quy dinh tai Khoan 6.4 Muc 6 Phan I Thong tw 09/2007/TT-BTNMT.

6 Quy dinh tai Khoan 19 Diéu 4 Luat Dat dai 2003.

7 Quy dinh tai Khoan 1 Diéu 38 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.
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cho thué dit va cong nhan quyén sir dung dit cho nhitng nguoi dang s dung dit 6n dinh. Theo
d6, quyén sir dung dit cta nguoi sir dung dat duoc xdc 1ap khi ¢ quyét dinh giao dit, quyét dinh
cho thué dét, hay quyét dinh cong nhan quyén sir dung dat bang viéc cip gidy ching nhan quyén
sir dung dét cho ngudi st dung 6n dinh. Ké tir thoi diém nay, ngudi st dung dat chinh thirc c6 céc
quyén va nghia vu cta minh. Tuy nhién, dé thyc hién cic quyén giao dich quyén s dung dat,
nguoi sir dung dat phai tién hanh thi tuc tiép theo la dang ky quyén sir dung dat dé dugc cap gidy
chimg nhan quyén st dung dat, chinh thirc dugc ghi vao ho so ctia Nha nude nhiing théng tin can
thiét d6i v6i viéc phat sinh quyén va sir dung quyén, ciing nhu cong b théng tin vé quyén. Dicu
nay ciing 1a dé gitip Nha nudc quan 1y dugc dat dai. Chi sau khi dang ky, dugc cép gidy ching
nhan quyén st dung dat, ngudi str dung dat méi dap tng diéu kién thuc hién cic giao dich quyén

sir dung dt.

Ding ky bién dong vé sir dung dit dugc thuc hién khi ngudi sir dung dat da
duogc cip gidy ching nhan quyén st dung dat, nhung c6 su thay doi trong st dung
dat. Sau khi ding ky, gidy ching nhin quyén st dung dat va hd so dia chinh s&
dugc diéu chinh, hodc gidy ching nhan quyén sir dung dat duoc cap mdi theo su

thay d6i do.

Nhitng thay ddi trong st dung dit phai dugc ding ky bao gdm céc truong hop cu thé:
nguoi sit dung dat thuc hién quyén giao dich quyén sir dung dét (chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting, cho quyén st dung dét, thé chip, bao lanh, gép von bang quyén
sir dung dat); nguoi st dung dat dwoc phép ddi tén; c6 thay ddi vé hinh dang, kich thuéc, dién
tich thira dét; chuyén muc dich sir dung dit; thay ddi thoi han sir dung dat; chuyén ddi tir hinh
thirc Nha nudc cho thué dét sang Nha nudc giao dét c6 thu tién sir dung dat; thay ddi nhitng han

258

ché vé quyén ctia ngudi sir dung dat; va Nha nudce thu hoi datc™.

Nguoi phai dang ky quyén sir dung dat 1a nhitng ngudi sit dung dat™ va

nhitng t6 chic duoc Nha nudc giao dit dé quan 1y°*°. Ho c6 thé uy quyén bing

van ban cho ngudi khéc thay mit minh ding ky quyén sir dung dat*®".

¥ Quy dinh tai Khoan 3 Diéu 38 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

»% Nhirng ai 12 ngudi sir dung dat duoc xdc dinh theo Pidu 9 Luat Pt dai 2003 va Piéu 2 Nghi dinh
181/2004/ND-CP.

*%0 Nhiing t6 chirc dugc Nha nudc giao dat dé quan 1y phai chiu trich nhiém dang ky dugc quy dinh tai
Piéu 3 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

26! Quy dinh tai Khoan 2 Diéu 39 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.
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4.2.2.3. Khdi qudt vé thii tuc ding ky dit dai*®

Nép ho so ding ky

Vi¢c dang ky quyén su dung dit duge thuc hién theo co ché “mdt cira”,

263

thng nhét tai Vin phong Ping ky quyén st dung dat®®, v6i sy phan chia nhiém

vu dua trén yéu t6 chu thé str dung dat.

Trong Luat stra d6i, b sung mot sé diéu cua Luat Dt dai 1993 ngay 29/6/2001, sy phan
cép thim quyén da dugc thé hién trong quy dinh cip gidy ching nhan quyén sir dung dét, theo do:
ho gia dinh, c4 nhan thudc trach nhiém Uy ban nhan dan cip huyén; to chirc trong nudc, nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chlic nude ngoai va ci nhan nudc ngoai thude trach nhiém Uy
ban nhan dan c?ip tinh. T Luat Dt dai 2003 (cac Diéu 37, 44 va 52) dang c6 hi¢u lyc thi hanh
cho dén nay, sy phan quyén dya trén yéu td chi thé sir dung dat nay van dugc duy tri, va c6 thé
xem la nguyén tic dé x4c dinh thAm quyén quéan 1y dat dai néi chung giira co quan cép tinh va co
quan cap huyén.

Co ché “mdt ctra” dugc quy dinh tir ngay 04/9/2003. Theo d6, viéc giai quyét ho so, yéu
ciu cla cong dan phai dugc thyc hién tai mot dau méi 1a bd phan/co quan tiép nhén va tra két qua
cua co quan hanh chinh nha nuéc. B phin/co quan nay c6 trdch nhiém lién hé véi cdc co quan
hitu quan dé giai quyét, tra két qua cho ngudi ndp hd so/yéu cau. Cong dan khong phai tu minh
lién hé tai timg co quan lién quan dé duoc giai quyét hd so/yéu cau ma chi ndp va nhan két qua
tai noi dd ndp hd so. Viéc 4p dung co ché mot ctra doi hdéi tha tuc hanh chinh phai don gian, rd
rang, duoc cong khai; phai c¢6 sy phdi hop giita cdc bd phan, co quan nhdam dam bao giai quyét

cong viéc cua cdng dan dugc nhanh chéng, thuén tién®*,

Theo d6, Vin phong Ping ky quyén st dung dat cap tinh ¢6 trach nhiém
1am dau mdi thue hién cdc thu tuc ding ky quyén sir dung dét, chinh 1y bién dong
str dung dét va cap gidy ching nhan quyén st dung dat dbi véi to chuc, co sé ton
gido, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai (trir trudng hop mua nha & gin véi

quyén su dung dat ¢), to chlitc nudc ngoai, cd nhan nudc ngoai. Van phong Dang

%62 N6i dung phan nay 1a sy tong hop nhitng diém chung trong cic quy dinh phép luat dbi véi timg thii tuc
dang ky. Co sé phap 1y va so dd lién quan tirng thu tuc dugc thé hién tai So d6 6 cua Phy luc A.

263 Quy dinh tai Diéu 46 Luat Dat dai 2003.

** Theo Quyét dinh 181/2003/QB-TTg cta Thi tuéng Chinh pha vé viéc ban hanh Quy ché thyc hién co
ché “mot ctra” tai co quan hanh chinh nha nuéc & dia phuong. Hién nay quy dinh ndy dwoc thay thé boi
Quyét dinh 93/2007/QBD-TTg ngay 22/6/2007.
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ky quyén str dung dat cap huyén chiu trach nhiém lam dau méi thyc hién céc thu
tuc trén ddi véi ho gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai mua nha & gan véi quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam. Riéng truong
hop ho gia dinh, c4 nhin & néng thon c6 thé ndp hd so tai Uy ban nhan din cap xi

noi c6 dit dé chuyén cho Van phong Pang ky quyén st dung dat™®”.

Déi v6i van dé s hitu nha 6, theo phap luat Viét Nam, khong phai moi ngudi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai déu c6 quyén so hitu nha & gén lién véi dat & dé ban than va cdc thanh vién
trong gia dinh sinh séng tai Viét Nam, ma chi c¢6 mot sé ddi tuong nhit dinh dugc co quan cé
thim quyén ciia Viét Nam cho phép cur tri tai Viét Nam tir ba thang trd 1én dugce quy dinh c6
quyén nay, bao gdbm: ngudi c6 qudc tich Viét Nam; ngudi gde Viét Nam thude dién: (i) nguoi vé
dau tu tryc tiép tai Viét Nam theo phép luat vé dau tu; (i) ngudi c6 cong déng gop cho dét nudc;
(iii) nha khoa hoc, nha van hoa, nguoi c¢6 k¥ nang dac biét ma co quan, t6 chirc cua Viét Nam c6
nhu ciu va dang lam viéc tai Viét Nam; (iv) nguoi c6 vo hodc chéng l1a cong dan Viét Nam sinh
song ¢ trong nudc. Nguoi gde Viét Nam khong thudc cic ddi tugng vira néu duge co quan cé
thim quyén ctia Viét Nam cap Gidy mién thi thuc va duoc phép cu tri tai Viét Nam tir ba thang
tré I1én thi c6 quyén s& hitu mot nha & riéng 1€ hoac mot can hd chung cu tai Viét Nam dé ban

than va cdc thanh vién trong gia dinh sinh sdng tai Viét Nam”®.

D6i v6i cd nhan nudc ngoai dang sinh séng tai Viét Nam, duge co quan nha nudc c6
thim quyén cua Viét Nam cho phép cu trd tai Viét Nam tir mot nam trd 1én ciing chi duge sé hiru
mdt cin ho chung cu trong dy 4n nha & thwong mai, thi diém tir 01/01/2009 trong mét s trudng
hop la: (i) C4 nhan nudc ngoai cd dau tu truc tiép tai Viét Nam theo quy dinh ctia phap luat vé
dau tu hodc duoc doanh nghiép dang hoat dong tai Viét Nam theo quy dinh cia phap luét vé
doanh nghiép, bao gdm doanh nghiép trong nudc va doanh nghiép c6 vén dau tw nudc ngodi, thué
gilt chirc danh quén ly trong doanh nghiép dé; (ii) C4 nhan nudc ngoai c6 cong déng gbép cho
Viét Nam dugc Chu tich nudc Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam tang thuoéng Huan chuong,
Huy chuong; cd nhan nudc ngoai cé dong gép dac biét cho Viét Nam do Thu tuéng Chinh phu

quyét dinh; (iii) Ca nhan nudc ngoai dang lam vi¢c trong linh vyc kinh té - x4 hoi c6 trinh d6 dai

%65 Quy dinh cu thé vé sy phan chia nhiém vy va quyén han ciia Vin phong Dang ky quyén sir dung dét cép

tinh va céip huyén Qu'qc thé hién taiy Mup 2 Phan I Thong tu lién tich 38/2004/T TLT-BTNMT-BNV.
*% Quy dinh tai Diéu 1 Ludt stra d6i, bo sung Diéu 126 ctia Luat Nha ¢ va Piéu 121 cuia Luét Pét dai, dugc
Quéc hdi Khéa XII thong qua ngay 18/6/2009, c6 hiéu Iyc thi hanh tir ngay 01/9/2009.
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hoc hoac tuong duong tré 1€n va nguoi ¢ kién thirc, k¥ nang dac bi¢t ma Viét Nam c6 nhu cAu:

(iv) C4 nhan nudc ngoai két hon véi cong dan Viét Nam*®,

Nhin chung, theo phép luat Viét Nam, viéc s¢ hitu nha & va sir dung dét & cho ban than
hodc gia dinh cia Ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai va td chirc nudc ngoai, ca nhin nudc
ngoai tai Viét Nam con nhiéu han ché. Ho chi c6 quyén sir dung dat va dugc cip gidy ching nhan
quyén sir dung dat dbi véi dién tich dat sir dung cho hoat dong dau tur tai Viét Nam. Trong truong
hop nay, gidy chirmg nhan quyén sir dung dat dugc cap khong phai cho ho ma cho doanh nghiép
ho thanh 1ap dé thyc hién hoat dong dau tu tai Viét Nam. Nghia la, quyén st dung dat duoc cong
nhan nhu mot phan vén ctia ho trong doanh nghiép dugc thanh lap. Nhu vay, vé phép 1y, tu cich
clia nguoi st dung dat & day chinh 1a doanh nghiép chir khéng phai cd nhan ngudi nudc ngoai,

hodc ca nhan nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai bo vbn thanh lap nén doanh nghiép.

Trong khi d6, tu cdch so hitu nha ¢ gin lién voi quyén st dung dat ¢ 1a tu cdch cia cd
nhan hodc h¢ gia dinh. Chinh vi vay, theo nguyén tic phan chia thAm quyén dya trén yéu td chi
thé sir dung dét thi doanh nghiép, t6 chirc sir dung dat thudc trach nhiém quan 1y ciia co quan cap
tinh; con ho gia dinh, c4 nhan thi thudc trach nhiém quéan 1y ciia co quan cép huyén. Do dé6, viéc
t6 chie ding ky cho ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai sé hitu nha ¢ gin lién v6i quyén st
dung dat ¢ tai Viét Nam thudc trach nhiém cta Vin phong Ping ky quyén sir dung dat cap
huyén; trong khi ciing chinh chii thé nay, khi st dung dat dé dau tu thi lai thudc trach nhiém cia
Vin phong Dang ky quyén sir dung dét cip tinh.

Mot s6 truong hop nguoi sir dung dat khong ndp hd so tai Van phong Ding
ky quyén st dung dat ma ndp truc tiép tai co quan c6 thaim quyén theo quy dinh
phép luat. Cy thé, ndp tai co quan Tai nguyén va Mai truong khi chuyén muc dich
st dung dit trong trudng hop phai xin phép268; xin gia han st dung dat (trir trudng
hop dat néng nghiép duoc Nha nudc giao)*®; tich thira, hop thira dat (do Nha
nuée thu hdi dat hodc nguoi sir dung dat thuc hién céc quyén)>’*; thu hoi dat khi

271

nguoi st dung dat ty nguyén tra lai dat*"". Hodc ndp tai Ban Quan 1y Khu cong

7 Quy dinh tai Piéu 2 va Diéu 3 Nghi Quyét 19/2009/NQ-QHI12 ngay 03/6/2008 cua Qudc hoi Khéa XII
vé viéc thi diém cho t6 chirc, cd nhan nudce ngoai mua va sé hitu nha ¢ tai Viét Nam.

%% Quy dinh tai Khoan 1 Diédu 36 va Didu 125 Luat Dt dai 2003.

% Quy dinh tai Didu 141 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

70 Quy dinh tai Diéu 145 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

' Quy dinh tai Diéu 131 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.
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nghé cao, Khu kinh té khi xin gia han st dung dat thudc Khu cong nghé cao, Khu
kinh t&*"%.

Khi dang ky bién dong do thuc hién giao dich quyén sir dung dat, trong hd
so doi hoi Hop ddng hodc gidy t& thuc hién quyén phai c¢é ching nhan cua cong
chtng, hodc chimg thyc cua Uy ban nhan din cap x4, hay xdc nhan ctia Ban Quan

ly Khu cong nghiép, Khu céng nghé cao, Khu kinh té.

Néu mot bén c6 quyén sir dung dat 1a ho gia dinh, cd nhan thi hop dong
phai c6 chtng nhan cua coéng chig hoic ching thue cua Uy ban nhan dan cip xa
noi c6 dat. Néu ca hai bén c6 quyén st dung dat 12 t chirc, ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngodi, to chirc nude ngoai, ca nhin nudc ngodi thi hop dong phai cé
chtrng nhan cta cong ching. Dbi véi giao dich thuc hién trong Khu cong nghiép,
Khu cong nghé cao, Khu kinh té thi hop dong phai c6 xdc nhan cta Ban Quén 1y

Khu cong nghiép, Khu céng nghé cao, Khu kinh t&*”.

Tién trinh dang ky

Sau khi nhan hé so, Vin phong Ding ky quyén sir dung dét c6 trach nhiém
tham tra ndi dung ké khai; xdc dinh diéu kién dé duoc dang ky; 1iy y kién cua Uy
ban nhdn dan cip xa (cho truong hop st dung dat cta ho gia dinh, c4 nhan vé hién
trang st dung dat, ngudn gbc, thoi diém sir dung dat, tinh trang tranh chép ...v.v).
Sau d6, ghi y kién vé viéc du hay khong du diéu kién dé hd so duoc diang ky
va/hoidc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, rdi giri dén co quan Tai nguyén
va Mbi truong. Mot sb truong hop nhu cho thué, cho thué lai ...v.v, Vin phong c6
thé tryc tiép chinh 1y bién dong trén gidy ching nhan quyén sir dung dét va tra hd

so lai cho ngudi sir dung dat.

% Quy dinh tai Diéu 142 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

7 Theo quy dinh cua Khodn 10 Diéu 2 Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 cta Chinh phi (vé sira
doi, bo sung mot sd didu cua cdc Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dit dai va Nghi dinh 187/2004/ND-
CP vé viéc chuyén cong ty nha nudc thanh coéng ty cd phan) va Muyc 2 Phan I Thong tu lién tich
04/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngay 13/6/2006 cua lién bd B Tu phdp va B6 Tai nguyén va Moi truong
(huéng dén viéc cong ching, ching thuc hop dong, vin ban thuc hién quyén ctia ngudi st dung dat).
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Truong hop hd so du diéu kién thi Van phong Pang ky quyén sir dung dat
ddng thoi 1am trich luc s liéu dia chinh, giri dén co quan thué dé xdc dinh nghia
vu tai chinh (néu c6, nhu tién st dung dat hodc tién thué dat, 18 phi trudc ba hay
thué thu nhap), va guri thong bdo thué nhin duogc tir co quan thué cho ngudi sir

dung dat.

Co quan Tai nguyén va Méi trudong c6 trach nhiém kiém tra lai hd so trén
co s& y kién ctia Vian phong Piang ky quyén sir dung dat, trinh Uy ban nhén dén
cling cap ky cdc quyét dinh hodc gidy ching nhan quyén st dung dat. Sau khi c6
cdc quyét dinh va/hodc gidy ching nhan quyén st dung dét, co quan Tai nguyén
va Moi trudng ghi nhan chinh 1y va théng bdo bién dong dat dai cho co quan luu
giit hd so dia chinh; ky hop dong thué dat (d6i véi truong hop Nha nudc cho thué
dat); chuyén cic quyét dinh va/hoic gidy chimg nhan quyén st dung dit dén Vin
phong Ping ky quyén st dung dat noi ngudi sir dung dat ndp hd so dé Vian phong

ban giao lai cho nguoi str dung déat da thyc hién xong nghia vu tai chinh (néu co).

Nhin chung, nguoi st dung dét chi ndp va nhan két qua tai noi da nop ho so
ban dau 1a Vian phong Piang ky quyén sir dung dat (hodc mot sé co quan duge quy
dinh trong nhiing trudng hop da néu). Khi hd so di diéu kién hoic khong du diéu
kién va d3 c6 két qua thi Van phong Pang ky quyén st dung dat phai ¢ trach
nhiém thong béo, tra hd so hodc trao quyét dinh va/hodc gidy chimg nhan quyén
str dung dat cho nguoi st dung dét trong thoi han khong qud 03 ngay lam viéc'™.

Thoi gian dang ky 1a thoi gian 1am viéc hanh chinh.

Mai thu tuc ding ky dugc quy dinh mot thoi han tdi da cu thé khac nhau dé
giai quyét hd so, nhung khéng tinh thoi gian chuyén hd so gitta cdc co quan va
thoi gian thyc hién nghia vy tai chinh ctia ngudi st dung dat. Uy ban nhan dan
mdi dia phuong (cip tinh va cdp huyén) duoc quyén quy dinh thoi han ngén hon

trong giai quyét hd so ding ky tai dja phuong so véi thoi han luat dinh. Trong mot

* Quy dinh tai Diéu 122 Nghi dinh 181/2004/ND-CP va Piéu 11 Nghi dinh 88/2009/ND-CP ngay ,
19/10/2009 vé cap giay chiing nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khic gan lién véi dat.
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sO truong hop, thoi gian thyuc hién thu tuc ¢ thé ting thém, cu thé: khéng qua 15
ngay 1am viéc dbi voi dia phuong thudc khu vire mién nii, hai dao, ving siu, ving
xa; hodc khong qud 20 ngay lam vi¢c cho truong hop phai trich do dia chinh &

nhiing dja phwong chua c6 ban dd dia chinh®”.

Két qua ctia hoat dong ding ky s& duoc cap nhat, ghi nhan vao trong hd so
dia chinh®"® do co quan c6 thim quyén luu giit, gidp co quan nha nuwéc nim dugc
tinh hinh str dung dét va su bién dong cta dit dai. Nguoi st dung dat duoc cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat méi hodc chinh 1y trén gidy chimg nhan, thé
hién su thtra nhan va bao vé cua Nha nudc ddi véi quyén va loi ich hgp phap cua
ho trong str dung dat dai. Néu phét hién ndi dung ghi trén gidy chimg nhan c6 sai
sGt thi co quan Tai nguyén va Mbi trudng c6 trach nhiém dinh chinh déi voi gidy

chtng nhan quyén st dung dit dugc cip boi Uy ban nhén dan cing cip”’’.

Viéc thu hdi gidy chimg nhan quyén sir dung dat do co quan Tai nguyén va
MBoi trudng thyc hién chi trong céc trudng hop: cip dbi gidy ching nhan; sat 16 tu
nhién ca thira dat; thay d6i ranh gi6i thira dat ma phai cap moi gidy ching nhén;

"8 Ngoai céc truong hop nay, ddi véi

ngudi str dung dat bj Nha nudc thu hdi dat
ngudi dang sir dung dat on dinh, dang ky va duoc Nha nudc cong nhan quyén sir
dung dat thong qua viéc cp gidy chung nhin quyén st dung dét, thi viéc thu hoi
gidy chirmg nhan quyén st dung dat chi duoc thyc hién khi c6 ban 4n hodc quyét

dinh ctia Toa 4n nhan dan da dugc thi hanh®”.
Tb chirc, c4 nhan khi phét hién cdn bd c6 thim quyén vi pham cdc quy dinh
vé trinh ty, thil tuc, thoi han ddng ky dat dai thi c6 quyén gtri don kién nghi dén co

quan Tai nguyén va Mbi trudng hodc Uy ban nhan dén cip twong tng. Co quan

" Quy dinh tai Diéu 121 Nghi dinh 181/2004/ND-CP va Diéu 12 Nghi dinh 88/2009/ND-CP.

% H6 so dia chinh 12 hd so phuc vu quan 1y nha nuéc ddi véi viée sir dung dit (Khoan 12 Piéu 4 Luat Dt
dai 2003), dugc 1ap chi tiét dén ting thira dat theo don vi hanh chinh xa, phuong, thi trin (Diéu 40 Nghi
dinh 181/2004/ND-CP).

7 Quy dinh tai Khoan 1 Didu 25 Nghi dinh 88/2009/ND-CP.

% Quy dinh tai Khoan 2 Diéu 42 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

7 Quy dinh tai Khoan 3 Diéu 42 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.
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nay c6 trach nhiém xem xét, giai quyét va théng bdo cho ngudi kién nghi biét

trong thoi han khong qud 15 ngay ké tir ngay nhan don kién nghl280

Cén bd c6 tham quyén, trong qud trinh thyc hién hoat dong dang ky dat dai
ma loi dung chtc vy, quyén han 1am trdi quy dinh phédp luat, hodc thiéu trich
nhiém trong quan 1y dé xdy ra vi pham phdp luat vé dét dai gdy thiét hai dén quyén
va nghia vy cta ngudi sir dung dat, thi tiy theo tinh chat, mic do vi pham ma bj

xtr 1y ky luét hodc bj truy ciru trach nhiém hinh su theo quy dinh ctia phap luat™'

Déi voi tai san gan lién véi dat nhu nha &, cong trinh xdy dung, sau khi
ding ky ciing dwgc cong nhan va thé hién trén ciing mau gidy chting nhan quyén
str dung dét thong nhat, nén co quan t6 chirc dang ky va thu tuc dang ky tuong tu

nhu ding ky quyén st dung dit.

4.2.3. Xay dung va qudn Iy hé théng théng tin dat dai sau khi ding ky

4.2.3.1. Nji dung théng tin dit dai**’

Thong tin dat dai sau khi dang ky hodc chinh 1y s& dugc tap hop 1ap thanh
ho so dia chinh, phuc vu cong tic quan 1y dat dai ciia Nha nude. HO so dia chinh
bao gdm co s& dit lidu dia chinh va ban luu gidy chimg nhin quyén st dung dat
(d3 cap cho nguoi sir dung dat sau khi dang ky). N6 1a thanh qua cua viéc do dac
dia chinh va dang ky dat dai.

Co s¢ dit liéu dia chinh chira dung dit li€u ban dd dia chinh, di liéu thudc

tinh dia chinh (thé hién théng qua céc tai liéu duoc 1ap trong cong tic ding ky dat

285

dai 12 SO Pia chinh®?, $6 muc ké dit dai’® va S6 theo doi bién dong dat dai*®®) va

%0 Quy dinh tai Diéu 144 Luat Dit dai 2003.

2! Quy dinh tai Diéu 141 Luat Dat dai 2003.

2 N6i dung phan nay duoc tong hop tir cdc quy dinh ctia Thong tu 09/2007/TT-BTNMT.

3 Theo Khoan 14 Diéu 4 Luat Dat dai 2003, S6 Dia chinh dugc 1ap cho tung don vi x4, phuong, thi trdn
aé ghi nguoi su dung dat va cdc thong tin vé str dung dat ctia ngudi sir dung dat.

%4 $6 muyc ké dat dai dugc 1ap cho timg don vi cdp xa dé ghi cac thira dat va thong tin vé thira dét.

586 theo ddi bién dong dét dai dugc lap dé theo dbi nhitng thay ddi trong sir dung dat, gom thay ddi kich
thude va hinh dang thira dit, ngudi sir dung dat, muyc dich sir dung dit, thoi han sir dung dit, quyén va
nghia vu ctia ngudi sir dung dét.
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phan ghi chd®. N6 duoc 14p va quan 1y trén mdy tinh duéi dang sé dé phuc vu
cho quan ly dat dai & cp tinh, cAp huyén va duogc in trén gidy dé phuc vu cho quan
ly dat dai ¢ cap xa.

Bdn do dia chinh 1a loai ban dd chuyén nganh diing trong quan ly dit dai,
duogc 1ap theo tiéu chuin k¥ thuat théng nhét trén hé théng toa d§ nha nudc bdi cac
don vi duoc cap phép, hodc duge dang ky hanh nghé do dac ban d6**’. N6 1a két
qua cua viéc do dac dia chinh. Ban dd dia chinh duoc 1ap theo don vi hanh chinh
xd, phuong, thi tran, thé hién thong tin vé cic yéu td tu nhién cia thira dat va céc

yéu tb dia 1y c6 lién quan dén st dung dat.

Dit liéu ban dd dja chinh gém cdc thong tin: théng tin vé thira dat (vi tr,
hinh dang, kich thudc, toa d§ dinh thira, s6 thtr tu, dién tich, muc dich st dung cua
cdc thtra dét); thong tin vé hé thdng thuy vin (sdng, ngoi, kénh, rach, sudi); thong
tin vé& hé théng thuy loi (hé théng dan nudc, dé dap, céng); thong tin vé hé thdng
duong giao thong (dudng bo, dudng sit, ciu); dat chua st dung khong ¢ ranh
gidi thura khép kin; vi tri, toa do céc mbc gidi va duong dia gidi hanh chinh céac
cAp; mdc gidi va chi gidi quy hoach sir dung dat; mbc gidi va ranh gidi hanh lang
bdo v¢ an toan cOng trinh; diém toa d6 dia chinh, dia danh va céc ghi chu thuyét
minh?®®.

Viéc 1ap ban dd dia chinh dugc tién hanh theo hién trang su dung dat trudc
khi to chirc dang ky quyén st dung dat va hoan thanh sau khi S& Tai nguyén va
Moi trudng kiém tra, nghiém thu. Nhitng noi chua c¢6 diéu kién 1ap ban do dia
chinh trude khi dang ky quyén sir dung dat thi dugc str dung cdc loai ban dd, so dd
hién c6, hodc trich do dia chinh thira dit dé phuc vu cho viéc dang ky va cip gidy

chtng nhan quyén sir dung dat.

** Quy dinh tai Diéu 33 Thong tu 17/2009/TT-BTNMT ngay 21/10/2009 ctia Bo Tai nguyén va Moi
truong quy dinh vé gidy chirg nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gin lién véi
dat.

> Quy dinh tai Khoan 4 Diéu 40 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

%% Quy dinh tai Muyc 2.2.2 Phan I Thong tw 09/2007/TT-BTNMT.

160



Dit liéu thudc tinh dia chinh 12 két qua cta hoat dong dang ky dat dai, thé
hién cdc thong tin vé vat 1y, phdp 1y, muc dich st dung va tai chinh cta timg thira

dét. Cu thé:

1. Dt liéu thira dat: ma thira, dién tich thira (theo don vi m” va xéc dinh ro
“str dung chung” hay “str dung riéng”), tinh trang do dac va tén don vi do dac.

2. Dit liéu nguoi st dung dét, cha so hiru tai san gin lién voi dat*®’: ma ddi
tuong su dung dat, s¢ hitu tai san gan lién véi dat (gom ma loai doi tugng sir dung
dat, s¢ hiru tai san gan lién voi dat va ma nguoi su dung dat, ma chu s¢ hiru tai san
gan lién vdi dat) va tén nguodi st dung dat, chu so hitu tai san gan lién véi dat.

Vi du, ma loai ddi twong danh cho ho gia dinh, c4 nhan 1a “GDC”, t6 chuc kinh té trong
nuée 1a “TKT”, doanh nghiép lién doanh véi nudc ngoai 1a “TLD”, doanh nghiép 100% vén
nude ngoai 1a “TVN”...v.v.

Tiép theo ma loai dbi tugng, ma ngudi sir dung dat 1a “-SD”, cha so hitu tai san gén lién
voi dat 1a “-SH”, va nguoi st dung dat dong thoi 12 chi so hiru tai san gan lién voi dat duoc ky
hiéu la “-SDSH”.

3. Dt li€u vé nguoi quan ly dat: 1a cac t6 chic (nhu Uy ban nhan dan cap
xa, To chuc Phét trién quy dat...v.v), cdng dong dan cu dugc Nha nudc giao dat
de quan ly.

4. Dt liéu vé hinh thuc sir dung dat chung, riéng.

5. Dir liéu muyc dich st dung dat: thé hién bang ma théng nhat trong hé

thdng dit lidu dia chinh™”.

6. Dit lidu ngudn gdc sir dung dét: thé hién bang mi thong nhét cho timg

ngudn goc c6 quyén st dung dat.

> Quy dinh tai Diéu 32 Thong tu 17/2009/TT-BTNMT. , _)
0 Ma dir liéu muc dich st dung dat ky hiéu cho ting loai dit dugc quy dinh cu thé tai Thong tu
09/2007/TT-BTNMT.
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7. Dit liéu thoi han st dung dat: cung cap thong tin thira dat duge st dung
“lau dai”®"', hodc c6 thoi han (thé hién thoi diém — ngly, thang, nim — hét han sir

dung dav).

8. Dit liéu nghia vu tai chinh vé dat dai: cung cip thong tin vé mirc thu
nghia vu tai chinh va viéc nguoi st dung dét chua thuc hién (ghi no) hodc da thuc
hién nghia vu tai chinh (thé hién qua téng sd tién sir dung dat hodc tién thué

dat..v.v phai ndp).

9. Dit liéu nhitng han ché vé quyén str dung dt: nhu thira dat thudc khu vuc
quy hoach phai thu hoi dét, thudc hanh lang bao vé an toan cong trinh, han ché

dién tich xay dyng.

10. Dit lidu vé gid dat: gid dit duoc xdc dinh theo gid do Uy ban nhén dan
cap tinh quy dinh va cong bd hang nim, hodc theo gid do td chirc tu van gid dat
xéc dinh, hay gid dit tring dau gi4.

11. Dit liéu tai san gén lién v6i dat™?: ghi nhan cdc i san trén dat nhu nha
3, cdc loai nha khéc, cong trinh ha ting k¥ thuat, cong trinh kién tric khdc, rimg
cay, cay lau ndm. Truong hop chu s¢ hitu tai san da dugc xac dinh theo quy dinh
phap luat thi thé hién rd thong tin chi sé hiru.

12. Dir liéu gidy chirg nhan quyén st dung dat: sb phat hanh va sb vao sb
gidy ching nhan quyén sir dung dét.

13. Dit liéu nhitng bién dong vé s dung dat: thé hién thoi diém (ngay,
thang, nim) ding ky bién dong, ndi dung bién dong va chi sb tra ctru hd so bién
dong.

Chi s6 tra ctru hd so bién dong duogc xac dinh duy nhat trén pham vi cad nuéc cho tat ca

cic loai hinh bién dong ve sur dung dat, bao gom 04 bd s6 va ma lien nhau, ngan cach boi dau

*! Thong qua quy dinh vé thoi han ciia phap luat dat dai Viét Nam, 6 thé hiéu khai niém thoi han su dung
dat “lau dai” 1a khong xdc dinh thoi han sur dung dat, khong c6 nghia la duoc s dung “vinh vién”, vi néu
roi vao céc truong hop thu hdi dat thi quyén sir dung dat ciia ngudi st dung dat s& cham dut khi Nha nudc
thu hdi dat.

2 Quy dinh tai Diéu 33 Thong tu 17/2009/TT-BTNMT.
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chdm: CS=MX.ST.MB.MC. Trong d6, “MX" 1a md don vi hanh chinh cdp xa. “ST” la sé thu ty
ctia hd so bién dong da duoc giai quyét gdm 06 chit sé tir 000001 trd di cho tit ca loai hinh bién
dong trong pham vi dia ban quan 1y cta co quan c6 tham quyén chinh 1y gidy ching nhan quyén
sir dung dét. “MB” 12 ma cua loai hinh bién dong nhu cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat;
thé chap quyén s dung dit; thé chap tai san gin lién véi dat; gép von bang quyén sir dung
dat...v.v. “MC” 1a mi cua co quan thyc hién chinh 1y gidy ching nhan (vi du “XA” - Uy ban
nhan dan cip xi; “VP” - Vian phong Piang ky quyén sir dung dit cp huyén, “VS” - Vin phong
Ping ky quyén st dung dat cip tinh; “PH” hay “SO” - co quan tai nguyén va mdi truong cap
huyén hoac cép tinh).

14. Dit liéu vé dbi tuong chiém dat nhung khong tao thanh thtra dt: nhu

dat xay dung duong giao thong, xy dung hé thong thuy loi...v.v.

Phan ghi chii trong co sé dit liéu dia chinh thé hién nhirng ghi chd di duoc

ghi nhan trong gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Nhu vy, véi nhitng thong tin cu thé trén, hé thong thong tin dat dai dugc
xay dyung thé hién khd ddy du nhitng dic diém quan trong vé hinh hoc, phép 1y, sir
dung va tai chinh cta ting thra dat sau khi dang ky. Nguoi st dung dét c6 thé
khai théc thong tin dit dai tir co s dir liéu dia chinh bang nhiéu tiéu chi don gian
khdc nhau ban ddu nhu tiéu chi vé nguoi su dung dét (tén, dia chi), vé thura dat, vi
tri thira dat, s6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat...v.v hay mot trong nhitng tiéu

chi nao khac cua dir li€u thudc tinh dia chinh néu trén.

Thong qua nhiing quy dinh cy thé d6, cho thdy mong muén ciia Nha nuéc
trong viéc xay dung mdt hé théng thong tin dét dai va co s dit liéu dia chinh hoan
thién nham phuc vy hiéu qua cho viéc quan 1y va khai thdc tai nguyén dat dai. N6
dodi hoi hoat dong diang ky dét dai can phai nhanh chéng hoan thanh. Va dé thuc
hién duoc, hé thong diang ky dat dai ctia Viét Nam can duoc cing ¢ va hoan
thién. Theo d6, phdp ludt ciing dit ra 16 trinh cu thé dé phan diu hoan thanh xay
dung co s¢ dir li€u dia chinh trén pham vi ca nudc theo thir ty wu tién thyc hién

sau:

(i) DPdi v6i céc phuodng, thi trin phai dugc thuc hién trude nim 2010;
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(i1) Boi véi cac xa ¢ dong bang, trung du phai dugc thyc hién trudec nam
2015;

(iii) Poi véi cdc xa mién ndi, hai ddo, vung sau, ving xa cé diéu kién kho
khan thi c6 thé thuc hién sau khi da hoan thanh cho cic phuong, thi tran va cac xa

& dong bang, trung du.
4.2.3.2. Qudn Iy théng tin dit dai*”’

Hb so dia chinh chta dung thong tin dat dai dugc 14p chi tiét dén ting thira
dat theo don vi hanh chinh xa, phudng, thi trdn. Noi dung phai thé hién day du,
chinh x4c va thong nhét thong tin gifra cdc dir liéu dia chinh va gidy chimg nhan
quyén sir dung dat véi hién trang st dung dat; dong thoi phai duoc chinh ly
thudng xuyén ddi vé6i cdc bién dong trong qud trinh st dung dat. Trude khi dua
vao st dung, hd so dia chinh phai dugc kiém tra, nghiém thu va x4c nhin boi S&
Tai nguyén va Moi trudng va Vin phong Pang ky quyén st dung dat cap tinh.

S¢ Tai nguyén va Moi trudng kiém tra, nghiém thu va xdc nhan ddi véi ban
d6 dia chinh, s6 dia chinh, s6 muc ké dat va viéc nhap dir liéu ban dd dia chinh vao
co s& dir lidu dia chinh. Vin phong Ping ky quyén sir dung dat cp tinh kiém tra
viéc nhap dir li¢u thudc tinh dia chinh trong qué trinh thyc hién va kiém tra chét

lugng trich do dia chinh thira dat**.

Thot han thyc hién viéc cap nhat, chinh ly hd so va thong bao cho Uy ban
nhan dan cip xi vé hd so da diéu chinh ciia Van phong Pang ky quyén st dung
dat 1a khong qud 05 ngay lam viéc. Cén bo dia chinh cp xi c6 trach nhiém thuc
hién cap nhat thong tin vao hd so dia chinh dang quan 1y trong thoi han khong qua
07 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan duoc théng bdo cua Vin phong Ping ky quyén

sir dung dat.

> Phén nay duoc tong hop tir cdc quy dinh cu thé ctia Phan V Thong tw 09/2007/TT-BTNMT.
% Quy dinh tai Muc 7 Phan IIT Thong tu 09/2007/TT-BTNMT.
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Néu dia phuong chua hoan thanh viéc xay dung co sé dir liéu dia chinh va
chua két ndi dong bd qua mang thi Vin phong Ding ky quyén st dung dét ciing
phai giri thong bdo va tai liéu kem theo dén Vin phong DPing ky quyén st dung
dat cAp con lai dé cap nhat, chinh 1y hd so mot cich dong bd. Trudng hop hé thong
co s& dit liéu dd duoc hoan thanh va d3 duoc két ndi qua mang giira cip tinh va
cap huyén thi sau mdi ngay lam viéc, moi bién dong vé st dung dat phai dugc cap

nhit bang phan mém quan tri dit liéu.

Vin phong Pang ky quyén sir dung dat ¢ trach nhiém t6 chirc kiém tra
hang ngay nhiing thong tin trong ngay da duogc cdp nhat, chinh 1y vao co s¢ dir
liéu dia chinh; dong thoi kiém tra dinh ky hang nim hodc kiém tra dot xuat viéc

cap nhat, chinh ly hd so dja chinh tai cép Xa.

Hb so dja chinh dugc 1ap thanh mot ban gdc luwu tai Vin phong Pang ky
quyén sir dung dat cap tinh va hai ban sao: mot luu tai Vin phong Ding ky quyén
str dung dét cip huyén va mot luu tai Uy ban nhén dan cip xd. Trir nhitng gidy to
mang tinh chat thong bdo (vi du nhu Thong bdo viéc du hodc khong du didu kién
cAp gidy chting nhan quyén st dung dit; Thong bdo cap nhat, chinh 1y ho so dia
chinh...v.v) c6 thoi han bao quan 05 niam; céc gidy to, s6 sdch con lai trong hd so
dia chinh (ban dd dia chinh, s6 dia chinh, s6 muc ké dat dai, ban luu giéy chiing
nhan, hd so xin cdp gidy ching nhan va hd so ding ky bién dong sir dung dit)

duoc bdo quan vinh vién.

Vin phong Ping ky quyén st dung dit cp tinh c6 trach nhiém téng hop,
cap nhat thudng xuyén va bdo cdo S¢ Tai nguyén va Mai truong vé két qua lap,
diéu chinh ho so dia chinh va cip gidy ching nhan quyén st dung dat. Dinh ky 06
thang/1an, S& Tai nguyén va Mdi truong c6 trach nhiém bdo cdo 1én Bo Tai
nguyén va Mdi trudong. Theo phin cip quan 1y ndy, thong tin chi tiét vé timg thira
dat duogc luu giir tai dia phuong. Co s& dit liéu thong tin dét dai tai trung wong 12

nhitng thong tin phuc vu quan 1y nha nudc cip vi md (nhu hién trang cip gidy
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chtig nhan quyén st dung dét; thong tin quy hoach ca nudc va cap tinh; s liéu

thong ké, kiém ké dat dai...v.v).

Hién nay, nganh Tai nguyén va Mbi trudng dang cb gang ting budc chuyén
hd so dia chinh dang dugc lwu giit va quan 1y dudi dang tai lidu gidy sang dang sb
dé quan 1y trén mdy tinh. Bd Tai nguyén va Mai trudng c6 trach nhiém quy dinh
tién trinh thuc hién. Uy ban nhan dan cép tinh dugc trao trach nhiém dau tu tin hoc
héa hé thong hd so dia chinh. Pdy 12 mot nhiém vu khong chi riéng nganh Tai

nguyén va Moi truong ma con doi hoi sy ho trg ciia cac nganh, céc cap lién quan.

Daéi véi nha 6**°, sau khi dang ky ciing duoc ghi nhén, 1ap va luu trit trong
hd so nha & tai co quan quan Iy nha & cdp tinh va cip huyén. HO so luu trir nha &
dugc 1ap theo tirng nha ¢, ting don vi hanh chinh dugc phan dinh rd6 khu vuc do
thi va khu vuc noéng thon. Ho so luu trir nha & bao gdm céc loai gidy to trong hd so
dang ky cap gidy ching nhan quyén so hitu nha & va s6 dang ky s hitu nha &, ban
v€ quy hoach, ban v€ cong trinh ha téng khu vuc nha ¢ (néu co).

Hang quy, Uy ban nhan din cdp huyén bdo cdo tinh hinh cip gidy chimg
nhin quyén sé hiru nha ¢ vé S& X4y dung dé S¢ téng hop bdo cdo Uy ban nhén
dan cap tinh. Pinh ky 06 thang, Uy ban nhan dan cip tinh hoic S¢ Xay dung béo
cdo két qua cho Bo Xay dung dé Bo tong hop bdo cdo Thu tudéng Chinh phu. Viée

lap co so dir liéu sO, quan 1y ho so nha & qua mang mdy tinh cling duoc dat ra.

Nhin chung, viéc quan 1y hd so dit lidu nha & tuy dugc dé cip theo quy dinh
riéng nhung con kha han ché, chua c6 duoc su cu thé va trién khai chi tiét nhu
cong tic dang ky quyén st dung dat. Pay ciing 1a mot van dé lién quan dén thyuc
trang quan 1y con 14n cin giira hai hé thdng co quan c6 trach nhiém quan 1y hai

loai tai san tuy khac nhau nhung c6 su gan két, khé tach roi 1a nha ¢ va dat 6.

* Quy dinh tai Piéu 66 Luat Nha ¢ 2005, Piéu 76 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ctia Chinh
phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha 6.
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4.2.3.3. Cung cdp thong tin dit dai*®°

Moi c4 nhan, t6 chirc déu duoc khai thic thong tin dit dai tir hd so dia
chinh (tror nhitng thong tin thudc danh muc bi mat Nha nudc khong dugc phép
cong bd) dudi céc hinh thie tra ctru thong tin; trich luc ban d6 dia chinh timg thira
dat; trich sao SO dia chinh, S6 muc ké dat dai ddi véi tung thira dét hoac tung chu
str dung dét; tong hop thong tin dat dai; va sao thong tin hd so dia chinh vao thiét

bi nhé cua mdy tinh (hinh thirc nay chi danh cho to chuc).

Ngudi ¢6 nhu cau duge cung cdp thong tin phai ndp phiéu yéu ciu, hoic
giri vin ban yéu ciu, hay ky hop dong cung cip thong tin (cho trudng hop tong
hop thong tin dat dai) dén co quan luu giit hd so dia chinh 13 Van phong Ping ky

quyén sir dung dit hodc Uy ban nhan dén cp xa theo ding thim quyén. Cu thé:
(i) Uy ban nhén dén cdp xi cung cap thong tin dudi hinh thuc tra ciru;

(ii) Van phong Pang ky quyén sir dung dat cip huyén cung cap thong tin

duéi cdc hinh thic, trir sao chép thong tin vao thiét bi nhé;

(iii) Van phong Pang ky quyén sir dung dat cap tinh cung cdp thong tin

dudi moi hinh thic quy dinh.

Co quan dugc yéu ciu c6 trich nhiém cung cip thong tin ngay trong ngay
nhin yéu ciu ddi véi trudng hop tra ctru thong tin; hodc khong qud 02 ngay ddi
v6i truong hop trich luc ban dd dia chinh, trich sao hd so dia chinh va sao thong
tin vao thiét bi nhd; hodc theo thoi han théa thuan trong hop dong di voi truong

hop téng hop théng tin dat dai.

Ngudi duge cung cp thdng tin (trir co quan nha nudc, co quan Pang, co
quan cua té chuc chinh tri - xa hoi) phai tra phi sir dung thong tin va phi dich vu
cung cdp thong tin. Mirc phi niy do chinh quyén cip tinh mdi dia phuong quy
dinh. Uy ban nhan dan cdp xd c6 quyén dua khoan phi thu duoc vao ngudn thu

ngén sdch cta don vi minh. Vin phong Ding ky quyén sir dung dat phai ndp phi

% Phan nay dwoc tong hop tir quy dinh tai Phan VI Thong tw 09/2007/TT-BTNMT.
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st dung thong tin thu dugc vao ngan sach nha nudc, nhung duoc quan ly va su
dung phi dich vu cung cip théng tin.

Vi dy, tai Thanh phé HS Chi Minh, 1& phi trich lyc ban db 1a 10.000d di voi cd nhan
hoac 20.000d dbi véi td chirc®’. Tai Ha N&i, 1€ phi trich luc ban dd 12 10.000d cho ca c4 nhan 1an
t6 chirc™®,

Pbi véi nha ¢, co quan quan 1y hd so nha ¢ ciing ¢6 trach nhiém cung cip
thong tin vé nha & (lién quan hién trang va tinh trang phdp 1y cua nha &, dat & c6
trong ho s0) theo vin ban dé nghi ctia to chtic, cd nhan ¢6 nhu cau. Hinh thirc cung
cAp c6 thé bang van ban tra 161, qua mang dién ttr, sao chup hodc trich luc hd so.

Ngudi yéu cau ciling phai tra phi cho thong tin nhan dugc®®.

Hién nay, do chua c6 su két nbi ddng bo giita cdc co quan quan 1y tai mdi
dia phuong, cling nhu gitta cdc dia phuong trong pham vi ca nudc nén vi¢c khai
thdc thong tin qua mang internet chua thé tién hanh. Nguoi ¢6 nhu ciu phai mat
nhiéu thoi gian truc tiép dén lién hé tai co quan quan 1y thong tin, nhit 1a truong
hop can thong tin dat dai ¢ dia phuong khac. Hon nita, do viéc xay dung hé thong
co s& dit liéu tai mdi dia phuong van chwa hoan thanh, nén van dé& ngudi c6 nhu
cau khong nhan dugc thdng tin hodc nhan duoc thong tin khdong chinh xac, khong
day du vé thira dat can tim hiéu thuong xay ra. Chinh vi vdy, nhu cau hoan thién

hé théng diang ky dat dai va hé théng thong tin dt dai cang trd nén can thiét.

*7 Quy dinh tai Quyét dinh 63/2008/QD-UBND ngay 18/7/2008 cua Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi
Minh ban hanh mirc thu I¢ phi dia chinh trén dia ban Thanh phé Hb Chi Minh.

% Quy dinh tai quy dinh cua Quyét dinh 10/2009/QD-UBND ngay 09/11/2009 ctua Uy ban nhan dan
Thanh phd Ha Noi vé viéc thu 18 phi dia chinh trén dia ban thanh phd Ha Noi.

%9 Quy dinh tai Diéu 76 Nghi dinh 71/2010/ND-CP.
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4.3. Panh gia hé¢ thong ding ky dit dai tai Viét Nam
4.3.1. Té chirc hé théng co quan ding ky

4.3.1.1. Sw théng nhit ciia co quan qudn ly hoat dpng ding ky chua thuc

sw dwoc dam bdo

Vé6i quy dinh dat dai thudc so hitu toan dén, quyén sir dung dit cua ngudi
st dung dat dugc Nha nude - dai dién cho chi s hitu - thong qua co quan quan ly
dat dai, quyét dinh giao, cho thué hodc cong nhan, thi quy dinh viéc diang ky
quyén st dung dat ciing do cdc co quan nay quan 1y c6 thé néi 1a phix hop. Béi 18,
né gitp Nha nudc quan 1y chit ché tai san dat dai.

Tuy nhién, xem xét qud trinh hinh thanh, phét trién cho thay, hé thong to

chtic co quan ding ky dat dai thuong xuyén nam trong tinh trang bién dong.

Dbi v6i co quan quan 1y, su 6n dinh can ¢6 cho hoat dong quan 1y chua thé
dat dugc boi sy tach, nhédp co céu td chuc, thay ddi tén goi va chic nang, nhiém
vu. V& nguyén tic, mudn t6 chirc mot bd mdy, dau tién va quan trong nhét 13 phai
xédc dinh r& chtrc ning, nhiém vu cta bd mdy va mdi quan hé giira ching, trén co
s& d6, moi thiét ké co ciu td chirc cho phit hop nham thuc hién mot cich tdt nhat
cac chtrc nang, nhiém vu da dugc xac dinh. Nhung thuc té, tinh trang thiét 1ap co
cAu to chuc bo may thiéu tinh khoa hoc va thuc tién, chia cit su théng nhét thuong
xay ra. Diéu nay thé hién rd trong bdi canh phép luat ddi voi tai san hién hanh &
Viét Nam, khi ma giita quyén sir dung dat va cdc tai san gin lién trén dat, du c6
mdi quan hé mat thiét voi nhau, nhung lai dwge quan 1y tich roi nhau. Nghia 13,
chtic ning quan 1y céc tai san gin lién trén dat thudc vé cic co quan nio d6 khong
phai 1a co quan quan 1y dat dai, v6i “xu hudng tdch ra khéi hé thong qudn 1y dat

dai dé tré thanh mét hé thong quan Iy déc lap™>".

% Nguyén Ngoc Dién, “Quan 1y nha nudc vé dang ky bat dong san va giai phap hoan thién hé thong dang
ky bit dong san”, website Dién dan cic doanh nghi¢p Viét Nam ngay 08/12/2008,
http://www.vibonline.com.vn/vi-VN/Forum/TopicDetail.aspx?TopicID=2207. Truy cap [20101020 22:39].

Dua trén nguyén tic Superficies solo cedit cua Luat La Ma (cho phép quyén so hiru dat thu hiit quyén s

hitu d6i voi cdc tai san gén lién trén dét, theo d6, ngudi c6 quyén sé hitu dugc suy don 1a cha s¢ hitu cdc
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Vi du, dat dai duogc st dung vao nhiéu muc dich khéc nhau nhung phdp luat
chi quy dinh chung la co quan Tai nguyén va Méi trudng chiu trach nhi¢m trong
viéc quan 1y nha nuéc vé dit dai*®'. Trong mot sé truong hop cu thé, dbi véi tai
san gén lién trén dat va theo d6 1a dat duge st dung cho muc dich cua tai san do,
viéc quan 1y lai thudc trach nhiém cua cic co quan khiac (nhu nganh xay dung
quan 1y nha & va cong trinh x4y dung khic, nganh noéng nghiép va phat trién néng
thon quan 1y rumg). Tir d6 hinh thanh nhitng hé thong t6 chic quan 1y riéng véi
nhitng hoat dong ding ky riéng ddi véi tai san va dat dai c6 tai san d6 gan lién trén
né, va thong thuong, su lién két gitta cdc co quan nay khong dugc chit ché do
tham quyén va loi ich cuc bd. Béi 18, ching ra doi “chi yéu 1a dé dap (mg nhu cau
quan 1y chuyén biét cua cic co quan nha nudc hon la dé tao thuan loi cho viéc

A A essoa i 1A 9302
thyc hién quyén tai san cua nguoi dan™ ",

Vi vay, chi mot nam trudc ddy, da ting ton tai nhiéu hoat dong ding ky,
cip gidy chting nhan khdc nhau tai cdc co quan khdc nhau véi nhitng miu gidy

chirng nhan cling khac nhau:

- Pat dai phai dang ky tai Vin phong Dang ky quyén str dung dt va duogc
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat (c6 mau do);

sz N

- Pat & ¢6 nha & phai ding ky tai co quan quan 1y nha ¢ va duoc cap gidy
chtrng nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dit & (c6 mau hong);

- Chi s¢ hitu nha & nhung quyén st dung dat lai thudc vé ngudi khic thi
tirng chu thé - cha s hitu nha va ngudi c6 quyén sir dung dat - déu phai tién hanh

dang ky tai co quan c6 thim quyén twong tng, nghia 1 dién tich dit & ¢ nha nay

tai san gan hen trén dat cho dén khi ¢6 ai chirng minh duoc didu ngugc lai), Tién si Nguyén Ngoc Dién,
trong bai viét cia minh, da dua ra két luan dugc trich dan & trén, va cho rang sy phu nhan nguyén tic nay
trong quan ly ¢ Viét Nam la nguyén nhan dan dén sy hinh thanh mot hé thong dang ky manh min ca vé
phuong dién t6 chirc ding ky va x4c dinh y nghia phap 1y cua viéc diang ky.

' Quy dinh tai Khoan 2 Diéu 7 Luat Dat dai 2003.

0 Nguyen Ngoc Pién, “Xay dung du luat dang ky bat dong san: ling ting tir myc tiéu ban dau”, website
Dién dan cdc doanh nghiép Viét Nam ngay 14/10/2008, http://www.vibonline. com.vn/vi-
VN/Forum/TopicDetail.aspx?TopicID=2136. Truy cap [20101020 22:46].
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duoc cép hai loai gifiy chtrng nhan khac nhau - mot cho nha (c6 mau h@)ng) va mot

A 2 N - . . A A~ 303
cho dat (c6 mau do) — tai hai co quan néu trén™ .

Chua ké ddi voi céc tai san khic gan lién trén dat, tuy khi ding ky dat dai,
Vin phong Ding ky quyén str dung dat ciing ghi nhan tinh trang tai san vao gidy
chtrng nhan quyén st dung dét va hd so dia chinh, nhung van dugc co quan khéic

dang ky va quan 1y riéng, dir thuc té chua tién hanh cu thé.

Su ton tai ciia cdc hé théng ding ky nay chua cho thiy hiéu qua tich cuc
trong quan 1y, khai thac dat dai va dam bao an toan cho quyén tai san cta nguoi
dan khi giao dich, nhung nhitng ric rdi, phtc tap va nhitng hé lyy ma Nha nuée va
nguoi dan da phai ganh chiu la kha r6 rang.

Trude hét, né tao nén mot hé théng thu tuc hanh chinh phirc tap nhung
khong day du, v6i nhidu quy dinh khdc nhau dugc dp dung va nhiéu co quan khic
nhau ma nguoi din phai lién hé khi dang ky dé duoc cap gidy ching nhan cho
quyén st dung dét, cho nha ¢ hay tai san gin lién véi dat. Truong hop thay doi
muc dich str dung dat hodc muc dich st dung tai san c6 thé din dén thay do6i co
quan quan 1y, co quan dang ky va cdp d6i gidy chimg nhan khéc.

Chéng han, mdt ngudi st dung dét ndng nghiép thuc hién viéc chuyén muc dich st dung
mot phan dat cia minh sang dit & va xdy dung nha &, thi: (i) d6i voi dt nong nghiép ban dau,
ngudi nay da phai dang ky quyén sir dung dat tai Van phong Dang ky quyén sir dung dit dé duoc
cép gidy ching nhan quyén sir dung dét; (ii) khi chuyén mot phan dat sang dét &, nguoi st dung
dat phai ding ky tai co quan quan 1y nha ¢ dé dwoc cép gidy ching nhan quyén so hiru nha & va
quyén sir dung dit & cho phan dit chuyén muc dich sir dung; (iii) sau d6, cAn phai tién hanh ding
ky bién dong quyén sir dung dat (giam thira) tai Van phong Ding ky quyén sir dung dit cho phan

dién tich dat nong nghiép con lai.

% Khoan 1 Piéu 11 Luat Nha ¢ 2005 chi quy dinh cdp chung mét gidy chimg nhan (la gidy chimng nhan
quyén s6 hiru nha ¢ va quyén sir dung dat &) cho truong hop chi s¢ hitu nha & dong thoi 1a chu st dung dat
0. Truong hop chu so hitu nha ¢ khong dong thoi 1a chit st dung dat & thi Khoan 1 Diéu 11 chi dé cap viéc
cép gidy chirg nhén quyén s& hiru nha 6. Nhu vay, d6i véi quyen str dung dat & trong truong hop nay sé
dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo phép luat dét dai. Su tach roi nay bat nguon tir sy tranh
chip tham quyén quan 1y giita B6 Xy dung va Bo Tai nguyén va Moéi truong dién ra trong nhiéu nam (s&
duoc phén tich trong Muc 4.4.2. Hoat dong cép gidy chirg nhan quyén sir dung dat).
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Néu viéc ding ky chi do mot co quan dam trach, vi du nhu Van phong Pang ky quyén st
dung dat, thi trong truong hop nay, ngudi st dung dat chi can tién hanh dang ky bién dong dét dai
va hd so dia chinh ban du s& dugc cap nhat, chinh ly. Nhung do quy dinh téch rdi nén ngudi st
dung dt phai tién hanh thu tyc tai hai noi, can c6 hai gidy ching nhan khac nhau.

Vi nhidu méang thu tuc, nhiéu loai gidy to cho ting mang dang ky theo quy
dinh cua ting co quan thi liéu ngudi dan c6 nhdn thic va nim dugc hét nhitng
viéc minh can chuén bj va thuc hién hay khong ? Gia st trong truong hop trén, tai
san trén dat khong phai 12 nha ¢ ma 1a cong trinh xiy dung, két cdu ha ting thi lai
chua c6 quy dinh cy thé cho hoat dong ding ky va quan 1y. Quyén loi ctia nguoi
str dung dt s& bi thiét hai, nhat 13 cdc nha dau tu khi mudn dem tai san d6 di thé
chap. Chua ké, rit nhiéu nguoi dan, do ngdn ngai thu tuc hanh chinh va ciing
khéng c6 nhu cdu giao dich, da khong tién hanh dang ky khi c6 bién dong trong sir
dung dat. Didu nay vira khong dam bao duoc quyén loi cua ho, vira gy khé khin
cho cdng tic quan 1y, 1ap hd so nha & cla co quan quan 1y nha ¢ ciing nhu diéu
chinh hd so dia chinh cta co quan Tai nguyén va Mdi truong, dong thoi 12 mot rao
can cho vi¢c hinh thanh mdt thi truong bat dong san canh tranh, hoat dong lanh
manh theo phép luat. Vi thé ma da phan céc giao dich quyén st dung dit va bat
dong san khdc trén thi truong hién nay chu yéu Ia giao dich ngam, khong duoc
dang ky va kiém sodt boi Nha nudc.

Thir hai, su ton tai caa nhiéu hé thong dang ky dé din dén tinh trang phan
chia pham vi, tham quyén quan 1y va doc quyén thong tin. Quan 1y s& rat khé khin
khi dat va tai san gin lién trén dit, tuy 12 mot khdi théng nhét, nhung thong tin lai
bi tach roi va gitra cac co quan, do loi ich cuc bd, khdng c6 sy thong bdo, lién hé
thién chi v6i nhau. Ngudi ¢6 nhu cu thong tin vé tai san cling gip khé khan trong
viéc xdc dinh tinh trang phép 1y cua tai san va theo d6, tranh chap s& dé& dang phat
sinh, nhét 12 trong trudng hop chi so hitu nha va ngudi st dung dat 1a hai chu thé
khéc nhau. Dy ciing 13 tré ngai cho nhitng nd luc xdy dung mot hé thng thong
tin bat dong san thong nhat cia Nha nudc hién nay, va 1a nguyén nhan lam giam

dang ké tinh minh bach cua thi truong bét dong san tai Viét Nam.
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Thir ba, sy ton tai nhiéu hé thong ding ky gy nén ling phi cho ca Nha
nude va ngudi dan. Thay vi tap trung trang bi cho mot hé thdng thdng nhét, hoan
chinh thi Nha nudc phai tiéu hao gan nhu gap d6i hodc nhiéu hon dé trang bi cho
nhiéu hé thdng ding ky, trudc hét va chu yéu 1a ddi vé6i hai hé thdng cho dit va
cho nha trén dit. Chua ké chi phi cho luc lugng nhan sy lam viéc trong cac hé
thdng ndy, cling nhu tiéu tén ngudn luc cho viéc théng nhat thong tin. Nguoi dan
cling phai gdnh chju viéc mit chi phi dé chudn bj nhiéu loai hd so khic nhau va
mat thoi gian dé lién hé cic co quan c6 tham quyén tuong tng. Nhiéu lic, cong
viéc nay doi hoi ho phai cé sy kién nhan va nhan nai.

Chinh vi nhédn thitc r6 nhitng bat cap trén, tir gitta ndm 2009, Nha nudc da
manh dan tién hanh cai cach thdng nhit mau gidy ching nhan quyén sir dung dit,
qua d6, théng nhét viéc ding ky quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat véi
trach nhiém thudc vé co quan Tai nguyén va Mai trudng va Vin phong Dang ky
quyén st dung dit. DU sy thong nhit nay duoc tién hanh khd mudn va chu yéu
ding lai ¢ thi tuc diang ky, con viéc quan 1y tai san gan lién v6i dat van thude vé
céc co quan chuyén nganh khéic, nhung day cling 1a mot tin hi¢u ddng mung. Tuy
nhién, dé c6 thé khic phuc dugc nhitng hé qua da tdn tai nhiéu nim néu trén, léy
lai niém tin cta ngudi dan, chic chin 13 viéc ma co quan Tai nguyén va Moi

truong khong thé tién hanh thuan g1 trong mot s6m maot chiéu.

4.3.1.2. T6 chirc va hoat dpng ciia co quan thuc hién ding ky dit dai

chwa hoan thién va on dinh

Bén canh van d& quan 1y, trong to chirc co quan thuc hién ding ky dat dai 12
Vin phong Ding ky quyén sir dung dat, dit di c6 quy dinh cu thé va thuc tién trién
khai thanh 1ap, di vio hoat dong, van c6 nhiéu bat cap.

Vin phong Ding ky quyén st dung dit khong chi thuc hién dich vu cong
trong ding ky dat dai, ma con thuc hién céc thu tuc hanh chinh trong quan 1y dat
dai va ho so dia chinh hd trg co quan Tai nguyén va Moi truong. Day 1a nhiing

coOng viéc ¢6 tinh chat tréi ngugc nhau. Do thot han thanh 1ap td chirc bd may dé
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thyc hién chirc nang, nhiém vy va di vao hoat dong chi c6 01 nam nén rat nhiéu
dia phuong khong thé hoan thanh viéc thanh 14p Vin phong Pang ky quyén sir
dung dat ding han, hodc néu cé sém hon thoi han quy dinh thi cha yéu chi mang
tinh ddi phé tam thoi trén co s& td chirc lai mot s6 to chie thong tin nha dat da c6
san.

So v6i thoi diém ngay 01/7/2005, Vian phong Ping ky quyén sir dung dat tinh Théi Binh
dugc thanh 1ap tré hon 01 thang™, Van phong Pang ky quyén st dung dét tinh Hai Phong dugc

305

thanh 1ap tr& hon 03 thang™”. Hodc & mot s6 tinh, thanh tuy thanh 1ap Vin phong Pang ky quyén

sir dung dat sém hon thoi han quy dinh, nhung chi 1a sy t6 chic lai cdc trung tim thong tin luu
trir sin c¢6 mang tinh ddi ph6, nhu Vin phong Ding ky quyén sir dung dat Thanh phé Ha Noi

dugc thanh 13p trén co so t6 chuc lai Trung tdm Thong tin luu trlt va Dich vy nha dét thude So

Tai nguyén va Mbi truong Ha No6i’™; Vin phong Piang ky quyén st dung dat Thanh phd Da

Ning dugc thanh 1ap trén co so to chire lai Trung tim Thong tin Tai nguyén va Mbi truong thanh
phd Pa Nang’”...v.v.

Vi vy, bo mdy va nhdn sy chua thé dam trach diy du nhitng chirc ning,
nhiém vu ctia Vin phong di duogc quy dinh, cin c6 thoi gian dao tao, tip huén,
luan chuyén va sip xép lai cdn bod cho phit hop véi cong viée. Tham chi tai nhiéu
dia phuong, cho dén nay, théng tin ho so dia chinh tai Van phong Pang ky quyén
str dung dat van chua duge xay dung day du, chu yéu chi 12 nhirng théng tin giao
dich bao dam da dang ky duogc luu trit cia Trung tdm luu trir trudc ddy va nhiing
thong tin dang ky méi ké tir ngay tiép nhan nhiém vu. Mot trong nhitng nguyén
nhan 12 do sy khé khin trong viéc cung cip, sao chup hd so dia chinh dudi dang
gidy to ma co quan Tai nguyén va Moi truong luu gilt sang Vian phong Pang ky

quyén sir dung dat.

Hon nita, quy dinh chi bat budc thanh 1ap Vin phong Pang ky quyén st

dung dat cép tinh nhung khong bat budc thanh Iap tai cip huyén. Vi thé, tai nhiéu

% Theo Quyét dinh 53/2005/QD-UB ngay 19/8/2005 cta Uy ban nhan dan tinh Thai Binh.

% Theo Quyét dinh 2405/2005/QD-UB ngay 19/10/2005 ciia Uy ban nhéan dan tinh Hai Phong.
% Theo Quyét dinh 129/2004/QD-UB ngay 01/9/2004 ctia Uy ban nhin dén thanh phd Ha Noi.
37 Theo Quyét dinh 13/2005/QD-UB ngay 28/01/2005 cua Uy ban nhin dan thanh phd Da Ning.
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don vi cAp huyén van chua thanh lap Vin phong Pang ky quyén sir dung dat, phan
vi chua nhén thirc duogc loi ich cta viéc thanh 1ap Van phong, phén do can bg quan
1y khong mudn thay dbi cong tic va e ngai mat quyén loi khi phai chia sé cong
Vi€c.

Dén thoi diém cudi nam 2007, van con 309 huyén chua thanh 1ap Vin phong Ping ky
quyén sir dung dat. C6 19 tinh chua c6 Vin phong Dang ky quyén sir dung dét cap huyén®®

Theo d6, chirc ning cua Vin phong Piang ky quyén st dung dat s& van do
Phong Tai nguyén va Moi truong ddm nhiém. Viéc thuc hi¢n thu tuc hanh chinh
trong quan 1y dat dai va dang ky quyén st dung dat d6i v6i nguoi st dung dat 1a
ho gia dinh, c4 nhan tai nhitng dia phuong ndy, vi thé, van chua theo ding tinh
than co ché “mot cira”, thong nhat tai mot co quan. Ngudi sir dung dat phai lién hé
nhiéu noi tir Uy ban nhan déin cap xi, Phong Tai nguyén va Méi trudng rdi dén Uy
ban nhin din cdp huyén cho hd so trong timg truong hop sit dung dat va bién
dong sir dung dat ctia minh. Tham chi, ngay ca nhitng dia phuong da thanh 1ap
Vin phong Ping ky quyén st dung dat cip huyén (nhu nhiéu quén, huyén tai
Thanh phé HO Chi Minh), truée khi ndp hd so tai Van phong, cdc hd gia dinh, c4
nhan van can phai lién hé trudc tai Uy ban nhan din cap xa dé dugc xdc nhén tinh
trang dat dai (nhit 1a cho truong hop dat & va nha ), trong khi theo quy dinh,
ngudi st dung dat chi ndp hd so tai Vian phong Pang ky quyén st dung dat va Vin
phong c6 trach nhiém lién hé cdc co quan hiru quan dé giai quyét hd so cho nguoi

cO nhu cau.

Nhirng diéu trén cho thiy, hé théng Vin phong Ding ky quyén st dung dat
dam trach cong téc ding ky dit dai hién nay van chua thuc sy 6n dinh vé t6 chic,
chua nhan thirc va thuc hién day di chiic ning, cong viée dugc giao, can tiép tuc

¢6 su dieéu chinh va hoan thién.

%% Trich s6 liéu tir Phy luc 2, Bdo cdo s6 63/BC-UBTVQHI2 ngy 02/11/2007 cua Uy ban Thuong vu
Qudc hoi Khéa XII bdo cdo Qudc hodi vé giam sét vide chip hanh phép ludt vé cip gidy ching nhan quyén
sir dung dat.
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Ngoai van dé to chirc bo mdy, méi lién hé giita cdc co quan quan 1y dat dai,
gifta Vin phong Ding ky quyén st dung dit cic cap v6i nhau va véi can bo dia
chinh cp xa ciing khong duoc thuong xuyén, kip thoi. Su truyén dat, thong béo
thong tin, cap nhat bién dong ma mdi co quan ghi nhan, luu giit dugc cho céc co
quan khéc thuong khong ding han, 1am cho hé so dia chinh mdi noi luu giir nhiéu
lic c6 nhitng diém khong tring khdp nhau. Phan 16n cén bo dia chinh cdp xa
khéng c6 du cdc vin ban vé chinh sich, phdp luat dat dai ciing nhu huéng din
chuyén mén clia co quan cip trén. Cong tic kiém tra ciia co quan quan 1y cip trén
dbi vé6i cAp dudi, ciia Vin phong Pang ky quyén str dung dat cap tinh dbi véi cap
huyén va Vin phong Pang ky quyén sir dung dat cip huyén ddi véi can bo cap xa
trong viéc thuc hién hoat dong dang ky, 1ap hd so dia chinh c6 xu huéng 16ng 1éo,
chua duogc coi trong, hodc c¢é thuc hi€n nhung nang vé hinh thurc, chu yéu thong
qua xem xét céc bdo cdo ciia cap dudi gui dén. Trong khi d6, cic bdo cdo nay lai
duoc thuc hién thiéu nghiém tdc, chua day da va cha yéu chd trong vé thanh tich.
Thiéu su hd tro, kiém tra 12 nguyén nhan dan dén nhiéu sai pham cta cdn bo quan
ly dat dai trong hoat dong quan 1y cling nhu sai s6t trong 1dp hd so ding ky dit dai.
Nhirng sai s6t, yéu kém nay lai duoc bao bién boi nhitng 1y do khich quan, chua
dugc xir 1y hodc ¢6 xir 1y nhung chuwa nghiém minh theo quy dinh. Van dé nay
duoc thé hién cu thé hon trong danh gia vé luc luong nhan sy cua hé théng quan

ly, dang ky dat dai tiép theo dudi day.
4.3.2. Pji ngii cdn bé qudn Iy, ding ky dit dai

Trong nhitng nim qua, mic di bd mdy da trai qua nhiéu thay d6i nhung
nganh Tai nguyén va Mdi trudng van xay dung dugc cho minh mot doi ngii can bo
vitng manh trén co so sip xép lai tir to chirc cii, ¢6 su tuyén dung thém nhin su
moi dé ddp ung yéu cau nhiém vu, chirc ning quan 1y ngay cang mé rong va phirc
tap. Kinh nghiém va trinh d§ chuyén mon trong hoat dong dia chinh duoc chu

trong nang cao. Pic biét trong diéu kién phat trién tng dung khoa hoc céng nghé
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vao hoat dong quan 1y va dang ky dat dai hién nay, s luong can bd c6 trinh do tin

hoc, ngoai ngit gia tang 10 rét.

DPa s0 can by cong chirc trong khoi don vi quan 1y nha nudc ¢ trung wong dat chuan vé
tin hoc va ngoai nglr. O dia phuong, cdn bd cong chirc ¢6 ching chi ngoai ngir chiém 25,1% va

¢6 chung chi tin hoc chiém 56,9%.

Tuy nhién, cting phai nhin nhan mét thuc trang 1a trong doi ngii can bd dat
dai twong do6i 16n van con ton tai nhiéu van dé can dugc quan tam xem xét, diéu

chinh.

Khong phai v6 c¢& ma ddi ngii can bg, cong chuc Viét Nam dugc danh gid

12 nhat Chau A vé “su kho tinh va gy trd ngai”. Mot sy danh gid ma theo nhan xét

B e ~ X ~ ~ N Re o X ” &) RS 99310
cua Tién s Nguyen Si Diing 1a “ndi tiéng ngang ngwra voi tai tieng”™ .

Pay la két qua danh gid nim 2004 cua To chirc tu van Rui ro kinh té va chinh tri
(PERC)*"".

PERC dugc thanh 1ap nadm 1976, c6 tru s& chinh tai Hong Kong. PERC cong tac véi mot
d6i ngil cdc nha nghién ctru va phan tich & cdc nuéc ASEAN, Trung Qudc va Han Qubc dé phan
tich va dua ra thong tin chién lugc kinh doanh cho nhitng cong ty dang kinh doanh tai cdc nudc &
phia Pong va Pong Nam Chéau A. Dich vy ctia PERC 1a nhiing bao céo rii ro & cic nude Chau A,
chd trong dén nhitng chi s6 nhan xét vé kinh té, chinh tri, xa hoi nhu sy tham nhiing, rii ro quyén
sO hiru trf tué, chit luong lao déng va nhitng diém manh, yéu trong cic hé théng khac nhau cia
timg nudc Chau A. Mot sé to chire va vién tai chinh trén thé gidi déu dian st dung dich vu cia
PERC, dé danh gid phuong huéng va van dé quan trong nhiam tim nhitng co hoi phat trién va xay

< X A A EON 5 ~ A x_3
dyng chién lugc dau tu von hidu qua theo nhitng co hoi nay’"

* SEMLA, tai li¢u da dan chd thich 242.

* B4o Phdp luat Thanh phé H6 Chi Minh, ngay 07/4/2004. Trong bai viét nhan xét ve két qua ddnh gid
ctia T6 chirc PERC, bén canh viéc nhan xét, tién si Nguyén Si Diing con dua ra mot s6 nguyén nhan dé
chuing minh cho thyc trang nay.

' B4o Tudi tré Chu nhat s& 13-2004, ngay 04/4/2004, trang 9.

312 Xem thém thong tin vé PERC tai website http:/www.asiarisk.com.
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Va ciing khong phai vo ¢ ma trong bang xép hang vé chi s6 nhan thirc
tham nhling (CPI) nam 2010 cua T6 chic Minh bach quéc té (TT), trong s6 178
nuée, Viét Nam 6 vi tri rat thap 12 116/178 véi chi s6 2,7/10°".

TI 1a mét o chirc phi Chinh phu, di dau trong viéc thic day phong trao chdng tham
nhiing trén thé gidi, dugc thanh 1ap nam 1993, try s¢ tai Berlin, Dirc. TI cung cép nhiing cong cu
do luong dang tin cdy vé mirc d6 minh bach hay tham nhiing cho toan cau ciing nhu ting khu
vuc. Mot trong nhitng cong cu dugc TI st dung ké tir nam 1995 1a Chi s6 nhan thirc tham nhiing
— CPI, véi thang diém tir O (tham nhiing cao nhét) dén 10 (sach nhit, hay minh bach nhat). Chi sb
nay dugc TI cong bd hang nidm, liét ké thanh danh sich va xép hang cdc qubc gia vé tham

nhiing’'*.

So véi cdc nam trude, CPI cia Viét Nam tuy c6 céi thién nhung chua ddng ké. CPI cu thé
cua Viét Nam qua cdc ndm lan luot 1a: ndm 2004 — chi s6 2,6/10 & vi trf 102/146 nude; ndm 2005
— chi sb 2,6/10 ¢ vi tri 107/159 nudc; nam 2006 — chi $b 2,6/10 & vi tri 111/163 nudc va nam
2007 — chi sb 2,6/10 & vi trf 123/179 nuéc. Tlr nam 2008 dén nam 2009, chi s6 caa Viét Nam 1a
2,7/10, xép & vi tri 121 nam 2008 va 120 nam 2009 trong téng s6 180 nudc.

Nguoc lai, Thuy Pién 1udn c6 CPI cao hon 9,0, thuoc khu vuc sach nhét hay minh bach
nhat. Tir ndm 2004 dén nam 2006 va tir nim 2009 dén nim 2010, CPI cta Thuy Bién 1a 9,2/10,
trong khi tir nim 2007 dén nam 2008, chi sb nay 1a 9,3/10°".

Tinh trang tham nhiing & Viét Nam c6 thé néi dién ra ¢ hau hét cic cip, cic nganh va
linh vuc, tir quy md nho dén quy mé 16n. Trong d6, tham nhiing trong linh vuc dit dai chiém ti 18
cao nhit v&i 20,8% (sau dat dai, cdc linh vuc quan 1y c6 ti 1¢ tham nhiing cao 12 giao thong —
11,3%, hanh chinh cong — 10%, xay dung — 7,1%, gido duc — 5,4%, tai chinh va ngin hang —
4,9%...v.v)*'®. Tinh dén hét thang 9/2009, trong ca nudc phat hién duge 326 vu viée véi 816 dbi

13 Xem CPI 2010 tai http://www.transparency.org/policy_research/surveys_indices/cpi/2010/results. Truy

cap [20101027 23:25].

" Tham khao thém théng tin vé TI tai website http://www.transparency.org.

1% Tham khao thém thong tin vé CPI tai website
http://www.transparency.org/policy_research/surveys_indices/cpi.

19 Biru Lan, “Tham nhiing trong linh vuc dit dai chiém ti 1¢ cao nhat”, Tin méi online ngay 07/5/2009,
http://tinmoi.vn/Tham-nhung-trong-linh-vuc-dat-dai-chiem-ty-le-cao-nhat-0518012.html.

Truy cép [20101020 23:05]. Sé liu trén dugc dua ra trong Hoi thao “Cai cach hanh chinh céip tinh: Hién
trang va khuyén nghi” do Ban Dan chu - Phédp ludt Mat tran Tb quéc Viét Nam td chue tai Thanh phé ba
Niéng ngay 07/5/2009.
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twong c6 hanh vi tham nhiing; khéi t6 diéu tra 297 vu véi 680 bi can; truy t6 63 vu véi 391 bj can.
Téng s6 tién, tai san tham nhiing da tich thu sung cong quy 1a 39,97 ti dong™"”.

Két qua nay c6 dugc tir sy tong hop ciia rat nhidu nguyén nhan: tir viéc
tuyén chon, st dung cdn bd, yéu ciu trinh do, kha ning chuyén mén dén pham
chét dao dirc va cong tac dao tao...v.v. Mdi khdu trong cdi ddy chuyén tao ra doi
ngil cdn b 4y, néu dem ra md x¢, khong it thi nhidu ciing ¢6 nhitng ton tai ddng

quan tam.

Thur nhat, thai do cura quyén, gy trd ngai va lo 1a trach nhi€ém cta cén bg
xuat phat tr sy anh hudng, quyét dinh ctia ngudi dan doi véi cong viéc cua ho la

khong dang ké.

Trong mot xa hdi dan chu, can bo cong chuc 1a ddi ngli nhan sy do Nha
nuéc tuyén dung dé thyc hién coéng tic quan 1y phuc vu doi séng nhan dan. Ho
duoc nudi nang tir ngudn thué ma nhan dan déng gép. Hiéu theo ding nghia, ho
cling xuat phét tir dan, ton tai nho dan nén phai vi nhan dan ma phuc vy. Tuy
nhién, viéc tuyén chon, bd nhiém, mién nhiém, khen thudng, ky luat... déu nam
ngoai sy anh huéng truc tiép cta nhan dan va do co quan quan 1y cép trén quyét
dinh. Theo d6, trén thyc té, can bd cong chirc da phan tién hanh cong viéc trén co
s& 1am sao vira 1ong thuong cdp ciia minh. Khi d6, du c¢6 sai pham ma muc do
khong nghiém trong thi viéc xir 1y s& khong triét dé, khong dong bd, tham chi cho
qua, hodc chi xir 1y bang viéc diéu chuyén tir cong tic nay sang cong tic khéc.
Hon nita, tim 1y chung cta phan 16n ngudi Viét Nam hién nay van con de dit,
ngﬁn ngai va nhan nhin trong viéc khiéu nai, td cdo ddi véi cung cach lam viéc
khong ding trach nhi¢m, khong ding thoi han ctia cdn bo. Nguyén nhan 1a do ho
khong ranh thu tuc hanh chinh nén khong biét dé dat yéu cau dén ding co quan c6
thAm quyén. Phan thi ngai tha tuc ric rdi, thoi gian kéo dai, chua chic giai quyét
duoc khiéu nai ma con 1am cho thoi gian giai quyét cong viée yéu cau ciing bi kéo

dai theo. Chi khi thuc su birc xic, mét moéi véi thu tuc, ho méi 1én tiéng phan anh

37 Bdo cdo s6 176/BC-CP ngay 19/10/2009 ctia Chinh phu vé tinh hinh kinh té, xa hoi nim 2009 va nhiém
vu nam 2010.
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va phan nhiéu 12 trude khi hodc bén canh viéc giri don dén chinh quyén, ho nhd su
can thiép cua bao chi.

Dién hinh 1 truong hop 6ng Nguyén Trong Hiép, 77 tudi, ngu tai nha s6 8, phd Lé Dai
Hanh, phudng Lé Dai Hanh, quan Hai Ba Trung, Ha N6i lam thu tyc dang ky, xin cip gidy ching
nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén s dung dat 6. Bé c¢6 duoc chit ky caa Uy ban nhan dan
phuong x4c nhan khong c6 tranh chip, 6ng phai mat dén 28 1an di lai lién hé tai phuong ké tir
ngay 01/2/2005 ma két qua van 1a con sé khong. Can bd dia chinh phudng dua ra nhiéu 1y do,
nhiéu yéu cau bd sung khéc nhau dé tri hodn viéc xdc nhan don cho dng mot cach vo 1y. Dén khi
qud btic xiic va mat kién nhin, 6ng méi giri don khiéu nai va nho sy can thiép ciia bdo chi. Vu
viéc duoc bdo Lao dong phan anh va méi dén ngay 01/6/2005, khi Chu tich Uy ban nhan dan
thanh phd Ha Noi xudng 1am viéc véi quan va phuong thi hd so cia 6ng méi duge giai quyét’'®,

Mot nguyén nhdn nita 1am cho viéc khiéu nai ctua ngudi dén bi giai quyét
cham tré hodc roi vao im ling néu khdng c6 sy phan 4nh manh mé, rong khép 1a
mdi lién hé giita cdc cdn bd c6 tham quyén. Hay néi cu thé hon 1a su quen biét,
than thé cta cdn bd, budc ngudi c6 thim quyén xu 1y trach nhiém cdn bd lam lic
phai “gio cao, ddnh kh&”. Béi 18, mic dit viéc tuyén dung cdn bd trong thoi gian
gan ddy 1 théng qua thi tuyén cong chirc, nhung thuce té viée to churc thi tuyén tai
nhiéu dia phuong chua dugc rd rang, minh bach. Tham chi, nhiéu truong hop bo

tién ra dé “chay chuc, chay quyén”.

Nhiéu dia phuong, trong thoi gian chua c6 chi tiéu bién ché, da sir dung cdn
bd theo ché do hop ddng, rdi sau d6 cir di thi vao bién ché. Theo d6, khong thé
tranh khoi tinh trang tam tuyén theo hop dong, chu yéu dua vao mdi quan hé quen
biét, gi6i thidu, giri gam trong ndi bd; va ngudi bén ngoai cé du tidu chuan, didu
kién chuyén mén cang it ¢6 co hoi dé lam cong chirc. Béi 18, nhitng thi sinh hop
dong, dii dau hay rét, phan 16n vin duoc tiép tuc quay vé don vi cii 1am viéc va
cho tham du chi tiéu bién ché méi. Nhitng thi sinh tu do, néu dau ciing khé c6 co

hdi v6i toi nhitng vi tri cong viéc phu hgp chuyén mén cuia minh da duoc “quy

% Kiéu Minh, “Ky luc hanh déan: 28 1in khéng xin ndi mot chir ky”, Vietnamnet online, ngay 17/5/2005,
http://vietnamnet.vn/chinhtri/doinoi/2005/05/430471/, va Kiéu Hung, “C)ng Nguyén Trong Hiép da duogc
ching nhan hd so”, Viét bdo online, ngay 02/6/2005, http://vietbao.vn/Xa-hoi/Ong-Nguyen-Trong-Hiep-
da-duoc-chung-nhan-ho-so/40081582/157/. Truy cap [20101021 00:55].
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hoach” cho nguoi khac. Vi the, du viéc tuyén dung c6 t6 chiic cong khai nhung
tam ly nguoi dan van chua man ma va quan tdm dén viéc tham dy, lam cho so

lugng thi sinh ty do trong mdi ky thi 1a rat it.

Viéc tuyén dung cén bo cong chirc thong qua thi tuyén cong khai dugc phat dong tir cudi
nam 1998*"°. Moi cong dan tir 18 dén 40 tudi, c6 du sirc khoe, khong dang bi truy ciru trich
nhiém hinh sy déu dugc ding ky tham du ky thi tuyén cong khai. Nguoi tring tuyén méi duoc
tuyén dung chinh thirc vao bién ché ciia co quan nha nuéc. Theo d6, tir nam 1999, cic dia phuong

bat dau tién hanh t6 chirc tuyén dung cén bo theo hinh thirc nay.

Tai Bac Kan, ky thi tuyén cong chirc nim 2003 véi chi tiéu tuyén dung 1a 204 nguoi,
dugce to chiic ngay 24 va 25/5/2003 c6 sy tham dy cia 501 thi sinh thi viét va 499 thi sinh thi vn
dap. Sau ky thi, du luan rat xon xao vé viéc chay diém, xin diém hay mua chirc, mua quyén tir 10
dén 30 triéu dong cho ting vi tri cong tac tai timg co quan. Chu tich Uy ban nhan dan tinh Béc
Kan phai 1ap Poan kiém tra lién nganh (theo Quyét dinh 318/2004/QD-UB ngay 11/3/2004) dé
kiém tra két qua ky thi. Két qua kiém tra phét hién 32/501 bai thi viét va 43/499 bai thi vin ddp bi
sira chira diém, chénh l1éch so véi diém thyc tir 0,25 dén 1,5 diém, 1am cho nhiéu ngudi rét thanh
dau va mot $6 ngudi dau thanh rét. Néu khong c6 du luan va khong cé sy phat hién cua Thanh tra

thi chat luong can bd, cong chirc duge tuyén dung s& nhu thé nao 7°%°

Tai Thanh phé HO Chi Minh, dii viéc thi tuyén cong chitc dd quy dinh tir nam 1999,
nhung chu truong thi tuyén mang tinh canh tranh (khong gidi han thi sinh da 1am hay chua lam
viéc trong khu vuc nha nudc va cé sy tham duy cua thi sinh khu vuc bén ngoai) chi bt dAu tir nAm
2003. Va thyc chét, viéc thi tuyén cong chtic canh tranh lan diu tién méi duoc chinh thirc t& chiic
ngay 28/5/2009 véi su tham dy ciia khoang 1.347 thi sinh. Tuy nhién, trong s d6, s6 lugng thi
sinh ty do chi khoang 100 nguoi*™'

3% Quy dinh tai Nghi dinh 95/1998/NB-CP ngay 17/11/1998 vé tuyén dung, sir dung va quan ly cong chuec.
Nghi dinh nay hién da duogc thay thé boi Nghi dinh 117/2003/ND-CP ngay 10/10/2003 vé viéc tuyén dung,
su dung va quan 1y cdn bg, cong chirc trong cic co quan nha nudc.

0 “Thi tuyén coéng chic ¢ Bac Kan chi la hinh thic”, Vietnamnet online, ngay 20/5/2005,
http://www.vnexpress.net/GL/Xa-hoi/2005/05/3BODE699/, va T. Nguyen “Vuy tuyén cong chirc & Bac Kan
— Canh cdo 5 quan chuc”, ngay 05/7/2005, http://vietnamnet.vn/xahoi/doisong/2005/07/465565. Truy cap
[20101021 01:06].

! Thu Hiang, “Lan dau thi tuyén cong chirc canh tranh”, Tudi tré online, ngay 28/5/2009,
http://www.tuoitre.com.vn/Tianyon/Index.aspx?ArticleID=318553&ChannellD=3. Truy cap [20101021
01:21].
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Véi nhitng 1y do trén, c6 thé hiéu vi sao c4n bo cong chire, nhat 1a nhiing
ngudi quan 1y cdc linh vuc nhay cam nhu dat dai, chua thyc sy toan tim toan

hoan thanh cong viéc cua minh va phuc vu nhéan dan.

Thit hai, hiéu qua cong viéc khong dam bao mot phan quan trong 1a do yéu
clu trinh dd cua luc lugng can bo dét dai hién chua phu hop véi cong viéc dam

trach.

Nhu d3 biét, mic di phép ludt dd c6 quy dinh cu thé vé tiéu chuin nghiép
vu ctia d6i ngii cdn bo ngach dia chinh vién trong thoi gian gan dy, nhung nhing
yéu cau dit ra vin con mang tinh chung chung, rat khé xdc dinh dé do dém duoc.
Nhimng yéu cau nhu “nim chic”, “nidm dugc” hay “hiéu dugc” hoic “am
hiéu”...v.v vé dudng 161, chi treong phét trién kinh té - xa hoi; vé phép ludt, nhit
1a phdp lut dat dai; vé nghiép vu chuyén mon trong do dac, quy hoach, ding ky
dat dai; vé& chuyén méon quan ly dat dai; va vé tinh hinh kinh té - xa hoi...v.v’* dbi
véi tung bac dia chinh vién s€ dugc xac dinh trén co s¢ nao cho phtt hop khi tuyén

dung, b6 nhiém ?

Yéu cau trinh do dé c6 duoc nhitng hiéu biét vé kién thirc va chuyén mén
nay ciing khéng twong xung. Tuy 12 cdn bo quan ly dat dai, thuc hién cong tic
chuyén mon k¥ thuat, nhung khong bit budc phai tot nghiép chuyén nganh quan ly
dat dai, dia chinh ma c6 thé chi can bang cdp & trinh d6 twong duong thi dbi véi
nhitng ngudi & chuyén nganh khac 1am sao nam viing cic cong viéc quan Iy va
nghiép vu ding ky khi ma hoat dong dang ky hién nay van chua duoc tin hoc héa,
con phai tién hanh théng qua hé théng nhiéu ho so, sb sich rac rdi, phic tap va
nhitng gidy to phét sinh da dang tiy thyc té cua timg dia phuong.

Hon nita, yéu cau hiéu biét dé thyc hién nhiém vu phai bao quét nhiéu linh
vuc: (i) vé phdp 1y, ndim duoc phdp luat dat dai va phdp lut thudc nganh Tai

nguyén va Moéi truong; (ii) vé nghi€p vu, c6 chuyén mon quan 1y dat dai, nam va

%2 Quyét dinh 07/2008/QD-BTNMT quy dinh cy thé nhiing yéu cdu ma dia chinh vién can ddp tmg va thuc

hién vé nhiém vy, vé hiéu biét va vé trinh do.
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thuc hién duoc nghi€p vu ky thuét (quy trinh, quy pham k¥ thuat, cic quy dinh
trong cong tic quy hoach, do dac, dang ky dat dai, cAp gidy chirng nhén, xay dung
ban dd, danh gid dat dai...v.v); (iii) vé kién thirc x4 hoi, nam dugc dudng 16, chi
truong phat trién kinh té - xa hoi, tinh hinh kinh té - xd hoi, phat trién céng nghé
trong linh vuc quan 1y...v.v. Theo d6, néu thiéu kién thitc chuyén mon, trinh do
hiéu biét nhat dinh va thiéu kinh nghiém thyc tién trong phan 16n céc linh vyc lién
quan dén dit dai, tai nguyén khdc va méi truong vira néu thi viéc ¢6 nhitng nhiém

vu cdn bo dat dai thuc hién khong hiéu qua 1a diéu c6 thé xay ra.

Dé ddp ung duoc nhitng yéu ciu nay, rat khé dbi véi mét dia chinh vién chi
t6t nghiép mot chuyén nganh dao tao, tham chi 14 chuyén nganh phit hop véi linh
vuc quan ly dat dai hay dia chinh. Chﬁng han, mgt nguoi khong dugce dao tao hoac
khoéng c¢6 nhitng hiéu biét nhat dinh vé luat thi viéc ngudi dé c6 thé hiéu va van
dung ding, kip thoi cdc dudng 18i, chu truong, chinh sich cia Pang va ca mot
rimg vin ban phdp luat dat dai cia Nha nude ban hanh hay khong ching phai 1a
chuyén dé dang. Va thuc té, & nhiéu dia phuong, khong hiém truong hop cén bd
¢6 tham quyén da ling ting khi hiéu, trién khai hodc van dung sai vin ban quy
dinh chuyén mén, hoic dé ra thém nhiing quy dinh, yéu cau khéng c6 trong phép
luat nham tao thuan tién cho vi¢c quan 1y cia minh, dun déy su rac roi, phtic tap
vé phia ngudi din, hodc kéo dai thoi gian, ddy trach nhiém cho co quan cap trén

bang cach giri cdng vin dé nghi huéng dan hay tra 16i cho van dé nao dé.

Ngoai ra, dia chinh vién la chirc danh chuyén mon ky thuat, nhung cac yéu
cau dat ra van con nghiéng vé khia canh quan 1y, chua chi trong nhiéu dén nghiép
vu k¥ thuat chuyén mon, nhit 1a cho cong tic lién quan dén ding ky dat dai. Diéu
nay ciing 1a mot trong nhitng nguyén nhan din dén viéc tuyén dung cén b tai céc
dia phuong c6 su tuy ti€n, khong phu hgp nhiém vy dam trach. Va mot khi can bo
da dugc co cau, doi hoi phai tiép tuc c6 su dao tao hodc chi thyc hi¢n cong viéc
theo kinh nghiém quan 1y, cong tic tai co quan, lam gidm hi¢u qua dang ky, quan

ly dat dai.
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Piéu nay Iy giai tai sao da sd cdn b dat dai tai dia phuong, nhat 1a & cip
x4, tuy truc tiép thuc hién hoat dong quan 1y, ding ky dat dai nhung chua qua dao
tao, hodc dugc do tao khong ding chuyén nganh cong tic. Chua ké trong diéu
kién nudc ta dang tung budc ing dung khoa hoc, cong ngh¢ vao hoat dong quan
ly, dang ky dat dai, xdy duyng hé thong thong tin dat dai dang sd, cling nhu m&
rong giao luu, hoc hoi kinh nghiém ctia cdc nudc trén thé gii hién nay, yéu cau va
thuc té vé trinh do tin hoc, ngoai ngir cua cic dia chinh vién van con rat han ché.
Yéu cau trinh d6 ngoai ngir chi dimng ¢ muc so cap theo tiéu chuin Viét Nam
(trinh d0 A hoac B), chua theo ti€u chuin quéc té (TOFL hoac 1IELS); con tin hoc
thi & muc do biét st dung vi tinh trong cong tac dugc giao. Du vay, ti I¢ cdn by dat
chuan van chua dép tmg (ti 16 cdn bd cong chirc & cap tinh va cip huyén c6 ching

chi ngoai ngit 12 25,1% va tin hoc 12 56,9%)°%.

Thir ba, sy bién chat, thodi héa trong dao dirc ctia mot bd phan khong nho

cén bo dat dai.

Pugc Nha nudc giao rat nhiéu cong viéc lién quan dén hoat dong dang ky
dat dai tir quy hoach, do dac dia chinh, théng ké, kiém ké, dinh gid dit dai dén
dang ky, cap gidy chimg nhan quyén st dung dét, thyc hién cdc tha tuc hanh chinh
trong quan 1y dét dai...v.v, nhiéu cdn bo di khong thodt khoi tim 1y dd phét sinh
tir thoi bao cip va ton tai dai dang dén nay: xem minh 12 ké c¢6 quyén va xem
ngudi dan 1a dbi twong bi quan 1y chir khong phai duoc phuc vu. Ho quén di ban
chat nhitng cong viéc ma ho dang thyc hién l1a nham muc dich phuc vy nhan dan,
dam bao mot trat ty x4 hoi can thiét d& nguoi dan yén tdm sinh séng. Boi 18, ngay

trong chinh quy dinh phép luat ciing dé dang din dén sy ngd nhan nay.

Vi du nhu trong Luat Dat dai, mdt sO nhi€ém vy, trach nhi€ém cua co quan,

cdn bo nha nudce lai duoc thé hién dudi dang thAm quyén nhu tham quyén giao dit,

324 325

cho thué dat’**, tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat’>, thAm quyén

*» SEMLA, tai li¢u da dan chi thich 242.
2% Quy dinh tai Diéu 37 Luat Dat dai 2003.
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326 v.v. Pa goi 1a quyén thi ngudi ta cé

cap gidy chting nhan quyén st dung dat
thé thuc hi¢n hoac khong thuc hién, thyc hién lic nao cling duogc, khong cé su
rang budc. Tur chd phai thyc hién tridch nhiém, nghia vu, thong qua cich st dung
tir ngit, nhirng nhiém vy, trdch nhiém nay lai tr& thanh quyén hanh. Cdn bo dat dai
dd nhanh chéng sir dung chiing dé nhiing nhidu ngudi dan. Khong it cén bo di to

ra hong héch, ctra quyén khi giai quyét cong viéc ma dan yéu cau.

Néu xem su yéu kém vé trinh do la han ché khéch quan, cO thé khéc phuc,
thi thai do, cung cdch cira quyén lai 12 cin bénh tram kha khé khic phuc trong ¥
chi chii quan ctia ngudi cdn bd. Va néu ca hai cin bénh iy déu ton tai & nguoi cdn
b thi hé qua cta né s& khé luong. Khong nhitng thé, dudi tic dong ctia mait tréi
ctia nén kinh té thi trudng, v6i ddng luong cong chirc it 6i khong du lo cude sdng,
strc hit ma luc ctia dong tién va loi nhuén khong 16 c6 thé khai thic duoc tir dat
dai da tic dong manh mé&, gép phan lam bién chat nhimg cén bd cé chuc, c6
quyén, xem loi ich cta ban than va gia dinh 12 trén hét. Biét r6 qud trinh lich sir
phuc tap ctia viée quan 1y, dang ky dat dai 1am cho hé thong hd so dja chinh chua
hoan chinh, thiéu nhiéu dit liéu, théng tin dén ting thira dat nén ho da loi dung k&
hd nay dé nhiing nhiéu trong viéc xac nhan nguén géc, thoi diém st dung dét. Ho
chi lo vun vén cho loi ich ban than ma thiéu trach nhiém, tho o vdi cong vige, v
cam trudc burc xuc cua nguoi dan.

Thuc té du luan rat bat binh trude hién tugng can bo dia chinh voi vinh, ra
gid voi ngudi dan khi ho ¢6 nhu cau tién hanh cdc thu tuc lién quan dén ding ky
dat dai. Néu khong dugc dap tmg, can bd dia chinh s& tim moi 1y do dé 4ch hd so
lai khong giai quyét.

Rét nhiéu vu viéc da bi phat hién va xt 1y.

Vi dy, tai Quang Ngaii, trong nam 2007, cé khdng dudi 05 can bd dia chinh va ca Chu

tich Uy ban nhan dan xa c¢6 hanh vi lam quyén, nhiing nhiéu bi phét hién tai cdc xa Tinh Binh

(huyén Son Tinh), xd Ph Quang (huyén Duc Phd), xa Puc Phong (huyén Mo D). Cich thiic

** Quy dinh tai Diéu 37 Luat Dat dai 2003.
326 Quy dinh tai Diéu 52 Luat Dat dai 2003
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cha yéu duoc sir dung 12 xdc nhan I thoi gian st dung dét trude ngay 15/10/1993 cho hd so xin
cép gidy chimg nhan quyén sir dung dit dé duoc mién, giam tién sir dung dt, sau d6 nhan tién
bdi dudng va nhan luén ca khoan tién mién, giam cta ngudi st dung dit, 1am that thu ngan
sdch®.

Ciing trong ndm 2007, tai huyén Tam Do, tinh Vinh Phic, c6 dén 04 cén b lanh dao
gém Chu tich va Bi thu Pang uy xa Hop Chéu, Truéng va Phé Phong Nong nghiép va Phit trién
nong thon huyén da lgi dung chirc vu quan 1y dé 1am hd so cip dat cho nguoi than, hodc cap dat
dé tao quan hé khong diing dbi tugng®.

Tai Ninh Thuén, nam 2007 ciling phat hi¢n 02 can b dia chinh thi tran Phudc Dén, huyén
Ninh Phudc ngam giit 547 s6 o khong phét cho dan nham nhiing nhidu, vdi vinh, hanh dan di lai
nhiéu 1an va chiém dung tién thu cap s6 khong nop Nha nudc®™,

Va tai Pong Thép, nam 2008, qua giai quyét 135 don t cdo can bd co s¢ nhiing nhidu
trong viéc xdc 1ap cdc thu tuc do dac, cAp gidy ching nhan, Uy ban nhan dén tinh d4 khoi phuc
quyén loi, tra lai cho nguoi sir dung dat khoang 03 ti dong, 206 nén nha (11.530m” dat &) va gan
90.000m” dét khdc, thu hdi cho ngan sich trén 150 triéu dong™.

Tham chi, viéc cdn bo loi dung trach nhiém, quyén han trong quan 1y dat
dai, vi pham phdp luat khong ding lai & tinh chét c4 nhan ma con mang tinh tip
thé, lién quan nhiéu cap, nhiéu nganh, ké ca viéc méc ndi, tiép tay cho cdc ddi
tugng bén ngoai dé ciing thu loi bat chinh.

Tai Hai Phong, chi qua kiém tra viéc cAp gidy chimg nhan quyén sir dung dét tai 03 xa va
01 thi tran thudc huyén Thity Nguyén, Thanh tra dd phét hién chinh quyén xa va huyén da ty dat

thém nhiing khoan phi ngoai quy dinh, buéc mdi ho xin cép gidy ching nhan phai ing ho tir 06

7 Minh Hanh, “Khi quyén lyc...”nh6” bi tha héa”, Thanh tra Chinh phi, ngay 19/9/2007,
http://www.thanhtra.gov.vn/Desktop.aspx/Tin-tuc/Phong-chong-tham-
nhung/Quang_Ngai_Nhieu_quan_tham_tra_tay_vao_cong_-Khi_quyen_lucnho_bi_tha_hoa/, va Nguyén
Ngoc Phé, “Lai thém nhiing quan dia chinh c6 tdi...chay s6 do”, ngay 24/9/2007,
http://www.thanhtra.gov.vn/Desktop.aspx/Tin-tuc/Phong-chong-tham-nhung/Quang_Ngai-
Lai_them_nhung_quan_dia_chinh_co_taichay_so_do/. Truy cap [20101021 01:35].

28 P. Thao, “Vu tham nhiing dét dai tai Tam Dao: 2 bi cdo nhan 4n ti giam”, Thanh tra Chinh phi, ngay
25/9/2007,

http://www.thanhtra.gov.vn/Desktop.aspx/Tin-tuc/Phong-chong-tham-
nhung/Vu_tham_nhung_dat_tai_Tam_Dao_2_bi_cao_nhan_an_tu_giam/. Truy cap [20101021 01:40].

3 “Xir 1y nghiém nhitng cdn bd dia chinh c6 hanh vi tiéu cuc”, Lao dong online, ngay 12/02/2007,
http://www.laodong.com.vn/Home/Xu-ly-nghiem-nhung-can-bo-dia-chinh-co-hanh-vi-tieu-
cuc/20072/23685.1aodong. Truy cap [20101021 01:46].

30 Ai Mai, “Pdng Thép tiép nhan 135 don t& cdo vé tham nhiing”, Sai Gon giai phéng online, ngay
20/12/2008, http://www.sggp.org.vn/thongtincanuoc/2008/12/175805/. Truy cép [20101021 01:50].
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triéu dong dén 25 triéu ddng. Viéc 1am nay kéo dai nhidu ndm, tir nim 2004 dén nim 2007. Khi
bi phat hién va xu 1y thi tong sb tién da thu 1én dén khoang 25,6 ti ddng. Trong d6, Uy ban nhan
dan xa Puong Thuy thu duogc 3,24 ti, xa Hoa Binh thu hon 12,3 ti va thi trAn Ndi Beo thu duoc
hon 10,1 ti déng331.

Tai Thanh phé HO Chi Minh, lién tyc ¢6 hai vu 4n tham nhiing c6 t6 chirc véi quy md

16n, gay bat binh trong du luan duoc dua ra xét xir.

Thir nhét 1a vy tham nhiing dét dai tai quan GO Vap, khdi t6 tir thang 12/2004. Trong do,
Chu tich Uy ban nhan dan Quan - Tran Kim Long, Phé Phong Quén 1y d6 thi - Duong Cong
Hiép da ciu két véi Giam ddc - Lé Minh Chau, Phé Gidm dbc - HO Tang Lam cta Cong ty Dia
6c Go Mon va co dat - Pham Thi Tuyét Lan dé ky hop dong chuyén nhuong hon 11 ha dat nong
nghiép trai phap luét, thu lgi hon 16 ti dong. Khi bi phét hién, cic dwong sy dd xuét tién mua
chugc nhiéu quan chirc, ké ca Bf Thur Quan - Nguyén Vin Tinh dé bung bit théng tin. Trong nim
2007, vu 4n da dugc xét xir so tham™?, nhung cp phiic tham da tuyén hiy toan b Ban 4n so
tham dé didu tra, xét xir lai*”. Sau thoi gian dai tiép tuc diéu tra, bd sung hd so, trong nam 2010,

7 ~ Z 2 3
vu 4n da duoc dua ra xét x>,

Thir hai 12 vu tham nhiing dét dai tai huyén Hoc Mén, khéi t6 tir cudi ndm 2007. Bi cdo 1a
nhitng nguoi ¢ chirc, ¢6 quyén gom: Chu tich Uy ban nhén dan huyén Héc Mén — Nguyén Vin
Khoe, Chu tich Uy ban nhan dan xa Dong Thanh — Tran Vin Te, Truong phong Tai chinh — Ké
hoach — Dwong Minh Trung, da tiép tay v6i lanh dao (Gidm dbc va Phé Gidm ddc) Cong ty
TNHH Xay dyng Thuong mai Kinh doanh nha Thanh Phat 1ap hd so dy 4n, chuyén muc dich st
dung hon 18 ha dét nong nghiép sang dit khu dan cu. Dt du 4n bdi thuong khong ding quy dinh
va chuyén nhuong dit tri phap lut, nhung hd so va hop dong chuyén nhuong ctia doanh nghiép
van dugc cic cdn bd x4c nhan. Theo d6, lanh dao Cong ty Thanh Phat da héi 16 cdc can bd nay

hon 10,5 ti dong™.
Chinh diéu nay di 1am giam xuc 1dng tin cia nhin dan dbi vé6i chinh quyén

va chinh sich, phép lut dat dai, tao nén tdm 1y ngdn ngai viéc dang ky dat dai cua

P! “Thu tién “tng ho” khi cip s6 do cho dan trén 25 ti dong”, Thanh tra Chinh phu, ngay 21/5/20009,
http://www.thanhtra.gov.vn/Desktop.aspx/Tin-tuc/Phap-
luat/Thu_tien_ung_ho_khi_cap_so_do_cho_dan_tren_25_ti_dong/. Truy cap [20101021 01:54].

2 Ban 4n hinh sy so tham s 164/2007/HSST cua Toa dn nhan dan TP. H6 Chi Minh ngay 06/02/2007.

3 Ban 4n hinh sy phic thdm sé 1095/2007/HSPT cua Toa Phic thim-Toa dn nhan dan Tdi cao tai TP. HO
Chi Minh ngay 08/8/2007

3% Ban 4n hinh sy so thdm s 158/2010/HSST ciia Toa 4n nhan dan TP. H6 Chi Minh ngay 22/06/2010.

35 Ban 4n hinh sy so tham s6 223/2010/HSST ctia Toa 4n nhan dan TP. Hb Chi Minh ngay 20/8/2010.
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ngudi st dung dat, giy ra luc can dbi v6i hiéu qua ciia hoat dong dang ky dat dai

ma Nha nudc dang ¢ ging hoan thanh.

Can bo nguén géc cling tir dan, duwgc Nha nudc lya chon trao cho quyén
luc, hudng lwong tir tién thué cua dan nhung lai 1am nhirng viéc di nguoc, xAm
pham quyén loi cua dan, loi ich cia Nha nudc 12 khong thé chdp nhan. Du sb
luong nhitng ngudi nhu thé 1a khéng nhiéu trong hang triéu can bo ¢6 tham quyén
hodc ciing c¢6 thé do chua duoc phat hién, nhung thuc té ddng budn va ddng bdo

dong 12 hau nhu dja phuong nao ciing ¢é véi nhitng bién tuéng da dang khac nhau.

Cuoi ciing, tir nhitng ton tai trén, ching ta khong thé khong dé cap dén cong
tac dao tao doi ngii can bd dét dai, nhat 1a khau yéu nhét tai co sé x4, phuong, thi

tran.

Hién nay chwa c6 va ciing rat khé cé duoc mot truong dio tao chuyén
nganh vé tit ca nhitng linh vuc cta hoat dong quan 1y dat dai, tai nguyén khic va
moi truong. Mdi truong dai hoc, cao dflng chi dao tao mot hodc mot vai linh vuc
nhit dinh lién quan, hodc chi nghiéng vé mot khia canh 1a trang bi kién thirc quan
ly dat dai hay nghiép vu dia chinh.

Vi du, truong Pai hoc Luat Thanh phd Ho Chi Minh trang bi cho hoc vién kién thuc vé
phdp 1y, trong d6 c6 phap luat dat dai; trudng Pai hoc Nong Lam Thanh phd H6 Chi Minh ¢6
khoa Quan ly dit dai v bat dong san; truong Dai hoc Khoa hoc ty nhién c¢6 Khoa dia chét;
truong Pai hoc Kinh té quéc dan Ha Noi ¢6 Khoa bét ddng san va dia chinh; trudng Pai hoc M6 -
Dia chit ¢6 khoa tric dia...v.v. Ngoai ra, trong ca nudc c6 03 trudng cao ding Tai nguyén va
Mdi truong (tai Ha Noi, Thanh Héa va Thanh phé H6 Chi Minh) dao tao ngudn dia chinh vién
trung cap cho cic dia phuong.

Hoat dong dio tao con phan tdn. Mdi don vi chi tap trung vao linh vuc dao
tao riéng cua minh. Theo d6, hoc vién khi ra truong, chua xét dén két qua hoc tap,
trinh d6 dat dugc, ciing chi duoc trang bi kién thirc tip trung trong mét linh vuc
nhit dinh; nhung néu dugc tuyén dung, cong viée cta cdn b quan 1y, ding ky dat

dai ma ho dam trach vira mang tinh chit quan Iy vira mang tinh chat nghiép vu
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rong trong nhiéu linh vuc, doi hoi nhiéu hon kién thire chuyén mén duoc dao tao.
Hon nita, chuong trinh ddo tao cua da s cdc trudng thuong chi trong dao tao 1y
thuyét, khong chu trong dao tao nghé, k¥ ning thuc hanh nén khi tiép xdc cong
viéc thuc té, nhiéu sinh vién duoc tuyén dung da ling ting, khong biét cach xir 1y
tinh hudng phat sinh khong c6 trong sch vo. Do d6, phan 16n ho vira 1am viéce vira
rit kinh nghiém tir thuc tién va tir su huéng dan, chi dao cta cp trén nén nhiéu
lic khé dam bao tinh khdch quan trong hoat déng va su né tranh, dun day trach

nhiém khi c6 hau qua tiéu cuc xay ra.

Tai cdc dia phuwong, hau hét cdc S& Tai nguyén va Mbi truong déu quan
tdim dén cong tic dao tao cdn bd. Tuy nhién, do phan cip quan 1y vé t6 chic va
kinh phi hoat dong nén S¢ khong chu dong dugc trong dinh hudéng dao tao cua
nganh. Nhiéu tinh, chinh quyén c¢6 phdi hop voi mot sé trudong dai hoc, cao ding
dé giri cdn bd di ddo tao nhung sd luong khong nhiéu va ciing chi dbi véi mot vai
chuyén nganh thue su can thiét cho dia phuong. Hon nira, hinh thirc nay chi phi
hop v6i nhiing dia phurong c6 ngudn kinh phi dao tao ddi dao va luc lugng cdn bd
dd ¢6 san trinh do nhat dinh. Con ddi voi céc xa vlung sau, vung xa, mién ndi, hai
déo, can bd dat dai duong nhiém thuong khong dam bdo trinh do hoc van dé dua
di dao tao lai (do da s chi t6t nghiép phd thong co so hodc thdp hon). Ngoai ra,
vi€c can b dia chinh sau khi dugc dao tao, nang cao trinh do lai thuong duogc diéu
dong vé cong tac tai co quan quan ly dat dai cap trén, budc co so phai thay thé can
bd méi ciing 12 mot trong nhitng nguyén nhan 1am cho déi ngii c4n b quan ly dat

dai, nhat 12 tai cap x4, thiéu hut nhirg ngudi du kha ning.

Dénh gid chung vé cong tic do tao, boi dudng ddi ngii cdn bd ciia nganh,
Bo Tai nguyén va Moi truong da ghi nhan nhiéu han ché con ton tai. Cu thé, cdc
co s¢ dao tao thudc nganh Tai nguyén va Méi trudong con bi dong, ling ting trong
cong tic thiét ké chuong trinh, t6 chirc cic khéa dao tao, tng dung céng nghé va
phuong phdp méi. Co s& vat chat con thiéu thon, trang thiét bi giang day con lac

hau, chua theo kip su phét trién cua céng nghé trong thuc té. Poi ngii giang vién
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chua ddp tmg duoc yéu cau, phuong phdp day hoc cham d6i méi, chua phat huy
tinh tich cuc cua hoc vién. Vi vay, chét lugng dao tao néi chung con thép; noi
dung chuong trinh ning vé 1y thuyét, it chd trong dao tao k¥ ning. Hiéu qua dao
tao ciing chua cao, chi méi ddp tng yéu cau cdn bd cip tinh va huyén. Can b dja
chinh cép xa chua qua dao tao hodc dugc dao tao khong ding chuyén nganh con
nhiéu. C6 sy mat can ddi gitta lugng can bd quan 1y va can bd nghiép vu vi da sb

A A A . 1336
thién vé cong tac quan ly~".

Ngay nay, khi ma viéc xay dung va quan 1y dit liéu dia chinh dudi dang sd
dang bat dau duoc trién khai, viéc d6i méi cong téc dao tao cdn bd, ing dung cong
nghé hién dai trong hoat dong ding ky dit dai cang trd nén can thiét, ddi hoi
nganh Tai nguyén va Mdi trudng phai phin ddu khic phuc nhing ton tai, 6 chién
luge cu thé dé timg bude chuyén bién luc lwong cdn bd du kha ning ddp tng

nhiém vu trong diéu kién mdi.
4.3.3. Thu tuc dang ky va thong tin dang ky
4.3.3.1. Mjt 56 vin dé vé thii tuc ding ky dat dai

Tht nhét, theo quy dinh, viéc dang ky dét dai hién nay duoc thuc hién tai
Vin phong Pang ky quyén sir dung dat. Hoat dong dang ky 1a mot dang dich vu
cong cua Nha nudc. Tuy nhién, xem xét cdc quy dinh vé ding ky dat dai ban dau
hay diang ky bién dong dat dai, c6 thé thiy chirc ning ding ky vin chua tich biét
hoan toan véi chitc ning quan 1y nha nudc. Co quan quéan ly hanh chinh van con
tham gia v6i vai trd quyét dinh trong qud trinh dang ky dét dai, 1am cho hoat dong
dang ky c¢6 xu hudng bi hanh chinh héa. Béi 1€, xét cho cung, Van phong Pang ky
quyén st dung dat chi déng vai trd 12 co quan quan 1y, luu trit hd so dia chinh
cling nhu 13 mot dau mbi tiép nhan hod so ding ky; kiém tra, ddi chiéu véi thong
tin dja chinh dang luu giit, ghi nhan ¥ kién roi chuyén hd so dén co quan quan ly

twong ung (co quan Tai nguyén va Moi truong hodc co quan quan ly nha 0).

3% SEMLA, tai liéu da din chd thich 242.
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Quyén quyét dinh van thudc vé co quan hanh chinh thong qua viéc cap gidy chimg
nhan quyén str dung dét hoic cip méi hodc didu chinh gidy. C6 quyét dinh nay,
Vin phong Pang ky quyén st dung dit méi duoc chinh thirc ghi nhan viéc ding
ky vao trong ho so luu trit. Ké ca trudng hop quyén sir dung dat da dugc xdc 1ap
béi co quan hanh chinh, d3 c6 hd so dia chinh luu trit khi dang ky ban du, nhung
6 bién dong trong sir dung dét (dang ky bién dong), nhat 1a dbi véi céc giao dich
quyén st dung dat, thi viéc bién dong niy c6 cdp nhat vao hd so hay khong ciing
tiy thudc vao viéc co quan hanh chinh ¢6 cong nhan bién dong d6 hay khong,
trong khi thue chit day c6 thé 1a nhirng giao dich dan su cta nhitng ngudi di ¢ va

duogc thira nhan quyén trude d6 boi chinh co quan hanh chinh.

Chinh vi Vin phong Ping ky quyén st dung dat khoéng c6 duge su chu
dong trong hoat dong dang ky véi vai trd quyét dinh nén thu tuc ding ky bi kéo
dai va dan dén sy nham tudng hoat dong ding ky 1a mot hoat dong quan 1y hanh
chinh, khong khuyén khich nguoi str dung dat chu dong thyuc hién viée dang ky do
tam 1y e ngai sy ric rdi, phirc tap cia thu tuc. Ngay ca cén bd dang ky ciing nham
14n giita trach nhiém phai tiép nhan viéc dang ky thanh quyén han cua minh theo

kiéu xin — cho.

Thr hai, tuy thu tuc ding ky dat dai dugc quy dinh cu thé cho ting trudng
hop ding ky ban du hay ding ky bién dong, nhung cha yéu chi tip trung vao viée
xéc 1ap, ghi nhan quyén sir dung dat va bién dong khi thuc hién giao dich quyén sir
dung dit. Van con mot sb thong tin quan trong d6i voi viée khai théc, sir dung dat
dai né6i riéng, bat dong san néi chung chua duoc ding ky, ghi nhan va thé hién. Cy
thé nhu quyén str dung dit dang bi ké bién, quyén dja dich hay quyén sir dung han
ché bat dong san lién ké gitra c4c thira dat 1ién nhau hién van chua c6 quy dinh vé
viéc dang ky. Do d6, ngudi st dung dit c6 quyén thu hudng khong nhén thic
dugc quyén cua minh, trong khi ngudi ¢6 quyén st dung dit bi han ché cb tinh

gy khé dé. Thuc té di c6 mot sb trudng hop xdy ra 1am can trd viée st dung dat
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clia nhitng ngudi bi han ché bai bat dong san lién ké xung quanh, nhung chinh

quyén dia phuong giai quyét khong triét dé.
Diy 12 nhirng vu viéc xay ra ngay trén dia ban thu d6 Ha Noi. Cu thé:

Vu dng Nguyén Duy Ning va Nguyén Trong Thily tri tai ngd 22b, phudng Phuong Lién,
quan Ddéng Pa, Ha Noi bi cdc ho din trong ngd xdy tuong bit 16i di ra duong coéng cong tir nim
1990. Mic dit dd c6 nhiéu vin ban cta chinh quyén (Thong bdo sb 61/TB-UB ngay 01/12/2006
ctia Uy ban nhédn dan quan Péng Pa, Thong bdo sb 45/TB-UBND ngay 14/6/2007 ciing ciia Uy
ban nhan dan quan Pong Pa, Thong bdo s6 69-TB/QU ngay 27/8/2007 ciia Quan uy Déng Da va
Quyét dinh s6 222/QD-UBND ngay 14/01/2009 ciia Uy ban nhan déan thanh phé Ha Noi) chi dao
Uy ban nhan dan phudng giai quyét thdo d& tudong xdy dung trai phép, xAm pham quyén dia dich,
nhung dén thang 5/2009, vu viéc van chua duoc giai quyét. Picu ddng néi 12 vy viéc nay da dién

ra hon 19 ndm troi ngay tai tha d6 Ha Noi*.

Ciing tai Ha Noi, gia dinh 6ng Tran Duc Tién ngy tai s6 31, ngach 121/39 phd Kim
Nguu, to 12A, phuong Thanh Lwong, quan Hai Ba Trung bi nha hang xém bit 18i di ra duong ké
tir 14/9/2005. Chinh quyén phuong va quéan c6 can thiép, to chirc hoa giai, dit ra van dé cudng
ché nhung vu viéc van chua dugc giai quyét. Viéc cudng ché phd d& khong dugce tién hanh ngay
ca khi Vin phong Chinh phi c6 Cong van ngay 24/01/2006 dé nghi Uy ban nhan déan thanh ph
Ha Noi chi dao sém giai quyét dut diém. Hon 07 thang trdi, 6ng Tién phai bac thang, tréo tuong
di nho qua san nha ngudi hang x6m khéc dé ra dudong™®.

Viéc chu s¢ hitu bi vay boc boi cac bat dong sadn cé quyén sir dung han ché hodc yéu cau

mé 16i di qua bat dong san lién k& dé ra dudng cong cong da dwoc Bo ludt Dan su 2005 quy

dinh tai Diéu 273. Quyén sir dung han ché bit dong san lién ké va Diéu 275. Quyén vé 16i di qua

A340
€

bat dong san lién k&**°, nhung do khéng duoc ding ky nén ngudi sir dung dat khong nhan thirc

duogc day dii quyén hodc trach nhiém cua minh trong viéc sir dung, khai thic bat dong san. Va do

37 Vii Van Tién, “Bi hang x6m bit cdng sudt 19 nam giita thi d6”, Dan tri online, ngay 07/5/2009,
http://dantri.com.vn/c20/s20-323410/bi-hang-xom-bit-cong-suot-19-nam-giua-thu-do.htm,. Truy cap
[20102211 23:23].

3% Hoang Anh, “Ha Noi: Mot gia dinh bi hang x6m bit cdng ra vao”, Vietnamnet online, ngay 25/9/2005,
http://vietnamnet.vn/xahoi/doisong/2005/09/493161/, va Quang Duén, “Bi “nhdt” sudt 7 thang troi vi hang
som bit 16i di”, Viét bdo online, ngay 12/4/2006, http://vietbao.vn/Xa-hoi/Bi-nhot-suot-7-thang-troi-vi-
hang-xom-bit-loi-di/45190791/157/, va T. Phiing, “Nam thang, 15i di van bi bit”, Tubi tré online, ngay
18/02/2006, http://www.tuoitre.com.vn/Tianyon/Index.aspx/Index.aspx?ArticleID=123485&ChannellD=3.
Truy cap [20101021 02:20].

9 B¢ luat Dan sy 2005 duge Qudc hoi Khéa XI théng qua ngay 14/6/2005, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay
01/01/2006, thay thé cho B luat Dan sw 1995 (dugc Qudc hdi thong qua ngay 28/10/1995).

0 Trong B6 luat Dan sy 1995, hai quyén nay ciing da dugc ghi nhan tai Didu 278 va Diéu 280.
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d6, quyén lgi cua ho khong dwoc dam bao. Ngay chinh cdc co quan nha nudc ciing chua nhan
thirc & rang vé cdc quyén nay. Trong nhirng vu viéc trén, sy can thiép cua chinh quyén khong
duogc dut khodt va triét dé. Tham chi, & trudng hop cia ong Tran Puc Tién, ngay ca Tda dn nhan
dan quan Hai Ba Trung ciing tir chbi thu 1y vu kién vi cho rang vu viéc khong thudc thim quyén
giai quyét.

Tuong tu, ddi v6i hé thdng ding ky nha &, viéc ding ky quyén dia dich
cling khong duoc quy dinh. Hon nita, viéc dang ky nha & chi dung lai ¢ dang ky
thong tin xdc 14p quyén va dang ky giao dich bao dam. Nhirng bién dong, thay doi
muc dich sir dung va nhirng han ché khdc nhu viée cho thué cling chua dugc dang
ky.

Thir ba, viéc phan dinh trdch nhiém dang ky dat dai gitta Vin phong Ping
ky quyén sir dung dat cip huyén va cip tinh 1a dua trén yéu t6 chua thé dang ky. Vé
co ban, t6 chirc thi thuc hién tai don vi cip tinh, con ¢ nhan thi thyc hién tai don
vi cap huyén. Vi sao c6 su phan dinh nay thi that khé 1y giai. Béi 18, dbi véi chu
thé sir dung dét nao thi hoat dong ding ky dat dai ciing duoc tién hanh tuwong tir
nhau, v6i ban chit 12 nham xdc 1ap va ghi nhan quyén st dung dat hop phép vao
trong hod so dia chinh, trén co s& d6 cong bd va bao vé quyén loi cho ngudi ding
ky. Néu c6 khéc nhau 13 sy khdc nhau vé mot vai gidy to xdc dinh tu cdch chu thé
trong ho so dang ky. Nguyén nhan, theo 1y giai cta tién si Nguyén Ngoc Dién, c6
18 12 mot théi quen dd hinh thanh tir bao nhiéu nim nay trong té chirc va phan dinh
thAm quyén cta b mdy hanh chinh ¢ Viét Nam: d6i voi cong viée cung tinh chét,
cong viéc cua cdp trén thuong c6 quy md, tim quan trong va phirc tap hon cap
duéi. Theo d6, viéc ding ky dat dai ddi véi to chirc va chu thé nude ngoai c6 18
vuot qud kha nang dam duong cua cip huyén™'.

Tuy nhién, vin dé& & day 1a liéu su phan dinh nay c6é phi hop va thun tién
cho cong tac quan 1y hay khong ? Trong diéu kién Chinh phu dang chi truong tinh

gian bd may hanh chinh thi viéc phan chia nay s€ kéo theo su thanh 1ap cua 63

! Nguyén Ngoc Dién, tai liéu di dan chi thich 300.
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Vin phong Pang ky quyén st dung dat & tinh, thanh phd truc thudc trung wong va
gan 700 Vin phong Ding ky quyén st dung dat & hang loat cdc don vi cAp huyén
trén pham vi ca nudc lam cho by may hanh chinh cang phinh to hon.

Theo s liéu ctia Téng cuc Thong k&, tinh dén ngay 31/12/2009, s6 don vi hanh chinh cap
huyén 12 697, v&i 48 thanh phd truc thudc tinh, 47 quén, 46 thi xa va 556 huyén’*

Hon nita, d6i voi dia phuong thuin tdy néng thon hodc & mién ndi, ving
sdu, bién dong dat dai khong thudng xuyén va tinh hinh sir dung dat ciing khong
phuc tap, thi c6 can thiét phai thanh 1ap Vin phong Ding ky quyén sir dung dat
cho mdi huyén hay khong? Thuc té, nhiéu dia phwong van chua thanh ldp Vin
phong Pang ky quyén str dung dat & cip huyén. Bén canh d6, cdc khoan chi phi va
nhan sy trang bi cho hoat dong cua by mdy ciling tang lén. Ho so dia chinh duoc
1ap va quan ly, dang ky & ting cap khac nhau trong khi méi lién hé trao d6i thong
tin chwa mang tinh rang budc 13 rang, cu thé véi cong nghé con lac hau chu yéu
bang cong van, gidy td thi rat khé cho co quan ¢6 tham quyén va nguoi c6 nhu cau

nim duoc thong tin dat dai.

Su phirc tap con thé hién khi c6 su thay doi tu cich chu thé ding ky. Vi du,
bién dong dat dai xay ra trong truong hop giao dich quyén sir dung dat giita cd
nhén véi to chire thi viée ding ky va cap gidy ching nhan quyén st dung dat phai
duoc thuc hién va dich chuyén tur c?ip huyén lén c?ip tinh, hodc nguoc lai, tu cép
tinh xudng cap huyén. Gia st sau nay quyén dia dich cling duoc dang ky thi viéc
kiém sodt ciing s& khé khan khi cha thé t6 chirc dang ky tai cdp tinh, con chi thé
c4 nhan dang ky tai cip huyén.

O mot khia canh khac, néu xem xét dua trén nguyén tac moi chu thé déu
binh ding trudc phép luat’™® thi sy phan biét nay 1a ré rang khong phit hop khi ho

cung thuc hién mot quyén gidng nhau.

2 Téng cuc Thong ké, “S6 don vi hanh chinh c6 dén 31/12/2009 phan theo dia phuong”,
http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=386&idmid=3&ItemID=9837. Truy cap [20101021 02:35].

3 Nguyén tic nay dugc quy dinh tai Pidu 52, Chwong V. Quyén va Nghia vu co ban cia cong dan, Hién
phap 1992, dwoc Qudc hoi thong qua ngay 15/4/1992.
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4.3.3.2. Hg thong théng tin dit dai

Dua vao quy dinh vé ndi dung thong tin dat dai, vé quan 1y va cung cip
thong tin tai Viét Nam, c6 thé thiy hé thong thong tin dat dai duoc xdy dung trude
va sau khi ding ky dat dai 12 twong dbi ddy du, voi nhirg dit liéu thé hién dugc
cdc yéu t6 hinh hoc, phép 1y, gid tri va sir dung cta dat dai. Ngudn dir liéu thong

tin dat dai tr trung wong dén dia phuong bao goém hai loai chu yéu:

(i) Dit liéu dang sb: dugc luu trén dia CD va mdy tinh, ¢ trung wong va cip
tinh con dugc luu trén mang LAN, WAN va Internet, gdm: vin ban phdp ludt vé
dat dai; tai liéu, bdo cdo, thuyét minh, s6 liéu (s6 liéu thong ké, kiém ké...); ban dd
(ban d6 quy hoach st dung dét, ban d6 dia hinh, ban do tho nhudng, ban dd giao
thong, ban d6 hanh chinh...v.v).

(ii) Dir liéu gidy: toan bo cdc tai liéu dang sd duoc in luu trén gidy va cdc
tai liéu khdc (nhu s6 muc ké dat, sé theo ddi bién dong dat dai...v.v).
Co s dir liéu dat dai trung wong hién nay chu yéu duoc cung cip trén trang

web http://ciren.gov.vn cia Cyc Cong nghé¢ Thong tin thuéc BO Tai nguyén va

Moi truong. Tuy nhién, tai li¢u thong tin chua phong phd, chua dép ing dugc nhu
cau thong tin dat dai ngly cang cao cua nhitng chu thé quan tdm, chil yéu mang
tinh chat gi6i thiéu, dua tin.

Thong tin dat dai dugc cung cép tai trang web cha yéu chi ¢6 mot s6 loai ban dd nhu ban
dd hién trang su dung dét toan quéc, ban d6 hién trang st dung dét cac vung kinh té ti 18
1:250.000, ban d6 quy hoach sir dung dat toan quéc ti 1& 1:1.000.000, ban d6 quy hoach sir dung
dat cdc ving kinh té ti 16 1:250.000. Ngay ca ban db hién trang st dung dat toan qudc thi ciing chi
¢6 ban d6 cua céc tinh An Giang, Thanh phé H6 Chi Minh, Can Tho, Pa Ning, Hai Phong va Ha
Noi**.

Do sy phin cp quan 1y, co s& dir liéu dat dai tich hop tai trung wong chi 1a
nhitng thong tin phuc vu quan 1y nha nudc cip vi mod (nhu thong tin vé hién trang

cap giay ching nhén; vé quy hoach str dung dat ca nudc, vung va cap tinh; so liéu

3 Xem Phu Iuc C.
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thong ké, kiém ké dat dai...v.v), khong c6 thong tin chi tiét vé ting thira dat. He
thdng ban d6 va ho so dia chinh chi tiét dén timg thira dat duoc quan 1y tai céc dia
phuong din dén su phén tdn thong tin theo ting hé thong quan 1y duoc xdy dung
trén dia ban mdi tinh, giy tré ngai cho viéc tim kiém théng tin. Hon nita, tai cdc
dia phuong, xuit phdt tir qud trinh lich st quan ly, dang ky dét dai phuc tap voéi
nhiéu bién dong nén cong tic dang ky dat dai dit duoc tién hanh nhung hiéu qua
chua cao. Hau nhu chua c6 dia phuong nao xdy dung duoc hé théng dit liéu thong
tin dat dai va ho so dia chinh trén gidy ddy du dén tig thira dat; ngay ca viéc 1ap
quy hoach su dung d4t va ban dd dia chinh cling chua hoan thanh, thi viéc tin hoc

héa dir liéu dang sb cang khé khin hon.

Vi dy, tinh Bic Giang chi méi 1ap duoc ban db dia chinh cho 9,47% tong dién tich dt ty

nhién cta tinh nén khéng c6 nhiéu co s& cho viéc cap nhat nhitng bién dong dat dai**’.

Tai Vinh Phic, dén nam 2007, hd so dia chinh da thiét 1ap chi 1a cdc loai s6 sich tam
thoi, da ph?ln lac héu, cii nat, khong dugc chinh 1y, cap nhat thuong xuyén. O xa chi ¢6 SO muc ké
dat, S6 dia chinh va ban do cii theo Quyét dinh 299, khong c6 SO theo ddi bién dong dat dai. O

cép huyén va cip tinh chi c¢6 ho so dia chinh ciia 20/137 xa. Chi c¢6 04/137 xi c6 day du dir liéu

dang s6. Tinh dang phén d4u hoan thanh viéc lap hd so dja chinh trén dia ban dén nam 2015°*°.

Vi vy, mic du tinh, thanh phd va S&, nganh ndo tai cdc dia phuong hau
nhu ciing déu xay dung website cho minh nhung rat khé dé c6 thé tim thay dir lidu

dat dai va ho so dia chinh trén céc trang web nay.

Ngoai ra, viéc chia sé, cong khai thdng tin van chua duoc cic co quan, cin
b c6 tham quyén nhan thirc day du. Tinh trang doc quyén, coi thong tin dat dai la
tai san cua riéng co quan minh dién ra kh4 pho bién. Nguyén nhan mot phan 1a do

phép luat chua c6 quy dinh co ché va trach nhiém chia sé thong tin giira cdc co

5 «Bic Giang: Ti 1€ dét duoc do dac ban d dia chinh dat thép”, Vién Khoa hoc Po dac va Ban do, ngay
08/5/2009, http://www.vigac.vn/modules.php?name=News&op=viewst&sid=45. Truy cap [20101021
02:58].

%% S¢ Tai nguyén va Moi trudng tinh Vinh Phiic, “Hoan thién h¢ thong hd so dia chinh — Nhi¢m vy trong
tdm cua cOong tic quan ly dat dai trong giai doan tr nay dén nam 20157, ngay 20/02/2009,
http://202.151.161.78/tnmtvinhphuc/index.php?nre_vp=News&in=viewst&sid=1205. Truy cap [20101021
03:10].
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quan thyuc hién ding ky dat dai v6i nhau, va giita ho véi cdc to chirc, ¢4 nhan c6
nhu cau.

Theo két qua khao sét cia B6 Tu phép tai cdc tinh Binh Duong, Long An, Pong Nai va
Thanh phé H6 Chi Minh vé van dé cung cap thong tin (dwoc Gido su Nguyén Diang Dung — ngudi
tryc tiép xir 1y két qua - bdo cdo tai Hoi thao qudc té vé xdy dung Luat tiép can thong tin & Viét
Nam, t6 chtrc ngay 06/5/2009 tai Ha Noi) cho thdy hdu nhu cong chirc chua xem viéc cung cp

thong tin 12 trach nhiém ciia ho. Khi nhan duoc yéu cau, nhidu cong chirc da ling ting, chuyén

1én cép trén giai quyét; con nguoi dan thi it ai biét ho c6 quyén duoc cung cap thong tin®*.

Viéc cung cap thong tin ciing khong thong nhét theo quy dinh phép luat 1a
bang hinh thirc vin ban. Pa sb cdn b tai cdc dia phuong chi tra 10i qua loa nén
khong dam bao gid tri phap 1y ctia théng tin cung cap. Noi dung thong tin lai
khong ddy du vi co quan Tai nguyén va Mbi truong chi ¢6 thong tin vé dat dai,
khong c6 thong tin vé nha & gan lién trén dat; nguoc lai, co quan quan 1y nha & chi
c6 thong tin vé nha & trén dat, thiéu thong tin vé quyén st dung dat. Chua ké thong
tin vé& gid dat chi 1a gid do Nha nudc quy dinh, chua c6 su gin két véi gid bién

dong trén thi truong.

Diénh gid vé hé thong thong tin dat dai ctia Viét Nam, chuong trinh SEMLA
d nghién ctru va nam 2007 dd c6 ban Bdo cdo hién trang, ké hoach, nhu cau phat

trién thong tin dat dai va moi truong (ELIS).

SEMLA 1a chuong trinh hop tic song phuong giita Viét Nam va Thuy Dién vé ting
cuong quan ly dat dai va moi treong (2004-2009), dugc thuc hién trong khudn khd Hiép dinh
giita Chinh pha Viét Nam va Chinh phu Thuy Bién tir cudi nim 2004. Muc tiéu la gitip Viét Nam
xdy dung mot hé thong quan 1y méi trudng va tai nguyén hiéu qua, gép phan dap tmg nhu cau
phat trién bén viing dit nudc, d6i méi hé théng quan 1y theo hudng cai cich hanh chinh. Chuong
trinh ciing hudng téi viée ting cudng ning cao quyén st dung dat va cung cap cdc dich vu lién

quan dén dat dai. Tong ngan sich cho chwong trinh 1a 250 tri¢u SEK.

7 Nghia Nhan, “Cén b chua quen cong khai thong tin”, Bdo Phap luat Thanh phé Ho Chi Minh online,
ngay 06/5/2009, http://www.phapluattp.vn/news/chinh-tri/view.aspx Tnews_id=252549.
Truy cap [20101021 03:14].
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San ph?im cua SEMLA dugc x4y dung tur cdc nghién cttu, khao sat thuc té tai nhiéu dia
phuong cua Viét Nam; tir d6, dwa ra khuyén nghi, giai phdp hodc thanh pham cu thé cho Viét
Nam nhu: ban hanh céc vin ban phap quy, bdo cdo, huéng dan k¥ thuat, tai liéu dao tao, du 4n thi

diém...v.v**,
Mot s6 han ché co ban cua h¢ thong thong tin da dugc vach 5"

(1) Vé hién trang ) li¢u thong tin: thong tin chi han ché trong mot vai kiéu
dir liéu hay linh vyc; thiéu su lién két trao d6i thong tin giita cdc co quan. Hiéu
qua phuc vu thudng chi dép tng cong viée trude mit, chua dat mac phan tich,
danh gid va du bdo. Cong nghé GIS dugc dp dung cha yéu chi & mot sé nganh
néng nghiép, 14m nghiép, dia chit...v.v. Chi mot sé dia phwong c6 dinh hudng cu
thé str dung coéng nghé GIS trong xay dung co s& dir liéu dat dai. S6 liéu thong tin

nhin chung con thiéu va khong duoc cap nhat thudng xuyén.

(i) Vé trang bi k¥ thuat: ¢ trung wong, cac trang thiét bi da duoc dau tu tir
nhitng nam 1995-1996, thoi gian st dung 1au, lac hau so véi tién bd k¥ thuét, hi¢u
qua thap trong viéc ddp Gmg cong tic cAp nhat dir liéu. Mic du nhiéu don vi su
nghiép, doanh nghiép thudc Bo ciing c¢6 sy chii dong phat trién céc phan mém cho
thu nhén dit liéu ban dd dia chinh, hd so dia chinh (nhu FAMIS trén nén dd hoa
clia MicroStation, hay CADDB trén co s FoxPro, Access), phan mém quéan 1y
thong tin dat dai (nhu CILIS, PLIS trén nén d6 hoa Geomedia, hodc VILIS trén

nén dd hoa MapObject) nhung chwa c6 sy ddng bd va thong nhit.

Tai dia phuong, trang thiét bi k¥ thuat cua cdc tinh, thanh phé déu thiéu
ddng bd va khong dam bao ca vé sb luong 13n chat lwong, di qua thoi gian khau
hao, khong dam bao tdc do cho viéc tng dung cdc chuong trinh phan mém quan
1y, luu trit, cap nhat dir lidu. Dic biét 1a trang thiét bi cta cap huyén va cip xi
khong dép tmg duoc yéu cau dua cong nghé thong tin vao quan 1y va hoat dong

dang ky dat dai.

¥ Xem thém thong tin tai trang web ctia Chuong trinh SEMLA, http://www.semla.org.vn.
9 SEMLA, tai liéu da din chi thich 243, cic trang 81-84.
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(iii) V& nhan lyc: thiéu ngu@)n cdn bd ¢6 trinh dg, chuyén mén phu hop. Luc
lugng cén bd hién hitu ciing khong dugce thuong xuyén dio tao, bdi dudng trude
diéu kién phat trién nhanh ciia kinh té xa hoi va trang thiét bi cong nghé ngay cang

hién dai, nhat 1a & cap huyén va cap xa.

(iv) Vé vén dau tu: voi nhitng han ché vé hién trang thong tin, trang thiét bi
k¥ thuat va ngudn nhan lyc, doi héi ngudn vén dau tu cho viée xay dung hé thong
thong tin dat dai rat 1on, khong thé tip trung cho toan bd hé thdng & céc cip va cic
dia phuong. Hon nira, cling chua c6 mot ké hoach cu thé vé viéc phan bo von va

str dung von c6 hiu qua, tranh lang phi hoic sir dung khong ding muc dich.

Nhu vay, c6 thé thdy, trong diéu kién hién nay cta Viét Nam, dé c6 dugc
mot hé théng thong tin dat dai déy du va hoan thién, bén canh viéc d?ly nhanh va
hoan thanh cong tic ding ky dét dai, con can phai vuot qua nhirng rio can co ban,
bao gém nhitng khé khin khach quan vé k¥ thuat, nhan luc, ngudn von va nhiing
tré ngai chi quan trong nhan thirc trdch nhiém cta cdn bd c6 thdm quyén, ciing
nhu sy phdi hop gilta cdc co quan nidm gitr thong tin. Lam duoc diéu nay, tinh
minh bach cua thi trudong bét dong san tai Viét Nam vai chi s6 minh bach thép s€
dugc cai thién, gép phan han ché tinh trang tham nhiing dang dién ra pho bién,
ddng thoi thu hit dau tu va thic day phét trién kinh té.

Chi s6 minh bach bt dong san (RETI) dugc sir dung dé danh gia tinh minh bach ca thi
truong bat dong san tai cdc nude. Py 1a mot trong nhitng san phim dang tin cdy cia tip doan
Jones Lang LaSelle (mot tdp doan ndi tiéng thé gidi vé cung cip tai chinh va dich vu chuyén
nghiép trong linh vuc dich vu bat dong san va quan ly dau tw, véi luong nhan vién hon 30.000
nguoi tai 750 vin phong & 60 qudc gia).

Nghién ctru vé Chi s6 minh bach bét dong san dugc thyc hién hai ndm mot lan dua vao
nhitng thudc tinh: chi s6 vé hoat dong dau tu; thong tin co ban vé thi truong sin c6; su cong khai
thong tin vé tai chinh va quan tri ctia cdc t6 chirc, cong ty niém yét trén thi trudng ching khodn;
céc yéu td phép luat va quy dinh; tiéu chuan dao diic va tinh chuyén nghiép. RETI ¢6 5 cip do

voi diém s6 tir 1 dén 5, trong d6: tir 1 dén 1,49 — minh bach cao; tir 1,5 dén 2,49 — minh bach; tir
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2,5 dén 3,49 — trung binh; tir 3,5 dén 4,49 — minh bach thap; va tir 4,5 dén 5 — khong minh bach.

2 A N A A 3A LN N - 5
Chi s6 nay duoc cong bd dau tién vao nam 19997

Theo cong bd cta Jones Lang LaSelle, ndm 2006, v6i chi $6 4,69, Viét Nam & cép do thw
5 — khong minh bach, xép vi tri thdp nhit 56/56 nudc dwoc khao sat®™'. Nam 2008, chi sé nay
duoc cai thién 1 4,29, dua Viét Nam 1én cip d6 4 — minh bach thip, xép ¢ vi tri 77/81 nudc duoc
khao sat’™. Sy thay ddi nay xuét phat tir sy cai thién tha tuc dau tu, dang ky kinh doanh. Néu hé
thong thong tin dat dai va thu tuc trong quan 1y dat dai duoc rd rang, day du va cong khai hon thi
chi s6 minh bach ctua Viét Nam s& tiép tuc duoc dao chiéu.

Trong khi d6, véi mot hé théng thong tin dat dai minh bach, Thuy Dién luén 12 mot trong
s6 it cdc qubc gia & cAp do dau tién, voi chi s6 1,39 xép vi tri thir 8/56 nudc duge khao sit nim
2006, va chi s6 1,43 xép vi trf thir 8/81 nude duoc khao sit nim 2008.

Tir nhitng phan tich vé t6 chtrc bd mdy, luc lwong nhan su, tha tuc ding ky
dat dai va hé thong thong tin dat dai, c6 thé khang dinh, tuy hoat dong dang ky dat
dai dd dugc Nha nudc quan tim diéu chinh thong qua phdp luat, nhat 12 trong thoi
gian gan day khi nhu ciu pht trién 1am manh thi trudng bat dong san tré nén cap
thiét, nhung van con nhiéu miu thuin, chdng chéo trong t6 chirc va hoat dong cua
co quan ding ky. Lyc luong cén bd chua thuc su ddp tng vé chuyén mon, nghiép
vu cho viéc van hanh hé théng ding ky trong diéu kién trang bi céng nghé méi
mot cdch c6 hiéu qua. Hd so dia chinh va dit liéu thong tin dat dai da phan lac hau
va khong hoan chinh. Viéc trao ddi dit liéu, cong khai va cung cip thong tin dat
dai chua dugc nhan thuc va chi trong. biéu nay doi hoi Viét Nam phai nd lyc rat

16n dé cai thién hé thong dang ky dat dai hién nay.

30 Xem thém thong tin vé t6 chirc Jones Lang LaSelle va Chi s6 minh bach bat dong san tai website
http://www.joneslanglasalle.com.

*! Jones Lang LaSelle, “Real Estate Transparency Index 2006,
http://www.joneslanglasalle.com/ResearchLevel2/ResearchDocument_2489.pdf.

2 Jones Lang LaSelle, “Real Estate Transparency Index 2008”,
http://www.joneslanglasalle.com/ResearchLevel2/JLL_Transparency_Global_Transparency_Index_2008.p
df.
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4.4. Panh gia mdt s6 hoat dong lién quan ding ky dat dai
4.4.1. Hoat déng quy hoach sir dung dit

Nhu di dé cap, dat dai ¢ Viét Nam phai dugc dang ky tao thanh mot don vi
dang ky goi 1a thira dat. Thira dat dugc hinh thanh hop phép thong qua viéc Nha
nudc giao dat, cho thué dat hodc do nguoi s dung dat tao lap va duoc Nha nudc
cong nhan. Viéc giao, cho thué dat hay cong nhan quyén sir dung dat phai dua trén
co s& phit hop véi quy hoach sir dung dit da dugc phé duyét’™. Didu nay cho thiy
quy hoach str dung dat giit mot vai trd hét sttc quan trong, 1am nén tang khong chi
cho céc hoat dong quan 1y dat dai ciia Nha nudce, ma con cho viée hinh thanh thitra
dat dé tir d6 tién hanh viéc dang ky dat dai. DAy ciing chinh 1a mét trong nhiing
nguyén tic chii dao ctia nganh Luat dat dai da dugc Hién phdp 1992 quy dinh: Nha

nu6e thdng nhit quan 1y toan bo dat dai theo quy hoach va phap luat™

. Hon ntra,
thong tin quy hoach sir dung dét con 1a mot trong nhiing yéu t khong thé thiéu

trong hé thong thong tin dit dai dwoc x4y dung sau khi ding ky.

Vi vay, khi d4nh gid vé hé thong dang ky dat dai tai Viét Nam, khong thé

khong dé cap dén van dé quy hoach st dung dat.

V& mit thuat ngtr, quy hoach str dung dat duoc hiéu 1a sy tinh toén, phan bd
dat dai cu thé, hop 1y vé sb luong, chét luong, vi trf, khéng gian cho cdc muc tiéu
kinh té x3 hoi clia ca nudc va timg dia phuong & mdi giai doan phét trién cua dat

nudc.

Hiéu mot cich chung nhit, quy hoach sir dung dat 1a hé thdng cdc bién
phap ciia Nha nude (thé hién dong thoi ba tinh chét kinh té, ky thuat va phap ché)
vé td chire st dung va quan ly dat dai dﬁy dt (moi loai dat déu duoc dua vao st
dung theo cdc myc dich nhit dinh), hop 1y (ddc diém tinh chat ty nhién, vi tri, dién
tich phu hop véi yéu clu va muc dich stir dung), khoa hoc (dp dung thanh tyu khoa

hoc — k¥ thuét va cdc bién phdp tién tién) va c6 hiu qua cao nhét (ddp tng dong

> Quy dinh tai Diéu 31 va Diéu 50 Lut Pét dai 2003.
354 Quy dinh tai Biéu 18 Hién phép 1992.

201



bd ca ba loi ich kinh té, x4 hoi va méi trudng), théng qua viéc phan bo quy dat dai
(khoanh dinh cho cdc muc dich va cac nganh) va t6 chuc st dung dat (cdc giai
phép sir dung cu thé) nham ning cao hiéu qua san xuat cta xa hoi, tao diéu kién
bao vé dét dai va moi trudong™”.

Véi muc ti€éu phén d4u dén nam 2020 dua nude ta co ban tré thanh mot
nudc cong nghiép da duoc xdc dinh trong Chién lugc phét trién kinh té - xa hoi
nim 2001-2010 cua Vin kién Pai hoi Pang toan qudc lan the IX (tir ngay
19/4/2001 dén ngay 22/4/2001), thi su thay d6i trong co ciu sir dung dat 1a diéu tat
yéu, d3 va dang tao ra dp luc trong viéc str dung dit. Hon nita, do viéc st dung dét
¢6 lién quan chit ch& dén moi nganh nghé, linh vuc san xuat; lién quan dén doi
sdng ctia ngudi dén cling nhu tinh hinh kinh té, chinh tri, xd hoi va sy phét trién
ctia dat nudc nén cong tic 1ap quy hoach st dung dat ludn 12 van dé buc xic duoc
Nha nudc quan tim. Su quan tim nay di dugc thé hién trong hé thdng cdc vin ban
phép luat nhu Hién phdp, luat, vin ban dudi luit...v.v, tao co s& phdp 1y cho viéc
1ap quy hoach sir dung dat.

Tir céc quy dinh caa Luat Dat dai 2003, c6 thé thay, quy hoach st dung dat
& nudc ta dugc tién hanh theo lanh thd va qua bén cap: toan qudc, cap tinh, cip
huyén va cdp xi. Trong d6, quy hoach str dung dit ciia xi, phuodng, thi trin dugc
1ap chi tiét gin véi thira dét (goi 1a quy hoach str dung dat chi tiét), gan lién véi
viéc str dung dat trén thyc té.

Theo quy dinh ctia Diéu 25 va Diéu 26 Luat Dat dai 2003:

(i) Quy hoach sir dung dat ca nuéc do Chinh Phu 1ap va duoc quyét dinh boi Qubc hoi;

(i) Quy hoach st dung dat cua cép tinh do Uy ban nhan dan c?ip tinh 1ap va dugc xét
duyét boi Chinh phu;

% yién Diéu tra Quy hoach dét dai, Téng cuc Dia chinh, “Co so 1y ludn — khoa hoc ctia Quy hoach st
dung dat dai”, Ha Noi, thang 10/1998, trang 15. Trich tir tai li€u Hoi nghi tép huén Cong tac Quy hoach, Kké
hoach sir dung dat dai cua Tong cuc Pia chinh (nay 1a B Tai nguyén va Méi trudng) tai Da Ning tir ngay
22 dén ngay 26/10/1998.
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(iii) Quy hoach sir dung dat ciia cip huyén va ciia cdp xa (trir nhitng xa khong thudc khu
vuc quy hoach phit trién d6 thi) do Uy ban nhan din cip huyén 1ap va duoc xét duyét boi Uy ban
nhan dan cép tinh;

(iv) Quy hoach sir dung dét cua cic xa khong thudc khu vuc quy hoach phat trién d thi
do Uy ban nhén dan xa d6 lap va dugc xét duyét boi Uy ban nhan din cip trén truc tiép.

Nghi dinh 181/2004/ND-CP (tir Diéu 15 dén Piéu 23) va Nghi dinh 69/2009/ND-CP (tir
Piéu 3 dén Picu 10) quy dinh cu thé hon trach nhiém cia co quan Tai nguyén va Mai truong
trong viéc tong hop nhu ciu sir dung dat cta ting linh vyuc, nganh nghé, 1ap, tham dinh quy
hoach, ké hoach sir dung dét va trinh cho co quan hanh chinh ciing cip. Nhu véy, trong quy dinh
ctia Luat Dt dai thé hién co quan 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a co quan hanh chinh,
nhung thyc chat, chinh co quan Tai nguyén va Moi truong méi 1a chi thé truc tiép lap ra quy
hoach, ké hoach sir dung dat.

DPéi tuong cua quy hoach stir dung d4t 1 toan bd dién tich tu nhién cua lanh
thd. Ty thudc vao ting cap don vi hanh chinh ma quy hoach st dung dat s& c6
ndi dung cu thé, chi tiét khdc nhau, dugc thuc hién theo nguyén tac tlr trén xuéng,
tir vi m6 dén vi md, tlr toan bo dén bd phan va cé sy chinh 1y, bo sung cho phil

hop. Thoi gian thuc hién quy hoach 1a 10 nam®°.

Trong giai doan quy hoach st dung dat 10 ndm tir nam 2001 dén nam 2010,
tinh dén thoi diém thang 5/2006, da c6 57/64 don vi hanh chinh cip tinh®’ (chiém
89%), 411/668 don vi hanh chinh cép huyén (chiém 62%) va 5.878/10.761 don vi
hanh chinh cip xi (chiém 55%) c6 quy hoach sir dung dat dén nam 2010. Trong
d6, c¢6 04 tinh (Bic Giang, Ha Nam, Kon Tum va Binh Phuéc) hoan thanh 1ap quy
hoach sir dung dat & ca ba cap; 14 tinh (Quang Ninh, Lang Son, Cao Bang, Thi
Nguyén, Lao Cai, Béc Ninh, Thai Binh, Nam Dinh, Binh Thuan, Ninh Thuan,

36 Quy dinh tai Khoan 1 Didu 24 Luat Dat dai 2003.

*7 Hién nay, s6 don vi hanh chinh cép tinh 12 63 vi tinh Ha T4y da sap nhap véi Ha Noi theo Nghi quyét
15/2008/NQ-QH12 ngay 29/5/2008 vé viéc diéu chinh dia gii hanh chinh thanh phd Ha Noi va mot s6 tinh
¢6 lién quan cta Qudc hoi Khéa XII, ky hop thi 3.
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Khanh Hoa, Pik Lak, Pong Thap va Tra Vinh) d3 1ap xong quy hoach sir dung dat

o A er s A 358
¢ cap tinh va cap huyén™".

Nhu vay, cong tic quy hoach st dung dat dang dan 6n dinh tai cic dia
phuong trong ca nude. Tuy nhién, van con gan 50% cdc don vi hanh chinh ¢ mdi
cAp huyén va xd chua hoan thanh viéc 14p quy hoach str dung dit. Chua ké hau hét
quy hoach st dung dét cta cdc dja phuong duoc lap trudc Luat Dat dai 2003
nhung chua duge diéu chinh cho phit hop thuc té. Chi c6 khoang 27 don vi hanh
chinh cdp tinh hoan thanh diéu chinh quy hoach st dung dat dén nam 2010 duoc

Bo Tai nguyén va Moi trudong thAm dinh, trinh Chinh pha®

. Hon nira, ngay chinh
quy hoach sir dung dat ca nudc giai doan 2001-2010 dinh hudng cho cic dja
phuong ciling chi méi dugc thong qua vao thing 6/2004°%, nghia 1a dd qua gin
ntra ky quy hoach. Diéu nay cho thiy hoat ddng quy hoach sir dung dat van chua
dam bao 12 co so d& Nha nudc c6 thé dwa vao quan 1y va khai thac dat dai, ciing
nhu chua thé cung cip thong tin muc dich st dung dét theo phdp luat mot cdch

hiéu qua cho hoat dong dang ky dat dai.

C6 nhiéu nguyén nhan phit sinh trong qu4 trinh 1ap v trién khai quy hoach
din dén sy cham tré nay. Vi¢c phan tich, danh gia dugc thuc hién s€ gitp co quan
nha nuée c6 thaim quyén c6 thé rit ra bai hoc kinh nghiém dé budc vao mot giai

doan quy hoach sir dung dit méi (2011-2020) véi két qua tot hon.

Trong viéc ldp quy hoach sir dung dat, Luat Pat dai quy dinh nguyén tic va
can ctr 1ap quy hoach st dung dit phai dua trén chién lugc, ké hoach phét trién
kinh té - xd hoi, quy hoach phat trién do thi va nong thon, quy hoach céc nganh
nghé, ddp ung duoc cdc yéu cu bao vé moi trudng, dong thoi phai dya trén hién

trang quy dat, cdc du bdo vé dinh muc st dung dét, dua vao tién bd khoa hoc ky

% Bdo cdo s6 66/BC-CP ngay 09/5/2006 ctia Chinh Phu vé tinh hinh thyc hién quy hoach, ké hoach st
dung dét theo Luat Dat dai tai ky hop thir 9 (tir ngay 16/5/2006 dén ngay 29/6/2006) ciia Qudc hoi Khéa XI
(2002-2007).

39 Trich s6 lidu tir Bdo cdo s 66/BC-CP ngay 09/5/2006 cta Chinh Phu.

%0 Quy hoach str dung dit ca nudc dén nam 2010 dwoc Qubc hoi quyét dinh théng qua tai Nghi quyét
29/2004/QH11 ngay 15/6/2004.
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thuat va 1& tat nhién phai dya vao su danh gid, rut kinh nghiém két qua thyuc hién
quy hoach, ké hoach st dung dat dai ky trudc™®'. Theo d6, cdc chién luge, ké
hoach phat trién kinh té - xa hdi duoc xem 12 co s& dinh hudng cho quy hoach su
dung dit. Vi vay, nhiéu dia phuong, nhat 12 & cdp x4, khi khong c6 hodc chua
chuan bi tai liéu quy hoach st dung dat, thuong dua vao, tham chi s dung Kké
hoach phat trién kinh té - xa hoi (cua cép tinh hodc cu thé hon 1a cta cép huyén) dé

1am thanh quy hoach st dung dat.

Tuy nhién, trong thuc tién, muc tiéu phét trién kinh té - xd hdi coa dia
phuong thuong c6 su didu chinh sau mdi ké hoach 05 nam theo Nghi quyét Dai
hoi Pang bo va Nghi quyét ciia Hoi dong nhan dan. Trong khi d6, thoi gian trién
khai 1ap quy hoach str dung dét lai kéo dai, thdm chi mat gan ca ¥ ky quy hoach
10 nam.

Diéu 16 cua Nghi dinh 181/2004/ND-CP chi quy dinh viéc lap, diéu chinh quy hoach st
dung dat ca nudc v6i khoang thoi gian cho céc thu tuc tir 08 thang dén 01 ndm; khong quy dinh
cu thé thoi gian cho viée 1ap quy hoach st dung dit tai dia phuong.

Trong van dé nay, qua thyc tién khao sét cic dia phuong, c6 hai ngudn s6 liéu dugc dua
ra ¢6 su chénh 1éch nhau vé thoi gian.

Thir nhat, theo nghién ciru ciia Chuong trinh SEMLA, quy hoach str dung dat cua cap
tinh phai mat khoang 12 thang dé chuéan bi va dugc Chinh phii phé duyét; ciia cip huyén phai mit
tir 02 dén 04 nam; va clia cap xa phai mat tir 04 dén 06 nam’®.

Theo phén tich cua tién si Nguyén Dinh Bong trong mot bai viét ding trén Tap chi Dia
chinh, thoi gian 1ap va phé duyét quy hoach st dung dat cap tinh 1a tir 02 dén 03 nam, cip huyén
1a tir 01 dén 02 nam va cip xa l1a tir 06 thang dén 01 nam’®.

Tuy nhién, néu xét theo hé théng quy hoach bbn cap tir trén xudng hién nay ¢ Viét Nam
thi ca hai quan diém trén déu c6 diém chung 1a dé c6 quy hoach sir dung dat & cdp xa phai mat

khoang ntra ky quy hoach sir dung dat 10 nam.

% Quy dinh tai Didu 21 va Didu 22 Luét Dat dai 2003.

%2 SEMLA, “Pénh gid chinh sich va quan 1y (MPR) cho quy hoach sir dung dat va dé xuét ké hoach hanh
dong”, thang 8/2006, trang 20.

363 Nguyén Dinh Bdng, “Diy manh cong tic quy hoach, k& hoach str dung dit trong giai doan 2001-2010”,
Tap chi Dia chinh, sb 5, thang 5/2002, trang 04.
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Quy hoach méi sau khi vira duoc phé duyét lai phai diéu chinh cho phit hop
v6i su thay dbi cia quy hoach téng thé phat trién kinh té xa hoi ma trinh ty, thu tuc
diéu chinh khong khac nhau 13 may so véi trién khai lap du 4n quy hoach méi thi
viéc quy hoach chdm dugc ban hanh va trién khai thuc hién 1a 1& duong nhién.

Chura ké khi thuc hién lai nay sinh nhitng thay di tir thuc té can diéu chinh.

Ciing tir cdc mdi lién hé khong thé thiéu néi trén cho thdy quy hoach st
dung dit 1a mot hoat dong mang tinh tong hop, khong thé tién hanh néu khong c6
day du mot cach tuong ddi cdc thong tin vé kinh té, x4 hoi, moi trudng va nhu cau
str dung dt cua ting linh vuc, nganh nghé. X3 hoi cang phat trién thi viéc thu thap
va xir 1y cdc thong tin can thiét cho viée 14p quy hoach sir dung dat cang phirc tap,
khéi lwong cdc cong viée cang 16n, nhét 1a dé 1ap dugc quy hoach sir dung dit tai
do thi.

Trong phuong dn quy hoach sir dung dét thanh ph Ha Noi dén nam 2010°*, lugng thong

tin can khai thdc 1én dén hang van, chira trong khoang 145 tai liéu & céc cip nganh va thanh phd;

khoang 250 tai liéu va ban d6 & cap huyén va hang nghin dy 4n sir dung dat c6 ban do, so do thiét

365

Kké toi tung hg, tirng thtra dat’®. Hon nira, hién nay dia gi6i hanh chinh cua Ha N¢i dugc mé rong

do sy sép nhap cia Ha TAy nén néu lap lai quy hoach sir dung dat ¢ dinh huéng phat trién cho ky
quy hoach str dung dat 10 nam tiép theo, lugng thong tin chic chin s& ting 1én gap boi.

Chinh mtrc 6 phurc tap, da dang va kho khan trong viéc thu thap, xu ly cac
thong tin dat dai can thiét cho viéc 14p quy hoach str dung dét, cling nhu trong viéc
du bdo sy thay ddi cua ching, 12 mot trong nhitng nguyén nhén lam cho thoi gian
lap quy hoach kéo dai, quy hoach cham trién khai thuc hién, han ché vé tinh thuc

tién va khoa hoc.
Hon nira, viéc thiéu nhitng thong tin can thiét cho cong tic 14p quy hoach
cling 1a mdt tré ngai dat ra. Vi du nhu van dé ban do dia chinh. Luat DAt dai quy

dinh quy hoach sur dung d4t, nhat 12 tai cép xa, phai dugc lap trén ban dd dja

% Quy hoach sir dung dat thanh phd Ha Noi dugc Hoi dong nhan dan thanh ph théng qua tai Nghi quyét

s6 10/2001/NQ-HP ngay 04/01/2001. , ,
** Nguyén Si Diing — Vii Binh Chuyén, “Nghién ctru, phan tich h¢ thng thong tin dat dai phuc vu quan 1y
bat dong san va quy hoach sir dung dat ¢ khu vuc d6 thi”, Tap chi Dia chinh s6 01, thang 01/2002, trang 14.
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h**®. Nhung nhu da dé cap, ddy 1a ngudn dit liéu ma nhiéu dja phuong trong ca

chin
nude con thiéu, khong c¢6 hodc chua 1ap xong, chu yéu st dung nhitng ban do cil,
khéng cap nhat nhitng bién dong trong st dung dat. Néu str dung ngudn dir lidu
nay thi tinh dinh hudng cta quy hoach sir dung dat s& khong dugc dam bao. Nhiéu
dia phuong, khi 1ap quy hoach str dung dit, chwa to chire tét viéc dang ky nhu cau
sir dung dat ciia cic to chirc, c4 nhan; hodc chua diéu tra, xtr 1y day dii cc ngudn
thong tin; ngay ca viéc danh gid két qua thyc hién quy hoach sir dung dat ky trudc
chi tién hanh hoi hot nén khéng phan dnh dugc thyc té tinh hinh bién dong dat dai

trong nam.

Va mic di xdc dinh duoc tim quan trong cuia cong tic 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dat dbi v6i sy phat trién kinh té, xa hoi nhung véi khdi lugng cong
viéc khé khin phai dam dwong khong nho, doi ngii can bo quan 1y dat dai va dia
chinh hién tai ¢ cdc cip, nhat 12 cAp xa va cdp huyén, van chua du vé trinh do
chuyén mon, kha ning hodc vé thoi gian, luc luong dé c6 thé ganh vic tt duoc

nhiém vu nay.

Tai Thanh phd H6 Chi Minh, Vién Quy hoach X4y dung, thuéc S& Quy hoach Kién tric,
dam trach cong tic quy hoach chung cua thanh phd c6 gan 100 cin bg, nhin vién, vira lam diéu
chinh quy hoach chung cdc quan, huyén vira tham gia cic d6 4n quy hoach 1/2000 va 1/500 cho
céc dy 4n 16n. Hon nira, do nhén sy céc quan, huyén yéu vé trinh do nén nhiéu hd so quy hoach
khong du chuan, khong dat chét lugng, phai don vé Vién Quy hoach Xay dung dé chinh, sira. Vi
d6 thi 16n nhu thanh phé H6 Chi Minh, theo Gidm ddc S¢ Quy hoach Kién tric Nguyén Trong
Hoa (trong budi Bdo céo va tra 10i chit van trudc Ban Kinh té va Ngan sach Hoi ddng nhan dan
thanh phd vé tinh hinh quy hoach va quan 1y quy hoach trén dia ban thanh phd sdng ngay
31/7/2008), can phai c¢6 1000 cdn bd méi lam ndi cong tic quy hoach; ti 18 d6 4n quy hoach chi
tiét 1/2000 dwoc phé duyét chua téi 30%™.

%% Khoan 2 Piéu 20 Luat Dt dai 2003 quy dinh: ban d6 quy hoach sir dung dét cua xa, phuong, thi trdn
duoc lap trén ban dd dia chinh goi la ban dd quy hoach st dung dat chi tiét.

%7 Trung tAm thong tin quy hoach thanh phd, S& Quy hoach Kién triic, “Tinh hinh quy hoach va quan ly
quy hoach trén dia ban thanh ph$”, ngay 12/8/2008, http://planic.org.vn/news.php?act=detail&id=9 va
“TP.HCM: Chat lugng quy hoach d6 thi thip”, Bdo Phap luat Thanh phd H6 Chi Minh online, ngay
31/7/2008, http://www.phapluattp.vn/news/xa-hoi/view.aspx?news_id=222853. Truy cap [20101021
04:54].
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Tuy nhién, van d& dit ra 1a nguyén nhan c6 phai xuat phat tir sy yéu kém trinh do va thiéu
vé s6 luong ctia nhan sy 1am cong tic quy hoach ? Theo khao sét ciia Chuong trinh SEMLA, hau
hét cdc quy hoach str dung dat déu nho dén cong ty tu van. Va thuc té, kinh phi tra cho tu van
nude ngoai 1a rat cao, con lwong cho tu van trong nudc lai rt thap™®. Nhu vay, liéu ching ta da
tan dung hét kha ning va chuyén mén cua ngudn nhén su ndi tai hay chwa ?

Do d6, tai nhiéu dja phuwong, quy hoach sir dung dat duoc 14p ra, khong
phai 12 su du bdo, dinh hudéng cho nhu cu st dung dit ma chi 1a sy hop thirc
mang tinh chip vé cdc thyc té phat sinh trong sir dung dat dai, nghia 1a quy hoach
ghi nhan nhitng cédi da cé chtr khdng tao ra cai méi tr quy hoach. Trong do, viéc
xem xét cdc tic dong dén moi truong va x3d hdi cia quy hoach sir dung dat cang
han ché hon. Vi vay, quy hoach str dung dit chi yéu chi phan 4nh nhitng s liu
thong ké, tap trung phan loai dat hon 1 phan tich nhu ciu sir dung dat va dinh
hudng phat trién sir dung dit mot cich toan dién.

Tai Thanh phd H6 Chi Minh, dén thoi diém thang 9/2000, vin chua c6 quy hoach sir
dung dét & bat ky cép nao ma chi la su bd tri lai phf?m 16n cac khu vuc da phat trién thanh cdc cum
dan cu, khu cdng nghiép hay cong trinh cdng cdng. Nguoi ta goi viéc lam nay 1a quy hoach su
dung dat®®. Thyc té trong nhitng ndm tré lai dy, & nhitng khu vuc chua ¢6 quy hoach, dé thyuc
hién du 4n dau tw, nhidu chi dau tw dugc yéu cau phai 1ap ludn ca quy hoach chi tiét 1/2000 dé
trinh Chinh phu phé duyét dua trén dinh hudng phat trién chung cta thanh phd. Nhung khi phé
duyét xong thi cdc chi dau tu chi tién hanh viéc phan 16 ban nén, doi gid dan dén viéc xdy dung
tu phat. Dién mao céc khu din cu duoc quy hoach cir thé tuong tu nhau, chi chi trong ddp tng
nhu cau dit & theo da bung nd dan s6 va sy di cu dén d6 thi, khong quan tim dén ha tang co sg,
lam nay sinh nhiéu hdu qua can giai quyét nhu vin dé un tic giao thong, 6 nhidm moi trudng,
ngéap ting va phd v& my quan d6 thi do kién tric khong dong nhat.

Mot tré ngai khac cho cong tac 1ap quy hoach chinh 1a nhan thirc vé hoat
dong quy hoach st dung dét chua thuc sy tron ven tir phia cdc nganh, cic cap va

céc to chtrc, cd nhan cé nhu cau st dung dat, xem day la trdch nhiém ma chi co

% SEMLA, tai liéu da dan chu thich 362, trang 24.

% Ho Phuong, “Quy hoach sir dung dét sao cho hop 1y va hiéu qua nhat”, Ky yéu Hoi thao dao tao va
nghién ctru khoa hoc nganh quan 1y dat dai, truong Dai hoc Nong — Lam thanh phé H6 Chi Minh, ngay
29/12/2000, trang 166; va S¢ Dia chinh — Nha d4t Thanh phé Ho Chi Minh, Dy thao 1an 3 “Chién lugc phat
trién nganh Pia chinh — Nha d4t Thanh phé H5 Chi Minh dén ndm 20107, thang 6/2002, trang 44.
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quan quan ly dat dai, cdn bd dia chinh phai tién hanh va trién khai thuc hién.
Nhirng phan hdi khi dugc yéu ciu cung cap thong tin sir dung dit ciia nhiéu nganh
chi mang tinh chung chung. Tham chi nhiéu nganh c¢é quy hoach riéng, khong sir
dung quy hoach sir dung dat dé dinh hudéng cho céc hoat dong phét trién cua
nganh, ké ca truong hop quy hoach d6 mau thuin véi quy hoach st dung dat, nhat
1a trong quy hoach phét trién d6 thi khi dd c6 huéng din riéng ctia nganh xdy
dung. Diéu nay khong chi 1am phtic tap thém qud trinh dinh hudng st dung dit,
lam cho quy hoach str dung dét chua c6 su théng nhét véi cdc loai quy hoach khac
(quy hoach phét trién nganh, quy hoach giao thong, quy hoach ha ting k¥ thuat d6
thi, quy hoach chi tiét kién trdc...v.v), ma con 12 mot sy lang phi khi nguén nhan
luc quy hoach bi phan tdn trong ting nganh, ting linh vyc. Ngay cd ban than
nhiing cén bd s€ tham gia vao qué trinh quy hoach cling chua c6 dugc danh gia

ding dan vé tam quan trong cua cong tac nay.

Tai cap tinh, do hau hét cong viéc 1a ky hop ddéng va nho tu van tir to chuc
bén ngoai nén can by co it kinh nghiém thyuc tién dé ddnh gia chat lugng va tinh
phit hop cua cdc quy hoach duoc xay dung boi to chie tu van. Tai cap huyén, bén
canh viéc danh gi4 thap vai trd ctia quy hoach st dung dat, cdn b con ¢ nang luc
han ché trong quy hoach sir dung dét nén trach nhiém lai dén vé cap tinh. Nhiéu
cdn bo cip huyén khong c6 mot ban sao ciia quy hoach sir dung dat & cip minh.
Tai cap xd, cdn bo dia chinh gan nhu khong c6 nhdn thirc gi vé qud trinh quy
hoach str dung dat va khong dugc dio tao thich ddng vé quy hoach nén viéc dp
dung quy hoach str dung dat tai cAp xi 1a cuc ky khé khin. Pa phan cén bo dja
chinh cip xa dugc st dung trong céc cudc hop quy hoach dé 1iy thong tin vé tinh
hinh d4t dai hon 1 tham gia vao viéc xdy dung quy hoach sir dung dat’’’. Phan 16n
cdc dia phuong, nhat 1a cdc thanh phd, ling ting trong viéc gin két gitta quy
hoach sir dung dat véi quy hoach xdy dung d6 thi, quy hoach diém dén cu ndng

thon.

70 SEMLA, tai liéu da din chd thich 362, trang 24.
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Chinh vi nhitng han ché trén ma chat luong quy hoach st dung dat con
thdp, chua du bdo chinh xdc vé nhu cau quy dit, ddn dén tinh trang vira thiéu vira
thira quy dat va thuong phai diéu chinh quy hoach sir dung dit. Cong tic quy
hoach thién vé sip xép cic loai dit theo muc tiéu quan 1y hanh chinh, chua tinh
todn dy du vé hiéu qua kinh té xa hoi, mdi trudng nham dam bao phat trién bén
vitng trong st dung dét, chua phat huy cao nhét tiém ning cta dat dai. Pac biét,
van dé bao vé nghiém ngit quy dit néng nghiép, nhat 1a dit chuyén trong lda
nudc, dat cé rung tu nhién, dét c6 di tich lich st - van héa chua duoc chd trong

ding muc trong quy hoach.

Quy hoach str dung dat 1a diéu can thiét va tat yéu d6i vi su phat trién cia
dat nudce, nhung nd phai dugc 1ap ra phit hop, kip thoi méi mang lai hiéu qua cao.
Con néu quy hoach chiam, di sau su phat trién thi hiu quéa s& khé ludng. Thuc té,
nan un tic giao théng, ngap nudc ¢ Thanh phd H6 Chi Minh va Ha Noi 1a mot
minh chimg. DAy 1 thuc trang khd phd bién cua qud trinh phdt trién do thi tai cic

thanh phd 16n & Viét Nam.

Tuy nhién, han ché cta quy hoach sir dung dat khong chi tap trung & khia
canh ny ma trong viéc trién khai thwe hién quy hoach ciing c¢6 nhiéu van dé déng
quan tim. Dién hinh nhat 12 tinh trang quy hoach treo, tirc 1a nhitng quy hoach da
dugc phé duyét tir lau nhung chua duoc trién khai thuc hién. N6 phat sinh tr sy
khong kha thi, khong phu hop ctia quy hoach khi dugc 14p nhung lai khdong duoc

diéu chinh.

Theo s liéu cia Bo Tai nguyén va Maéi trudng, dén nam 2007, ca nude c6 1.649 khu vuc
quy hoach v&i dién tich 344.665 ha dugc xép vao dién quy hoach treo. Trong d6, c6 24.740 ha
quy hoach cho xdy dyng cong trinh cong cong; 266.114 ha quy hoach xdy dung co s& san xudt
kinh doanh phi ndng nghi¢p; va khoang 50.730 ha quy hoach cho xay dung, chinh trang khu d6
thi va khu dan cu nong thon. Ngoai ra, cé khoang 1.206 du 4n thudc dién du an treo (da dugc

371

giao dit trén thyc dia nhung chua trién khai thyc hién) véi dién tich 132.463 ha®”'. Bén cudi nim

! Bdo cdo s6 SO/BC-BTNMT ciia Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong ngdy 29/3/2007 tré 16i chét
van cua dai biéu Quoc hdi tai ky hop thu 11, Quoc hdi khéa XI.
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2009, trén co s& nhiéu quy hoach va du an treo dugc diéu chinh hodc huy bd nén téng s6 khu vuc
quy hoach va dy 4n bi treo giam xudng con 1.763 truong hop, véi tong dién tich 1a 110.477 ha tai
53/63 tinh, thanh phd truc thudc trung wong trong ca nudc’”.

Véi tinh trang quy hoach d6, ngudi dan trong khu vuc phai song trong trang
thdi tdm 1y bat 6n do bi han ché cic quyén st dung dét va khong biét khi ndo s& bi
thu hoi dat. Ho mudn x4y dyng, sira chita thi khong duoc cAp phép; mudn thé chap
vay von thi gid tri khong cao; mudn chuyén nhuong thi ciing khéng ai ddm mua
mot dién tich dit, mot cin nha dang nam trong khu vuc nguy co bi gidi téoa. Quy
hoach sir dung dat c6 dugc thuc hién hay khong va khi nao tién hanh van 1a mot
cAu hoi ma 101 giai ddp ludn 1a an sd theo thoi gian. Thiét hai cudi cing ludn
nghiéng vé phia nguoi sir dung dat.

Van dé nay lai lién quan dén sur tham gia ciia nguroi dan trong cong tdc quy
hoach st dung dat. Mot dy 4n quy hoach st dung dat trude khi dugc phé duyét,
bét budc phai dugc dua ra dé nhan dan déng gép ¥ kién®”. Viéc tham vén tién
hanh tai cdp x4. Nhung thuc té khi 14p quy hoach, tham van duy nhit dugc tién
hanh lai 12 tai cAp huyén va cap tinh, véi nguoi duoc tham van 12 dai dién cua
hang loat céc s, nganh (giao thong, ndng nghiép, xay dung...v.v)*’*. Con ngudi
dan, hau nhu md mit vé viéc khu vuc minh sdng ¢6 bi quy hoach hay khong. Néu
6 sy 1o ri thong tin ma biét duoc thi cling ching biét phai thé hién ¥ chi ctia minh
nhu thé nao va tai dau. Ngay chinh co quan c¢6 trach nhiém 14y ¥ kién nhan dan
cling chwa chéc biét phai tién hanh ra sao. Béi 18, dii lut phdp c6 dé cap dén van
dé nay nhung lai khdng c6 van ban huéng dan thuc hién cu thé. Viéc to chic lay y
kién s& duoc tién hanh khi nao ? Hinh thirc ctia né ? Noi dung dua ra trao ddi ?
Néu y kién cta ngudi dan khong ting ho thi xir 1y thé nao ?

Trén phwong dién khic, quy hoach sir dung dat 12 mét van dé phuc tap,

mang tinh chuyén mon, k¥ thuat. Trong khi d6, mdi nguoi dan déu c6 mét trinh do

7 B4o cdo s6 120/BTNMT-PC ctia Bo Tai nguyén va Mbi truong ngay 31/5/2010 vé Két qua thyc hién tra
10 chét van cta cic dai biéu Qubc hoi va ¥ kién, kién nghi cta ctr tri tai ky hop thir 6, Qudc hoi khéa XII.
33 Quy dinh tai Khoan 5 va Khoan 6 Diéu 25 Luat D4t dai 2003.

7% SEMLA, tai liéu da din chd thich 362, trang 26.
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nhat dinh khic nhau. Vi vay, s& 12 khé khin dé moi ngudi ¢ thé hiéu muc dich, y
nghia va tam quan trong chung, 16n lao cua quy hoach sir dung dat so véi loi ich
thiét thuc cua ban than ho. Nghia 1a kh6 c6 su hi sinh 1gi ich ban than vi loi ich
chung ma loi ich 4y con xa voi, chi méi hién hién trén 1y thuyét, trén gidy to day
khé hiéu. Da khong hiéu 15 dy 4n quy hoach st dung dét thi lam sao nguoi dén
g6p ¥ ? Va liéu nhitng ¥ kién d6 c6 duoc khach quan, ¢6 duoc quan tim lang nghe

khong ? Diéu nay phu thudc vao céch lam cua tirng dia phuong.

Chinh 1& d6, nguoi dan thuong khong dugc biét vé quy hoach sir dung dat
trong giai doan l1ap du an. Tham chi, ngay ca khi quy hoach dugc phé duyét, da
dugc thong tin vé nd, c6 thé nguoi din cling khong thé hiéu mot céch rd rang,

tuong tan.

Phép luat quy dinh “trong thoi han khong qud 30 ngay lam viée, ké tir ngdy
quy hoach sir dung dat dwoc phé duyét, Uy ban nhdn dan cdp xd va co quan quan
Iy dat dai cdc cap phdi cé trdch nhiém céng bé cong khai quy hoach sir dung dat
tai tru s6 co quan va trén cdc phwong tién théng tin dai chiing trong sudt thoi gian

¢6 hiéu luc cia ky quy hoach sir dung dar™" .

Pay 1a van dé duong nhién vi né lién quan dén loi ich thiét thuc cta ngudi
dan. Ho 1a ngudi bi anh hudng bdi quy hoach, phai tuan thu va thyc hi¢n theo quy
hoach ma Nha nuéc 14p ra. Thé nhung, luit khong quy dinh thdng nhat viéc cong
bd va rang budc trach nhiém céng bd cong khai quy hoach. Do d6, mbi dia phuong
¢6 nhiing cich lam riéng cuia minh: hodc cong khai trén cdc phuong tién thong tin
dai chiing; hoac thé hién trén cdc ban v& phong to dat tai tru s& co quan hay tai khu
vuc dat quy hoach. Tuy nhién, nhu da dé cap, khong phai nguoi dan nao ciing c6
kién thirc vé quy hoach, nén dit @6 4n quy hoach c6 dugc cong khai noi cong cong

thi cling khé dé ngudi dan hiéu rd va hi€u hét.

7 Quy dinh tai Diéu 28 Luat Dat dai 2003.

212



Bén canh d6, van con c6 nhiing dia phuong khong tun thu quy dinh cta
phép luat, khong cong bd cong khai hodc cong bd cham, hoic thong tin khong day
da vé quy hoach str dung dat di dugc phé duyét, khién nguoi dan trong khu vuc
quy hoach ludn sdng trong tAm trang bat an. Nhung thong tin vé quy hoach thi lai
10 11, tao co hdi cho céc tay co dét hoat dong, sang nhuong dét dai, mua ban nha &
dén dau quy hoach chd hudng loi, tao nén nhitng con sdt nha — dat, ddy gid nha —
dat ting cao dot bién. Nhitng ngudi ngheo, thu nhap thap thuc su ¢6 nhu cau cap
thiét vé nha & s& phai sdng chui rit trong céc khu 6 chudt, vi udc mo cai thién
nha ¢, mua dugc mot cdn nha dang hoang ngay cang tré nén xa voi, khé ma voi
t6i. Trong khi d6, nhirng ké dau co thi chi ¢6 nhu cau mua, khong ¢6 nhu cau &
nén nhiéu cin ho bi bé khéng, hoic nhiéu khu dat bj phan 16 rdi dé ddy 1am cho thi

truong bat dong san khan hiém mot cdch gia tao.

Hién phdp va phdp luat Viét Nam déu quy dinh Nha nudc théng nhat quan
1y dat dai bang quy hoach va phdp ludt, cho thiy vai trd ctia quy hoach sir dung dat
12 rat quan trong. Thé nhung, qua thyc té tinh hinh 1ap va trién khai quy hoach, thi
rd rang, dé Nha nudc c6 thé quan 1y tot duoc dit dai, dam bao viéc khai théc, sir
dung dat dai hiéu qua theo quy hoach tai thoi diém hién nay 1a diéu khé khan. Gan
hét nira khoang thoi gian ciia ky quy hoach 2001 — 2010, quy hoach sir dung dat
dai ca nudc méi duge Qudc hoi thong qua. Nhidu dia phuong chua hoan thanh 1ap
quy hoach str dung dat, nhat 12 & cAp x4. Nhimng quy hoach st dung dat di duoc
thong qua thi khong dam bao vé chét luong, thiéu tam nhin xa mang tinh chién
luge, chua phit hop va théng nhat voi quy hoach cta cdc nganh, linh vuc lién
quan. Phan 16n quy hoach st dung dat mang tinh chip vd va thuong c6 tinh chat
“kin”, dem lai 1oi thé cho mot sd it ngudi. C6 nhiéu quy hoach dugc phé duyét da
14u nhung chua duoc trién khai thuc hién, anh hudng khong tét dén cudc sdng cua
ngudi din va ngay chinh hoat dong quan 1y dét dai cua Nha nudc, bdi quy hoach
sit dung dat 1a nén tang dé Nha nudc tién hanh cdc hoat dong phan phdi, diéu

chinh d4t dai.
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Nhirng han ché nay ciing gy tré ngai cho hoat dong dang ky dat dai va viéc
xay dung hé thdng thong tin dat dai ma Nha nudc dang nd lyc tién hanh. Yéu t6
muc dich st dung dat chua dinh huéng dugc mot cach rd rang, nhirng han ché vé
su dung dét chua xdc dinh duge mot cdch cu thé thi nhitng thong tin dét dai da

dang ky va duoc ghi nhan van chua thuc sy dam bao c6 day du gid tri.
4.4.2. Hoat déng cdp gidy chirng nhgn quyén sir dung dit

Khau cudi cing trong thu tuc ding ky dat dai ciing nhu trong hoat dong
diéu phdi dat dai chinh 1a viéc cp gidy chimg nhan quyén sir dung dat, thé hién
nhitng thoéng tin vé thira dit di dugc Nha nude ghi nhan diy du trong hd so dia
chinh va quyén sir dung dat hop phép cta ngudi sir dung dat chinh thie duge Nha
nuée thira nhan, bao vé. Vi vay, gitta ding ky dit dai va cdp gidy ching nhin
quyén sir dung dit c6 mdi lién hé mat thiét véi nhau. D mot bén 1a hoat dong dich
vu co6ng va mot bén 1a hoat dong quan 1y hanh chinh, nhung két qua cua viéc cap
gidy chirmg nhan quyén st dung dit s& thé hién tinh hiéu qua cua hoat dong ding
ky dat dai.

C6 thé khang dinh gidy chtrng nhan quyén sir dung dat 1a ching thu phdp 1y
xdc 1ap mdi quan hé hop phép gitra Nha nudc véi ngudi str dung déat. Ké tir ngay
01/8/2009, gidy ching nhin quyén sir dung dit duoc phdt hanh theo mot mau
thdng nhit, 4p dung d6i voi moi loai dét, nha & va tai san khdc gin lién véi dat’’®
(sau day goi chung 12 gidy ching nhan quyén st dung dat).

Khdi niém dau tién vé gidy chirg nhan quyén str dung dat duoc dua ra trong Quy dinh vé
viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat ban hanh kém theo Quyét dinh 201/-QD/DKTK
ngay 14/7/1989 cta Téng cuc Quan 1y rudng dét (nay 1a B Tai nguyén va Moi truong). N6 cho
thdy quyén sir dung dét hop phdp ctia ngudi sir dung dat duge Nha nudc xdc lap thong qua gidy

chtng nhan quyén sir dung dét.

Khoan 20 Diéu 4 Luat Dat dai 2003 va sau d6 1a Khoan 1 Piéu 4 Luat stra ddi, bd sung

céc luat lién quan dau tu xay dung co ban déu néu khai niém gidy chirng nhan quyén st dung dat:

376 Quy dinh tai Khoan 1 Diéu 4 Luét sira ddi, bd sung mot s6 diéu ciia cdc luat lién quan dén dau tu xay

dung co ban. Luat nay dwoc Qudc hoi thong qua ngay 19/6/2009 va c6 hiéu lyc thi hanh ngay 01/8/2009.
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1a gidy ching nhén do co quan nha nuéc c6 thim quyén cip cho ngudi s dung dat dé bao ho

quyén va loi ich hop phép ctia nguoi sir dung dat.

Céc khdi niém déu dé cap gidy chimg nhan quyén sir dung dit 1 co s¢ d& Nha nudc bao
vé quyén loi hop phdp ciia ngudi st dung dat. Tuy nhién, & ddy, tic gia chon khdi niém dugc néu
trong Quyét dinh 201 boi sy don gian va rd rang vé y nghia hon so véi khdi niém dugc néu trong
Luat Pét dai. Trong chirg myc nao d6, né thé hién duoc sy binh dang giita Nha nudc véi nguoi
sir dung dat theo diing ban chat ciia quan h¢ dat dai — xét cho ciing 12 quan h¢ tai san. Dt Nha
nudce 12 cha s hitu nhung lai khong tryc tiép khai thac, sir dung dat ma phai nho dén nguoi sir
dung dat bang viéc trao quyén va chuyén giao dat dai dén cho ngudi sir dung dit théng qua hoat
dong phan phdi, diéu chinh dat dai. Loi ich tir dat dai ma Nha nudc duoc hudng 1a xuét phat tir
hoat dong sir dung dat ctia nguoi sir dung dat va tir nhitng nghia vy tai chinh ma nguoi st dung
dat déng gép cho Nha nudc. Theo d6, mudn huéng dugce loi ich tir dat dai, trude hét Nha nudc
phai dam bao cho nguoi sir dung dat duge hudng cdc quyén va loi ich trén dién tich dit ma ho
dang khai thdc. Vi vay, trong mdi quan hé nay, quyén cta bén nay 1a nghia vy ctia bén kia mot
céch tuong tmg va cong bang. Puoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a quyén ciia ngudi
sir dung dat va 1a nghia vy, trach nhiém cta Nha nudc. Dy 12 mot trong nhitng nghia vu ma Nha
nude phai thyc hién dé dam bao quyén loi cho ngudi st dung dat.

Xét & khia canh nay, c6 thé thdy, khdi niém vé gidy chimg nhan quyén sir dung dét do
Luat DAt dai 2003 dua ra chua that chinh xdc, mang quan diém cta co ché xin - cho, ban phit,
chua thé hién 13 trdch nhiém ciia Nha nudc mot cich cong bang trong quan hé véi ngudi sir dung
dit.

Gidy chitng nhan quyén sir dung dat c6 tam quan trong ddi véi ca Nha nudc

va nguoi st dung dat.

Hiéu qua quan 1y dét dai caa Nha nudc s& duge phat huy khi ma mdi thira
dat trong pham vi ca nuéc déu duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, hay
cu thé hon 12 thong tin cua cic thira dat duoc ghi nhan day du.

Theo quy dinh vé mau gidy chimg nhan quyén sir dung dat trong Thong tu 17/2009/TT-
BTNMT, gidy chimg nhan quyén st dung dat thé hién nhimng thong tin co ban sau vé thira dat: co
quan cép gidy chimg nhan, nguoi sir dung dat va chii s¢ hitu tai san gin lién véi dat (tén, nim
sinh, s6 CMND, noi cip CMND, dia chi thuong trd), thira dat (s6 thir tu thira, s6 thir ty to ban do

dia chinh, dia chi thira dét, dién tich, hinh thtc st dung dat, muc dich sir dung dét, thoi han sir
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dung dét, ngudn gbc st dung), nha & va tai san khéc gan lién véi dat, ghi chd (han ché vé quy

hoach, vé xdy dung), so dd thira dat, nha & va tai san khac gan lién voi dat...v.v.

Nhu viy, dé c6 duoc thong tin ghi nhan nhu trén trong gidy chimg nhan quyén st dung
dat, doi hoi viéc ding ky dit dai phai hoan tat.

Trén co sé d6, Nha nude dé dang ndm duoc tinh hinh khai thac, st dung va
bién dong cua dat dai; c6 co s& dé giai quyét cdc tranh chip, khiéu nai dat dai va
bdi thudng khi thu hoi dat. Vi vay, cap gidy ching nhan quyén st dung dat khong
chi 12 nghia vu ciia Nha nudc d6i véi ngudi str dung dat ma con 1a nghia vu cua

Nha nuéc dbi voi chinh hoat dong quan 1y ctia minh.

Vi vai trd ching thu phdp 1y xédc 1ap quyén cho nguoi sir dung dat, gidy
chtrng nhan quyén su dung dat 1a co so tién dé dé nguoi st dung dat dugc bao vé
loi ich hop phdp va thuc hién thuan lgi cdc quyén ctia minh, nhat 12 cdc quyén giao
dich vé& quyén st dung dét (trong hd so khi thuc hién thu tuc giao dich quyén sir
dung dat dugc quy dinh tir Piéu 126 dén Piéu 131 Luat Pat dai 2003, mot trong

nhitng gidy to doi hoi ludn phai c6 chinh 1a gidy chirmg nhan quyén st dung dat).

Trén co sé cong tic dang ky dat dai va cip gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, hé thong hd so dia chinh dugc xdy dung, 1 dit liéu chinh cua hé théng thong
tin dat dai. Két nbi hé thdng nay véi cdc hé thdng cua cdc co quan lién quan (quy
hoach, tai chinh dat, mdi trudng, xay dung, giao théng ...v.v) va hé thong cia cic
t chtrc tai chinh, tin dung trong mang thong tin dién tir s& thuin loi khong chi cho
hoat dong quan 1y ctia Nha nudc, bao vé quyén loi cia nguoi sir dung dat, ma doi
v6i xd hoi, né con thic day su phét trién cua thi truong bat dong san, phét huy
dugc ngudn vén to 16n tir dat dai, phuc vu dic lIyc cho phong, chéng tham nhiing

dang dién ra khd pho bién trong linh vuc dat dai.

Hiéu 15 tim quan trong d6, Chinh phii da ¢6 nhiéu nd luc thic dy cong tic
cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat tai cdc dia phuong. Hang nim, Chinh phu

déu dit ra muc tiu, chi dao cdc dia phuwong hoan thanh cong tic nay.
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Vi dy, ngay 09/02/2004, Thua tuéng Chinh phu ban hanh Chi thi
05/2004/CT-TTg vé viéc trién khai thi hanh Luat D4t dai 2003, chi dao Uy ban
nhan dan cép tinh ddy nhanh tién d¢ cdp gidy ching nhan quyén sir dung dét, phan
d4u hoan thanh vao nam 2005. Nam 2006, v6i Chi thi 05/2006/CT-TTg ngay
22/02/2006 vé viéc khic phuc yéu kém, sai pham, tiép tuc diy manh t6 chuc thi
hanh Luat Dat dai, Thi tuéng Chinh phu lai tiép tuc chi dao cdc dia phuong phan
dau, co ban hoan thanh cip gidy chimg nhin quyén st dung dat trong nim, gin

cap gidy chimg nhan quyén st dung dat véi tiép tuc hoan thién ho so dia chinh.

Tuy nhién, Kkét qua dat duoc van con cham so véi tién d6 dat ra, nhat 1a doi
v4i dat ¢ do thi, dat xdy dung cong trinh va dat 1am nghiép.

Dén 30/9/2007, trong sb 64 tinh, thanh phd tryc thudc trung uong, chi cé 13 tinh cip gidy
chting nhin quyén sir dung dat dat trén 90%; 14 tinh dat tir 80% dén 90%; 10 tinh dat tir 70% dén
80% va 27 tinh con lai dat dudi 70% dién tich can dugc cp gidy ching nhan quyén st dung dt
d6i vai cdc loai dat chinh (dat san xuat ndng nghiép, dat & nong thon va dat & do thi).

Xét vé muc dich st dung ctia loai dat dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, thi
dat san xuat nong nghiép cap dugc khoang 82,1% dién tich; dat 1am nghiép dat 62,1%; dat nudi
trong thity san dat 68,3%; dat ¢ tai do thi dat 62,2%; dat ¢ tai nong thon dat 76,5%; dat chuyén

ding dat 37,4% va dat co so ton gido, tin ngudng dat 35,7%""".

Dén thoi diém cudi nam 2008, tién do cip gidy ching nhan quyén sir dung dét van chua

duogc cai thién ddng ké: van con 62,5% dat chuyén ding, 34,6% dat & do thi, 34,4% dét 1am

nghiép va 20% dét & nong thon chua dugc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat’”,

C6 nhiéu nguyén nhan dan dén tinh trang nay.

Tht nhét, sy bién dong 16n cua dét dai qua nhiéu giai doan lich stir khac
nhau 1am cho tinh hinh sir dung dt ngay cang phirc tap. Tinh trang vi pham phép
luat dat dai (1an chiém dat, chuyén muc dich sir dung dét tri phép, khong sir dung

hodc str dung khong hét hoic str dung khong hiéu qua) do su budng 16ng quan ly

77 Bdo cdo s6 93/BC-CP ngay 19/10/2007 ciia Chinh phi vé tinh hinh cip gidy chimng nhan quyén st dung
dit tai Qudc hoi khéa XII, ky hop thir 2 (tir 22/10/2007 dén 21/11/2007).

78 Chi thi 02/2008/CT-BTNMT ngay 04/12/2008 ciia B6 Tai nguyén va Moi truong vé thyc hién mot sb
nhiém vu, giai phap dé hoan thanh cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, 1ap hd so dia chinh.
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dién ra pho bién va kéo dai nhung chua duoc xtr 1y dut diém. Ho so, s6 sich, ban
dd dia chinh duoc 1ap chua diy du, thiéu nhiéu thong tin dén ting thira dit, hoic
c6 sy sai 1éch sb liéu vé dién tich, loai dat giira thuc té va so sich ghi nhan nén co
quan, c4n bd c6 thim quyén phai mat nhiéu thoi gian xdc minh khi cip gidy ching
nhan quyén su dung dat. Quy hoach st dung dét chua phu kin dia ban, hoac c6
nhung thudng xuyén thay d6i, hay bj treo khong thuc hién nén khong thé tién hanh

cAp gidy chimg nhin quyén st dung dat.

Trude Luat Dat dai 2003, ¢é day nhanh tién do cp gidy chimg nhan quyén sir dung dit
trong diéu kién chua cd, hodc c6 ban dd, hd so dia chinh cii, Chinh phi chi dao cic dia phuong
dugc phép tu do v& bang phuong phap do cim mébc don gian dé xdc dinh ranh gidi gitta cdc ho st
dung dat’”’, hodc cho phép nguoi sir dung dat tw ké khai va chiu trach nhiém vé dién tich dt cia

%0 Khi ¢6 diéu kién, s& do dac, chinh 1y, x4c dinh s6 liéu chinh thirc b6 sung vao

hd dang str dung
gidy chimg nhan quyén str dung dat. Theo d6, viéc do v& hoic ty ké khai dugc tién hanh nhung
céc dia phuong khoéng du diéu kién va lyc lugng dé kiém tra va didu chinh. Vi vay, cling véi
nhitng bién dong trong thuc té sir dung dat, nhitng s6 lidu duogc ghi nhan nay c6 nhiéu sai 1éch so

v6i s6 liéu xdc dinh hién tai, gdy khé khan cho viéc phan dinh ranh gidi quyén sir dung dat.

Lién quan dén quy hoach sir dung dat, mic dit Diéu 48 Nghi dinh 181/2004/ND-CP quy
dinh ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat trong khu vuc quy hoach ma viéc sir dung dat da dién
ra trude thoi diém quy hoach dugc xét duyét va chua cé quyét dinh thu hoi dat thi van duoc ce”ip
gidy chiig nhan quyén sir dung dat, néu sir dung 6n dinh va khong tranh chap. Nhung thyc té tai
nhiéu dia phuong, cdn bo c6 tham quyén thuong tir chdi hd so cap gidy chimg nhan quyén sir
dung dat véi 1y do khong phit hop quy hoach, mic dit quy hoach chua dugc trién khai. Pa phan
cdn bd c6 tham quyén e ngai viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, xdc 1ap quyén cho

nguoi sit dung dét s& gay ric rbi cho viéc thu hdi dat khi thyc hién quy hoach.
Thir hai, mot b phan khong nhé ngudi sir dung dat chua nhan thic 16 tim
quan trong cia gidy ching nhan quyén st dung dat. Ho an tim véi viéc sir dung

dat 6n dinh va nguon goc st dung dat cua minh, cling nhu khdng c6 nhu cau thuc

7 Chi thi 10/1998/CT-TTg ngay 20/02/1998 cua Thu tuéng Chinh phii vé ddy manh va hoan thanh viéc
giao dat, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat néng nghiép.

%0 Chi thi 18/1999/CT-TTg ngay 01/7/1999 ciia Thu twéng Chinh phu vé mot sé bién phap diy manh viéc
hoan thanh cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat nong nghiép, 1am nghiép, dat & nong thon vao niam
2000.
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hién quyén giao dich quyén sir dung dat nén chua tién hanh ké khai, dang ky dat
dai dé duoc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Nhiéu truong hop c6 quan
tam nhung lai khong thé tha thiét véi viéc yéu cau cp gidy ching nhan quyén sir
dung dit boi s ngdn ngai thu tuc hanh chinh va cdc khoan nghia vy tai chinh phai

déng cho Nha nudc.

Thuec té, tiy d6i twong, khi duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat,

nguodi st dung dat phai ndp mot vai loai trong cic khoan tién sau:

(i) Tién st dung d4t®® hodc tién thué dat®™: 1a khoan tién nguoi st dung dat
phai ndp khi dugc Nha nudc giao dét c6 thu tién st dung d4t hodc duoc Nha nudce
cho thué dat thu tién thué dat. Gi4 dat dé tinh 4p dung theo Bang gid do Uy ban
nhan dén cip tinh quy dinh;

(ii) Thué thu nhap tir chuyén quyén bat dong san’™: 1a khoan thué danh vao
thu nhap phat sinh khi nguoi st dung dat, chi s¢ hiru tai san gan lién véi dat
chuyén quyén sir dung dit hodc bat dong san cho ngudi khic, véi mirc thué sudt dp
dung cho ho gia dinh, ¢4 nhan thy truong hop 1a 25% hodc 2%; va cho doanh
nghiép 1a 25%.

D6i v6i cd nhan, thu nhap tinh thué tir chuyén nhuong bat dong san = gid chuyén nhugng
— (gid von + cdc chi phi hop 1y lién quan). Trong trudng hop nay, thué suat s& 1a 25%.

Trudng hop khong xdc dinh dwoc gid vn va cdc chi phi lién quan 1am co s& xac dinh thu

nhap tinh thué thi 4p dung thué suit 2% trén gia chuyén nhuong.

*! Bugce quy dinh trong Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ciia Chinh phu vé thu tién sir dung
dat va Nghi dinh 44/2008/ND-CP ngay 09/4/2008 ciia Chinh Phii vé sira d6i, bd sung mot s6 diéu ctia Nghi
dinh 198/2004/ND-CP.

*2 Puogc quy dinh trong Nghi dinh 142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005 cta Chinh pha vé thu tién thué dét,
thué mat nudc.

* Pugce quy dinh trong Luat thué thu nhap cd nhan (du'oc Qudc hoi théng qua ngay 21/11/2007, c¢6 higu
lye tir ngay 01/01/2009) néu chii thé chuyén quyen bat dong san 1a ho gia dinh, c4 nhan; va dugc quy dinh
trong Luét thue thu nhép doanh nghiép (dugc Qudc hoi thong qua ngay 03/6/2008, ¢6 hiéu luc thi hanh tir
01/01/2009) néu chu thé chuyén quyén bit dong san 1a doanh nghiép.
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(iii) L& phi trudc ba®™*: 1 khoan tién ngudi s dung dit phai nop khi ding
ky quyén st dung dt, véi ti 16 % 18 phi trudc ba 1 0,5%;

(iv) Lé phi dia chinh®®: 12 khoan phi dich vu ma ngudi st dung dat phai
ndp cho timg cdéng viéc yéu cau trong qué trinh ding ky, cdp gidy ching nhan
quyén str dung dit. Mirc phi duoc xdc dinh tuy loai cong viée va loai chu thé sir

dung dat, nhung & mirc do twong d6i tir 10.000 dong dén 100.000 dong;
(v) Chi phi do v& ban v& nha - dit;

Chua ké cdc khoan v6 danh ma ho bo ra cho cén bg c6 tham quyén dé boi

tron thu tuc.

Do sy thay doi quy dinh vé gid dat cia Nha nudc theo Luat Dat dai 2003,
nén mot sé khoan nghia vy tai chinh ngudi sir dung dat phai nop ting 1én nhiéu
lan. Va theo d6, rat nhiéu truong hop di di c6 gidy ching nhan quyén st dung dét
nhung nguoi st dung dat van chua dugc cip, hoidc khong dén nhan do khéng du
kha nang tai chinh.

Trong Luat Pét dai 2003, viéc dinh gia dit ciia Nha nude phai dam bao nguyén tic sat

voi gid thi trudng (“sét gid chuyén nhuong quyén sir dung dat thyc té trén thi truong™)*™

. bay la
nguyén tic méi dugc Luat quy dinh. Theo d6, cic dia phuong dong loat diéu chinh, ban hanh lai
bang gi4 dit dé 4p dung thu tién sir dung dét tai dia phwong, véi mirc thay ddi cao hon bang gid

ct nhiéu lan.

Vi dy, tham khao Bang gi4 dat tai Thanh phé H5 Chi Minh thay d6i theo Luat Dat dai
2003, dugc ban hanh kem theo Quyét dinh 316/2004/QD-UB ngay 24/12/2004, thi gia dat tai hau
hét cdc khu vyc déu tiang gap 05 lan so voi gid dat cii theo Quyét dinh 05/1995/QD-UB ngay
04/01/1995. Kéo theo nd, nghia vy tai chinh ctia ngudi str dung dét ciing ting 1én. Cu thé, mot
ngdi nha dién tich 50m’, dwong Ly Tu¢, phuong Tan Quy, quan Tan Phd, Thanh phé H6 Chi
Minh, tong tién sir dung dat phai nop theo gia dt cii ciia Quyét dinh 05/1995/QD-UB chi 1a 10

** Pugc quy dinh trong Nghi dinh 176/1999/ND-CP ngay 21/12/1999 ctia Chinh phu vé 1¢ phi trudc ba va
cic Nghi dinh 47/2003/ND-CP ngay 12/5/2003 va Nghi dinh 80/2008/ND-CP ngay 29/7/2008 sira d6i, bd
sung mot s4 diéu ctia Nghi dinh 176/1999/ND-CP.

% Pugc quy dinh trong Théng tu 93/2002/TT-BTC ngay 21/10/2002 quy dinh ché d¢ thu, nop va quan 1y,
su dung 1€ phi dia chinh.

36 Quy dinh tai Khoan 1 Diéu 56 Luat Dat dai 2003.
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triéu dong; gid dat méi theo Quyét dinh 316/2004/QD-UB ting 1én 1a 2,7 triéu ddng/m?, dan dén
tién str dung dat phai ndp tang hon 13 1an, 1én dén 135 triéu dong™’

Trong khi d6, & quy dinh m&i vé thu tién sir dung dét theo Luat Dt dai 2003 thay thé cho
quy dinh ci®®, ché d6 ghi no tién sir dung dat cho mot sb dbi twong khé khan, hay giam tién st
dung dét cho nguoi st dung dét ndp tién st dung dét mot lan khong dugc dé cédp nén céic dia
phuong ngung 4p dung viéc ghi nhan ng (truwde Luat Dit dai 2003, viéc ghi ng hay gidm tién sir
dung dat duoc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 2 va Khoan 3 Diéu 14 Nghi dinh 38/2000/ND-
CP ngay 23/8/2000 ctia Chinh phii vé thu tién sir dung dat). Theo d6, viéc cip gidy chirg nhan
quyén sir dung dat ciing bi ngung tré. Chang han, & Ha noi ¢6 65.000 truong hop, hay ¢ Binh

Duong c6 khoang 2,45% s6 ho chua dén nhan gidy chimg nhan quyén sir dung dat’™’,

Thir ba, t6 chirc co quan quan 1y dat dai chua ddp tng trudc yéu ciu cong
viéc qud 16n. Ngoai van dé& nhiéu don vi cap huyén chua thanh 1ap Vin phong
Ding ky quyén st dung dét, thi & nhirng noi da c6 Vin phong Pang ky quyén sir
dung dat tai cap tinh va cap huyén, diéu kién hoat dong ciing rat khé khin do thiéu
cdn bo chuyén mén va trang thiét bi.

Binh qun Vin phong Ping ky quyén sir dung dat cp tinh c6 15 cdn bg va cip huyén c6
05 c4n bo. Nhidu Vin phong Ping ky quyén sir dung dét cép huyén di thanh 1ap hon 01 nim
nhung cting chi bd tri duoc 03 can bo. Thiét bi k¥ thuat can thiét cho hoat dong chuyén mon nhu
mdy do dac, may photocopy va mdy in A3 cia cip huyén hau hét chua dugc trang bi. Can bo dia
chinh mdi xa chi ¢6 01 ngudi, hau hét chua qua dao tao vé quan ly dit dai, lai phai kiém nhiém
nhiéu nhiém vu khac (thdng ké, thay loi, giao thoéng...v.v) va thudng khong on dinh™.

Do han ché d6, can bo tai cdc dia phuong chi méi chu yéu tap trung thuc
hién cdc cong viéc cAp bach trude méit nhu boi thudng, giai phéng mit bang, giai
quyét tranh chap, khiéu nai vé dat dai. Con nhiém vu trong tim cap gidy ching

nhan quyén su dung dat va lap hd so dja chinh lai trién khai chua tdt.

7 B4o Phap luat Thanh phé HO Chi Minh, ngay 07/01/2005.

% Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua Chinh phu vé thu tién sir dung dat thay thé cho Nghi
dinh 38/2000/ND-CP ngay 23/8/2000.

* Bdo cdo s6 63/BC-UBTVQHI2 ngay 02/11/2007 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi khod XII bdo cdo
Qudc hoi khoa XII vé gigm sét viéc chap hanh phap luat vé cap gidy ching nhan quyén st dung dat

3% Bdo cdo s6 93/BC-CP ngay 19/10/2007 cua Chinh phu v& tinh hinh céap gidy chimg nhan quyén sir dung
dét tai Qudc hoi khoa XII, ky hop thu 2 (tir 22/10/2007 dén 21/11/2007).
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Ngoai ra, tinh trang cdn bd ¢6 thim quyén nhiing nhidu ngudi din, dit ra
nhitng doi hoi vo 1y khéng c6 trong quy dinh phép luat van con phd bién; cuing véi
nhitng thi tuc phtic tap trong ding ky, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat da
g6p phan 1am kéo dai thoi gian cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat va gy nén

su bat binh hodc tim 1y ngdn ngai thu tuc ctia ngudi din.

Ciing chinh tir nhitng han ché trén ma tinh trang sai s6t trong qué trinh thuc
hién cdp gidy chimg nhin thuong xuyén phat sinh.

Theo Bdo cdo sd 764/TT-CP-V.I ngay 18/4/2007 cua Thanh tra Chinh phu vé két qua
thanh tra viéc xét cip gidy chirg nhan quyén sir dung dit va quyén sé hiru nha & trong nam 2006
cho thdy, trong s6 4.559.964 bo hd so cap gidy chimg nhan quyén sir dung dit duoc kiém tra di
phat hién 678.185 bd hd so ¢6 sai pham (chiém 14,87%). Trong d6, sai vé thdi han trao tra gidy
chtng nhén chiém 79,64%; sai vé trinh tu, thu tuc cdp gidy chiém 8,38%; sai vé& khoan thu nop

ngan sach nha nudc chiem 2,74%; sai vé doi tuong cap giay chung nhéan 1,39% va sai ve dién tich
391

dat cap gidy chiém 0,6%

Chura ké viéc cip gidy ching nhan quyén str dung dat khong duoc thuc hién
ddng bo, kip thoi voi viéc 1ap hd so dia chinh, chinh 1y bién dong dat dai hoic
thong bdo bién dong gitta cdc co quan quan 1y hd so dia chinh dan dén su sai léch,
khong thdng nhit va giam do tin cay cta hd so dia chinh va thong tin dat dai dugc
lap, luu trit, gy khé khin cho viéc cip méi hodc diéu chinh gidy chimg nhan

quyén sir dung dét sau nay.

Va mot nguyén nhan khdc cling khong kém phan quan trong khong thé
khong dé cap tic dong dén tién do cip gidy ching nhan quyén st dung dat chinh
12 sy cham tré huéng dan thi hanh luat va sy chua théng nhét trong quy dinh phép
luat vé cip gidy ching nhan quyén str dung dét.

Theo Luat ban hanh van ban quy pham phép luat, van ban quy pham phép
luat phai dugc quy dinh cu thé dé khi van ban d6 c6 hiéu lyc thi thi hanh dugc

ngay; trudng hop nhitng van dé chwa c6 tinh 6n dinh cao thi c6 thé giao cho co

#! Bdo cdo s6 93/BC-CP ngay 19/10/2007 ctia Chinh phu vé tinh hinh cAp gidy chimg nhén quyén st dung
d4t tai Qudc hoi khéa XII, ky hop thir 2 (tir 22/10/2007 dén 21/11/2007).
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quan nha nudc ¢é tham quyén quy dinh chi tiét. Van ban quy dinh chi tiét phai
dugc ban hanh dé c¢6 hiéu luc ciing thoi diém c6 hiéu lyc cta vin ban hoic diéu

khoan cin dugc quy dinh chi tiét”>.

Tuy nhién, quy dinh nay thuong khong dugc
thuc hién ding. Trong linh vuc quan 1y dat dai, chi xét riéng quy dinh hién hanh
vé dang ky dit dai va cap gidy chimg nhin quyén str dung dat, viéc van ban huéng
dan cham dugc ban hanh dudng nhu 1a diéu binh thudng voi thoi gian khong chi
vai thang ma c6 thé vai nam.

Cu thé, Luat Pat dai 2003 dugc Quédc hoi thong qua ngay 26/11/2003, dén
ngay 01/7/2004 méi bat dau ¢ hiéu luc thi hanh, nhung so véi thoi diém Luét c6
hiéu lyc thi vin ban hudng dan 1a Nghi dinh 181/2004/ND-CP dugc ban hanh sau
gin 04 thang®®, va Thong tu 01/2005/TT-BTNMT duoc ban hanh sau hon 09
théng394; vin ban huéng dan vé nghia vu tai chinh nhu thu tién st dung dat sau
khoang 05 thang™” va thu tién thué dat tré hon 01 ndm 04 thang®”®; vin ban huéng
dan vé 1ap, chinh 1y ho so dia chinh va cip gidy ching nhan quyén st dung dét tré
04 thang™’. Gan 02 nam 08 thang sau d6 méi c¢6 quy dinh cy thé vé dinh muc kinh
té - k¥ thuat dang ky quyén sir dung dét, 1ap hd so dia chinh va cip gidy ching

nhan quyén sir dung dat’”®.

Dbi voi van dé cap gidy chung nhan quyén st dung dat, du luat quy dinh
mau gidy chimg nhén théng nhat s& duoc cip cho nguoi st dung dat ké tir ngay

01/8/2009, nhung gan 03 thang sau d6, ngay 19/10/2009, Chinh phtt méi ban hanh

2 Quy dinh tai Piéu 8 Luat Ban hanh vin ban quy pham phdp ludt duoc Qudc hoi thong qua ngay

03/6/2008, 6 hiéu Iyc thi hanh tir ngay 01/01/2009.

%> Nghi dinh 181/2004/ND-CP ctia Chinh phu v& thi hanh Luat Dét dai dwoc ban hanh ngay 29/10/2004.

3% Thong tu 01/2005/TT-BTNMT cua BO Tai nguyén va Moi truong hudng dan thyc hién mot sb diéu cia
Nghi dinh 181/2004/ND-CP dugc ban hanh ngay 13/4/2005.

3% Nghi dinh 198/2004/NB-CP ciia Chinh phu vé thu tién sir dung dét dwoc ban hanh ngay 03/12/2004.

3% Nghi dinh 142/2005/ND-CP ctia Chinh phii vé thu tién thué dat, thué mit nudc dwoc ban hanh ngay
14/11/2005.

*7 Thong tu 29/2004/TT-BTNMT ciia B Tai nguyén va Moi truong vé viéc huéng dén 1ap, chinh 1y ho so
dia chinh dugc ban hanh ngay 01/11/2004 va Quyet dinh 24/2004/QD-BTNMT cua B¢ Tai nguyén va M6i
truong ban hanh Quy dinh vé gidy chimg nhan quyén str dung dat dugc ban hanh ngay 01/11/2004.

9% Quyet dinh 07/2007/QD-BTNMT cuta B¢ Tai nguyén va Moi truong vé viéc ban hanh dinh mirc kinh té
- k¥ thuat dang ky quyén sir dung dat, 1ap hd so dia chinh, cip gidy ching nhan quyén sir dung dat duoc
ban hanh ngay 27/02/2007.
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Nghi dinh 88/2009/NP-CP quy dinh thu tuc ding ky va cép loai gidy chimg nhan
md&i nay. Va sau do, ngay 21/10/2009, Bo Tai nguyén va Moi truong mdi ban
hanh Thong tu 17/2009/TT-BTNMT quy dinh cu thé va phat hanh mau gidy. Mai
dén ngay 10/12/2009, sau hon 04 thang, cic quy dinh nay méi c6 hiéu luc va gidy

chting nhan moi theo mau thong nhat méi dugc cap cho nguoi dan.

Su cham tré nay 1am cho viéc trién khai céc quy dinh cta phdp luat dat dai,
trong d6 c6 cong tic cap gidy ching nhin quyén st dung dit bi tri hodn trén thuc
té. Trong thoi gian chd vin ban huéng dan, nhiéu hd so dat dai cia ngudi dan bi
dinh chi do cédn b tai cic dia phuong ling ting, e ngai khi 4p dung cic quy dinh

moi cia Luat Pat dai, di céc quy dinh da kha r6 rang.

Viéc thu tién st dung dét khi cAp gidy ching nhan quyén st dung dat 1a
mot vi du. Luat Dat dai 2003 quy dinh hd gia dinh, c4 nhan st dung d4t on dinh
trude ngay 15/10/1993 khi dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dat thi khong

phai ndp tién str dung dar™™”.

So véi quy dinh cii thi ddy 1a sy doi méi phit hop, bao dam loi ich cia
ngudi st dung dat. Boi 18, nhu da dé cap, ké tir khi quy dinh dit dai thudc s hiru
toan dan trong Hién phép 1980 (c6 hiéu lyc ngay 18/12/1980), c6 mot khoang thoi
gian dai, do nhén thirc sai 1dm nén Nha nuéc khong thira nhan dat dai 13 hang héa,
khéng quy dinh gid dét, chi xem dat dai nhu mot loai phdc loi xd hoi phan phét
khong thu tién cho ngudi sir dung dat. Trong Luat Dat dai 1987, nguoi st dung dat
dugc giao dat khong thu tién sir dung dat. Van dé gid dat va viéc thu tién coa
ngudi st dung dat khi Nha nude giao dét, cho thué dat chinh thire duoc quy dinh
trong Luat Dat dai 1993 (c6 hiéu lyc ngay 15/10/1993). Huéng dan van dé nay,
Nghi dinh 38/2000/NP-CP ctia Chinh phu ngay 23/8/2000 vé thu tién sir dung dat
quy dinh phan chia thdi gian sir dung dat dé thu tién sir dung dit, cu thé: sir dung
trude 18/12/1980 — khong ndp tién sir dung dat, sir dung tir 18/12/1980 dén trudce
15/10/1993 — ndp 20% tién sir dung dat, va sir dung tir 15/10/1993 tr& di — ndp

% Quy dinh tai Khoan 4 Diéu 50 Luat Dat dai 2003.
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40 Viéc quy dinh nguoi sir dung dat st dung dat tir thoi

100% tién sir dung dat
diém 18/12/1980 dén trude 15/10/1993 phai ndp 20% tién st dung dat khi dugc
cap gidy ching nhan quyén st dung dét 12 diéu bat hop 1y vi trong khoang thoi
gian ndy, phdp ludt quy dinh ngudi sit dung dat duoc giao dat khong thu tién sir
dung dat va ciing khong c6 quy dinh vé gid dat. Vi vay, su thay d6i ctia Lut Dat

dai 2003 1a phit hop.

Tuy nhién, trong thoi gian chd Nghi dinh 198/2004/ND-CP vé thu tién st
dung dat duoc ban hanh, nhiéu dia phuong da khong dp dung quy dinh méi cua
Luat di quy dinh nay ciing dd rd rang ma tam ngung giai quyét hd so, hodc c6 noi
van tiép tuc thu theo quy dinh cii, roi sau d6 hoan tra tién lai cho ngudi sir dung

dat.

Hay viéc ghi no tién st dung dat khi cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat cho ho gia dinh, c4 nhén ciing bi tri hodn trong mot thoi gian kha dai, 1am cho
nhiéu gidy ching nhin quyén str dung dat du da phat hanh nhung van khong dén
duogc tay nguoi str dung dat. Cu thé, trong Nghi dinh 198/2004/ND-CP khong quy
dinh van dé ghi no tién sir dung dat. Mai dén ngay 27/01/2006, khi Chinh phti ban
hanh Nghi dinh 17/2006/ND-CP (vé sira ddi, bd sung mot s6 diéu cua cdc Nghi
dinh huéng dan thi hanh Luét D4t dai...) viéc ghi nhin no tién st dung dit méi
dugc bd sung401, nhung khéng c¢6 hudng dan thi tuc tién hanh cu thé. Vi vay, cic
dia phuong ciing lting ting, khéng dam trién khai. Truong hop nguoi sir dung dat
yeu cau thi dinh hd so lai chd van ban hudng dan. Viéc ghi nhan n¢ chinh thuc
dugc khoi dong lai tr khi ¢c6 Thong tu 70/2006/TT-BTC ngay 02/8/2006 cua Bo
Tai chinh.

Diéu déng néi & ddy 1a viéc ghi nhan ng khong phai 1a van d& méi. Trude
d6, trong Nghi dinh 38/2000/ND-CP va vin ban hudng dan di c6 quy dinh vé tha

tuc, cdch thirc tién hanh va da duoc ap dung tai cdc dia phuong. Vi vay, du Nghi

“% Quy dinh tai Khoan 1 Biéu 7 Nghj dinh 38/2000/ND-CP.
“! Quy dinh tai Khoan 4 Piéu 5 Nghi dinh 17/2006/ND-CP.
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dinh 17/2006/ND-CP khong quy dinh cu thé, nhung néu céc dia phuong manh dan
loai bo tu twong Luat chd Nghi dinh, Nghi dinh chd Thong tu...v.v mdi co thé
thyc thi phap luat va tim 1y e ngai trach nhiém thi van c6 thé linh hoat tién hanh dé

giai quyét hd so cip gidy chung nhan quyén sir dung dat cho ngudi dan.

Ngay ca hoat dong cdp gidy ching nhan theo mau méi théng nhat ké tir
ngay 01/8/2009 ciing roi vao tinh trang tuong ty. Trong khi chd quy dinh cua
Chinh phu vé tha tuc cdp gidy va chd BO Tai nguyén va Mbi trudng phat hanh
mau gidy, viéc ¢6 nén tam ngung hay tiép tuc cap gidy ching nhan theo miu cii
cho ngudi c6 nhu cu di trd thanh van dé tranh cii, gdy ling ting cho nhiéu dia
phuong. Mic dit dé tranh tinh trang nay, trudc ngay 01/8/2009, céc co quan trung
uong da c6 van ban chi dao, nhu Cong van 1297/TTg-KTN ngay 29/7/2009 cua
Thu tuéng Chinh phu (vé cip gidy ching nhin quyén sir dung dit, quyén sé hiru
nha & va tai san khdc gan lién véi dat) yéu cdu cic dia phuong trong khi chd ban
hanh vin ban quy pham phép luat hudéng din cp gidy chimg nhan mdi, van tiép
tuc nhan ho so ding ky cap gidy chirmg nhan ctia nguoi c¢6 nhu cau; viéc cip gidy
mdi sé dugc thyc hién sau khi vin ban huéng dan thi hanh duoc ban hanh. Tiép
d6, BO Tai nguyén va MOdi truong cling ban hanh Coéng van 2752/BTNMT-
TCQLDD ngay 31/7/2009 (vé viéc chudn bi cdp gidy chimg nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khdc gin lién v6i dét) chi dao co quan Tai
nguyén va Mdi truong céc dia phuong tiép tuc hoan thién ho so dang ky dé lam
thi tuc cap gidy ching nhan, khong giy dch tic cho ngudi c6 nhu cau. Thé nhung,

O cac dia phuong lai c6 nhitng cach hiéu khéic nhau.

O thanh phd HO Chi Minh, trong khi S¢ Tai nguyén va Mdi trudng dé xuét
ngung cap gidy chimg nhan cii dé chd miu gidy méi, thu hdi gidy chirg nhan theo
mau cii duge cp tir ngay 01/8/2009 trd di va khong cong nhan nhimng giao dich s
dung cdc miu gidy ching nhén nay, thi tai mot sé quan (nhu Binh Tan, Tan Phd,

Quan 11) viéc cap giay theo mau cii van dugc ti€n hanh, con mot s6 quan, huyén
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khdc thi tam ngung cap gidy*>. O Ha Noi, tuy cdc Vin phong Ping ky quyén st
dung dit van tiép nhan hd so dang ky cip gidy ching nhan nhung khéng hen ngay
cap gidy vi chd mau méi. O Can Tho, viéc cap gidy chirng nhan van dién ra binh

thu&rng403.

Mii dén ngay 09/9/2009, su ling ting cta cdc dia phuong mdi cham dut
khi Thii tuéng Chinh phu ra Cong vin 1602/TTg-KTN (vé viéc cdp gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gin lién v6i dét) chi
dao mot cach cu thé: trong khi chd ban hanh vian ban quy pham phép luat huéng
dan thi hanh vé cip gidy ching nhan theo miu méi, Thi tuéng dong ¥ dé dia
phuong thuc hién viéc tiép tuc cap gidy ching nhan theo mau cii. Piéu nay dong
nghia cac dia phuong dugc giai phéng khoi sy rang budc cia ganh ndng trach
nhiém khi van tiép tuc cdp gidy chirng nhin theo mau cii. N6 ciing cho thiy su
chan chir ctia cdc co quan nha nude c¢6 thim quyén khong phai xuat pht tir loi ich
ctia ngudi dan. Chinh vi vay, ho dd quén di mot didu don gian: viée cip gidy
chting nhan chi 1a mdt béng chirng tuong trung, thé hién dudi dang vat chét cho su
bao hd ctia Nha nude ddi véi quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va tai san
khéc gin lién v&i dat hop phdp ciia ngudi dan di dugc xéc 1ap, cong nhan trudc
d6. D 1a loai gidy chirng nhén nao thi dé c6 duoc tim gidy nay, nhiéu thi tuc véi
su kiém tra chit ché vé mit phdp 1y dd duoc tién hanh boi chinh co quan c6 thAm
quyén. Nghia 13, chinh cdc co quan ndy dd khang dinh tinh hop phép cua cic
quyén trén, thdm chi ghi nhan lai cy thé trong hd so dia chinh trudc khi cip gidy
chtg nhan. Dt 12 loai gidy nao thi cling khong phai do tu nguoi din tao ra, ma do
chinh co quan c6 thAm quyén cap va trao cho ho theo diing quy dinh phdp luat. Du
1a loai gidy ching nhan nio thi ciing c6 gi tri phdp 1y nhu nhau, chi khac nhau vé

hinh thirc, mau ma va thoi diém phat hanh. Do dé, su chan chir va phan biét licu

2 Ngoc Ha va Phiic Huy, “Cap gidy chirng nhan nha dét: Lai ling ting, rdi ren”, Tudi tré online, ngay
07/8/2009, http://diaoc.tuoitre.vn/Index.aspx?ArticleID=330516&ChannelID=204. Truy cép [20101021
05:04].

9 Ngoc Ha va Phiic Huy, “Cap gidy chirng nhan nha dat: Tiép tuc tam ngung”, Thanh nién online, ngay
08/8/20009, http://www.thanhnien.com.vn/news/Pages/200932/20090808124237.aspx. Truy cap [20101021
05:31].
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c6 thyc sy can thiét khong ? Chang 18 ngay ca co quan c6 tham quyén ciing nghi
ngd tinh phdp 1y cua gidy to ma ban than ho quy dinh mau va phat hanh. Néu thé,
liéu ngudi dan c6 con tin tudng vao manh gidy ching nhan ma ho duoc cip va
nim trong tay ? Su chan chir d6 da 1am cdc giao dich nha, d4t hop phdp hau nhu

dinh tré trong gin hai thdng. VA thiét hai, truéc hét, van do nguoi dan gdnh chiu.

Tuy nhién, dit cham trién khai, nhung cudi ciing quy dinh cta Luat vin ¢
thé di vao cudc sdng. Va néu quy dinh d6 théng nhét, hoan thién thi van c6 thé giai
quyét duoc mot cach hiéu qua nhitng vudng mic tir cudc séng. Piéu ddng néi &
day 12 khi luat duoc 4p dung lai nay sinh nhitng mau thuin, chdng chéo trong quy
dinh, mét 1an nita, tao thanh luc can cho su phat trién. Van dé mau gifiy chirng
nhin quyén st dung dat va co quan cip gidy 12 mot cAu chuyén dai dién hinh dé

chirng minh.

Theo quy dinh cta Luat Dt dai 2003, gidy chimg nhan quyén sir dung dat
dugc cap theo ting thira dat va cAp cho ngudi st dung dit theo mot mau thong
nhit trong ca nudc dbi vi moi loai dat. Trudng hop c6 tai san gan lién véi dat thi
tai san d6 dugc ghi nhan trén gidy ching nhin quyén st dung dat, chu so hitu tai
san phai dang ky quyén so hitu tai san theo quy dinh ctia phép luat vé ding ky bat
dong san*™. Trén co s¢ d6, Bo Tai nguyén va Mbi trudng da quy dinh va ban hanh
mAau gidy ching nhan quyén st dung dit méi (c6 bia mau do, goi 1a gidy d6 méi)

ké tir thang 11/2004*”.

Vao thoi diém luat c¢6 hiéu lyc thi hanh, c6 thé néi day 1a mot quy dinh tién
bd, don gian héa thi tuc hanh chinh, tao thuan tién cho nguoi sir dung dat, thong
nhit viéc quan 1y dat dai va tai san gin lién v6i dat von di dang bi tich roi véi

nhiéu thu tyc va nhiéu co quan quan 1y khac nhau.

9% Quy dinh tai Diéu 48 Luat Dat dai 2003.

5 Mau gidy chimg nhan quyén st dung dat méi dugc quy dinh va ban hanh kém theo Quyét dinh
24/2004/QD-BTNMT ngay 01/11/2004 ciia B Tai nguyén va Mbi truong ban hanh quy dinh vé gidy
ching nhéan quyén st dung dét.
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Gidy ching nhan quyén sir dung dit dau tién duoc Tong cuc Quan 1y rudng dit (nay la
Bo Tai nguyén va Mbi trudng) phat hanh ké tir nam 1989 theo Quyét dinh 201-QD/DKTK ngay
14/7/1989, c6 bia mau do (thudng goi 1a gidy do) dp dung thdng nhit cap cho ngudi sir dung dat.
Tuy nhién, trong gidy d6 khong thé hién tai san trén dét, cy thé 12 nha ¢ tai d6 thi vi chirc ning
quan 1y nha & thuéc B Xay dyng. Dé dap ing nhu ciu quan 1y, nim 1994, gidy ching nhan
quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén si dung dat & dugc BO Xay dung phat hanh theo Nghi dinh
60/1994/ND-CP ngay 05/7/1994 ctia Chinh phii vé quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat ¢
tai d6 thi, c6 bia mau hong nhat (thuong goi 12 gidy hong), 4p dung cip cho nguoi s hitu nha &
va str dung dat & tai d6 thi. Ngoai ra, con c6 gidy ching nhan quyén quan 1y, sir dung try s& lam
viéc duoc Bo Tai chinh phat hanh nam 1999 theo Quyét dinh 20/1999/QD-BTC ngay 25/02/1999
cua B0 trudng BO Tai chinh vé viéc ban hanh Quy ché quén ly, sir dung try s¢ lam vi€c tai cic co
quan hanh chinh sy nghiép, c¢6 bia mau tim (duoc goi la gidy tim), 4p dung cép cho nha, dit, tru

s&¢ lam viéc cua céc co quan nha nudc.

Nhur vy, trudc thang 11/2004, ciing liic ton tai 03 thi tuc dang ky dat dai va 03 loai gidy
ching nhan quyén sir dung dit hop phéap do 03 hé thdng co quan khac nhau chiu trdch nhiém
quéan 1y va té chirc thyc hién, gdm: lién quan dén tai san ciia ngudi sir dung dat c6 gidy do - thudce
nganh Tai nguyén va Mdi truong va gidy hong — thudc nganh Xdy dung; lién quan dén tai san
Nha nuéc c6 gidy tim — thudc nganh Tai chinh. Chua ké tai mot sé thanh phd 16n (nhu Ha Noi,
Thanh phé H Chi Minh...v.v), trong thdi gian chua c6 gidy hong, & quéan 1y nha ¢, da chu dong
ban hanh nhirng mau gidy chtng nhan tam thoi (goi 1a gidy tring — ngudi ¢6 gidy tring dwoc coi
1a str dung dat hop 18, van dugc cong nhan quyén st dung dat va chi cin 1am thi tyc ddi tir gidy

trang sang gidy do hodc gidy hong) cip cho nguoi sir dung dat.

Do su tach biét thim quyén giy khé khin trong quan 1y bat dong san (dit va nha & 1 hai
tai san gan lién mat thiét vi nhau) nén & mot s6 thanh phd tryc thude trung wong (Ha Noi, Pa
Ning, Thanh phé H6 Chi Minh) da sdp nhap S Dia chinh (quéan 1y dat dai) va S Nha dét (quan
1y nha va dat c6 nha) thanh So Dia chinh — Nha dit va co quan nay chi cip cho ngudi din mot
loai gidy hong.

Vé6i quy dinh cia Luat Dat dai 2003, gidy d6 cii va gidy hdong s& duogc thay
thé bang gidy chimg nhin quyén st dung dit mdi do B Tai nguyén va Mai
truong phat hanh théng nhét trén pham vi ca nudc, ké ca trudng hop cé nha 6, tai
san gan lién trén dat. Nhung do mdt sb thuat ngit trong quy dinh chwa duogc 16

rang 1am nay sinh tranh chip vé thAm quyén quan Iy trén thyc té. Cu thé 12 nha &
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va cong trinh x4y dung gan lién voi dat s& duoc thé hién trén gidy do thong qua
viéc ghi nhan theo yéu ciu cta ngudi st dung dat.

Khi nguoi st dung dat yéu cdu, tai san trén dat s& dugc ghi nhan vao gidy ching nhén
quyén st dung dat véi cdc thong tin, vi du nhu nha thi ghi loai nha, sb tang, dién tich xay dung,
két cdu xay dung; hodc rimg cdy lau ndm thi ghi dién tich...v.v. Néu chi s¢ hitu tai san da duoc
xdc dinh theo phép luét thi ghi tiép tén chu so hitu*®.

Van dé dit ra 1a sy ghi nhan nay c6 phai 12 sy cong nhan va bao vé quyén
s& hitu hay chi 1a thé hién su ton tai, hién dién coa tai san trén dét tic 12 gid tri
phép 1y ctia viéc ghi nhan ? Hon nita, viéc ghi nhan 13 khong bat budc ma tién
hanh theo yéu ciu cua ngudi st dung dat. Néu nguoi st dung dat khong yéu cau
va khong khai bdo vé tai san trén dat thi Nha nude ¢6 quan 1y duge tinh hinh bat
dong san va giai quyét duoc céc tranh chap bat dong san xay ra hay khong ? Va
lai, néu 4p dung quy dinh nay, viéc quan 1y, ddng ky nha & va cip gidy chirng nhén
quyén so hitu nha & tir trude dén nay thudc nganh Xay dung phai chuyén sang cho
nganh Tai nguyén va Moi trudng. Day 12 1f do din dén sy tranh chip tham quyén
giita B6 Tai nguyén va Mdi trudng va Bo Xay dung trong mot thoi gian dai ké tir

thoi diém Luat Dat dai 2003 ¢6 hiéu lyc thi hanh.

Vi su khong 13 rang trong van dé s hitu tai san trén dat, khoang 01 nim
sau khi Luat Dat dai 2003 c¢6 hiéu luc thi hanh, Bo X4y dung da phat hanh gidy
chtrng nhan quyén s& hitu nha &, gidy chimg nhin quyén sé hitu cong trinh xay
dyng (theo Nghi dinh 95/2005/ND-CP ngay 15/7/2005 vé viéc cap gidy chimg
nhin quyén sé hitu nha &, quyén sd hitu cong trinh xay dung), tiép tuc c6 bia mau
hong dé cip va bao ho quyén so hitu nha &, cong trinh x4y dung cho chi s& hitu.
Theo d6, ciing mot thira dat ¢6 nha, thay vi chi cAp mot gidy chimg nhan theo quy
dinh cii (gidy hong cii — gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén sir dung

dat & theo Nghi dinh 60/1994/ND-CP) hodc theo Luat Dat dai 2003 (gidy do mai

** Quy dinh tai Khoan 3 Diéu 4 Quyét dinh 08/2006/QD-BTNMT ngay 21/7/2006 cia Bo Tai nguyén va
MBbi trudng ban hanh Quy dinh vé giay chung nhan quyén su dung dat, thay the Quyét dinh 24/2004/Qb-
BTNMT.

230



ghi nhan tai san 13 nha trén dat), thi voi quy dinh nay, phai can dén 02 loai gidy
chtrng nhan: mot cho quyén st dung dét (gidy do méi) va mot cho nha trén dat
(gidy hong theo Nghi dinh 95/2005/ND-CP) véi 02 thu tuc dang ky va cip gidy
chirng nhan tai 02 co quan quan ly khac nhau.

Chura ké v6i quy dinh cht s& hitu tai san phai ding ky quyén s& hiru tai san
theo quy dinh ctia phdp luat vé dang ky bat dong san thi con c6 su tham gia ciia Bo
Tu phdp vao mdi quan hé tranh chip vé mu gidy chirmg nhan quyén st dung dit,
boi hién ¢ Viét Nam vin chua c6 luat thong nhat vé ding ky bat dong san, trong
khi trdch nhiém soan thao Luat Dang ky bét dong san thudc vé Bo Tu phép. Theo
Piéu 29 Dy thao Lan 7 Luat Pang ky bat dong san, nguoi ding ky bat dong san s&
duoc cap gidy ching nhin quyén st dung dét, quyén s& hitu tai san gan lién véi
dat. Gidy ching nhan nay sé& dugc sir dung dé dan thay thé cho cdc gidy chung
nhan do, hong hién cé. Quy dinh nay chua duoc thong qua ma dang duogc tiép tuc
bd sung, hoan thién, nhung ciing thé hién dwgc mong mudn thdng nhat thu tuc
hanh chinh, thong nhat viéc quan 1y bat dong, ma trude hét 12 thong nhét viéc cap
gidy chirmg nhan quyén st dung dat. Vi loi ich ngudi dan ? Hay vi loi ich cuc bd

cua nganh ? Bi€u nay chi c6 chinh ban than co quan c6 tham quyén biét r0.

Tuy nhién, tir thuc trang bd mdy, cdn bo quan 1y dat dai twong ty nhu quan
1y nha &, ¢ thé hinh dung nhiing ric rdi, tiéu cuc va khé khin ma ngudi sir dung
dat phai gdnh chiu trudc quy dinh khong théng nhat cta co quan c6 thim quyén.
Mot nam sau, sy bat cap nay duoc giai quyét bai Qudc hoi thdng qua quy dinh tai
Piéu 11 Luat Nha ¢*7: thong nhét dét c6 nha chi cdp mot gidy ching nhén 1a gidy
chtrng nhan quyén sé¢ hitu nha & va quyén st dung dat & do Bo X4y dung phit
hanh theo Nghi dinh 90/2006/ND-CP ngay 06/9/2006 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét va huéng din thi hanh Luit Nha &. Gidy ndy tiép tuc c¢6 bia mau hong (goi 12

gidy hong moi).

7 Luat Nha & duoc Qudc hoi khéa XI thong qua ngay 29/11/2005, ¢6 hidu luc thi hanh ngay 01/7/2006.
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Trong khoang thoi gian nay, ngudn kinh phi ma Nha nuéc phai chi ra tat
nhién khong nho di khong duoc théng ké cu thé: chi phi in va huy gidy do ci,
gidy hong cii va gidy hdong theo Nghi dinh 95/2005/ND-CP; chi phi thiét ké, in
mAu va trién khai cdp gidy d6 moi, gidy hong méi; chi phi soan thao, ban hanh vin
ban phdp ludt...v.v. Ngoai ra, con c6 nhirng tic dong vé mit xa hoi, gy hoang
mang, bat 6n cho nguoi st dung dat trudc sy bat nhat cia co quan quéan ly. Bao
nhiéu thoi gian, cong stc, tién cia ma Nha nudc va nhan dan da tiéu tén nhung
van chua giai quyét duoc van dé, chua c6 sy phdi két hop trong thuc hién nén
cang tién hanh cai cich cang budc 1ui lai xa hon méc ban dau. Dé rdi ctr hét co
quan ndy dén co quan khéc loay hoay sira d6i. Muc tiéu hoan thanh viéc cip gidy

chtng nhan quyén sir dung dit cang gip nhiéu khé khin hon.

Ngay ca gidy hdong méi theo Luat Nha & khi duoc 4p dung ciing nay sinh
ric roi. So v6i mau gidy hong cii, mau gidy méi khong c6 trang cap nhat théng tin
giao dich bao dam (thé chip). Pidu 60 Nghi dinh 90/2006/ND-CP chi quy dinh
bén nhan thé chip c6 trach nhiém théng bdo cho co quan quan 1y nha ¢ vé viéc
nhan thé chap. Piéu nay rat rai ro khi ngudi di vay str dung gidy to nha, dat gia
trong khi to chirc tin dung cho vay khong ¢ kha ning kiém chang, hodc khé khin
cho viéc xac dinh thu ty uvu tién thanh todn khi xu ly tai san dé thu hoi no va ca
van dé xdc dinh cdc quyén han ché cua bt dong san d6i véi nguoi c6 nhu cau. Boi
1&, moi lién hé gilta cdc co quan nha nudc va cic t6 chirc tin dung chua dugc chit
ché va viéc cap nhat, xtr ly thong tin con cham theo thao tic thu cong. Vi vay, co
dia phuong nhu Thanh phd H6 Chi Minh d3 hudng dan st dung trang bd sung
thém vao gidy hdong méi dé ghi nhan thong tin giao dich bao dam. Huéng din nay
tuy phit hop nhu cau thyc té nhung lai khong phtt hgp quy dinh phép luat.

Van voi quyét tim cai cdch thi tuc hanh chinh, viéc thdng nhat gidy ching
nhin quyén st dung dat dit dudi sy quan 1y ctia mot co quan duy nhit — co quan
Tai nguyén va Mbi truong, cudi ciing ciing duge hoan thanh. V&i quy dinh cua

Luat stra doi, bo sung céc luat lién quan dau tu xay dung co ban va cidc van ban
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huéng dan thi hanh, nhu da dé cap, ké tir ngay 01/8/2009, gidy ching nhan chung
cho ca quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khdc gén lién v6i dat da
ra doi va duoc chinh thire cép tir ngay 10/12/2009. Gidy méi c6 bia mau hong
cdnh sen, thay thé cho céc loai gidy do, gidy hong trudce d6. Trén co sd gidy ching
nhan thdng nhit nay, viéc ding ky quyén st dung dat va ding ky quyén so hiru
nha &, quyén so hitu tai san khic gan lién véi dat ciing dugc thong nhat theo trinh

tu, thu tuc chung.

C6 thé néi ddy 1a mot trong nhitng nd lyc ctia Chinh phu trong viéc don
gian thi tuc hanh chinh trong linh vuc quan 1y bt dong san va hudng t6i xay dung
mot hé thong thong tin dat dai thong nhat. Thé nhung, sy thay ddi nay chi 1a budc
khéi ddu. Van con d6 nhiéu kho khin can giai quyét. Lam thé nao dé c6 duogc su
phéi hop, hd trg nhip nhang giita cdc co quan quan 1y bit dong san, tranh tinh

trang tranh chip tham quyén 12 mot trong nhiing diéu quan trong.
4.4.3. Hoat déng dinh gid dit

Pinh gid dét 1a sy woc tinh vé gid tri cta dat bang hinh thdi tién té cho mot

muc dich st dung da duoc xéac dinh tai mot thoi diém xéc dinh408.

Pay 12 mot hoat dong khong thé thiéu trong cong tac quan 1y dat dai, hd trg
cho viéc thu thué bt dong san, cho cong téc bdi thudng khi Nha nude thu hodi dit,
cling nhu cho sy can nhic, tinh todn thay d6i muc dich sir dung dat ciia Nha nudc
khi quy hoach. Pdng thdi, n6 con 1a co so dé nguoi s dung dat xdc dinh muc
nghia vu tai chinh phai ndp cho Nha nuéc va gid tri bat dong san ctia minh khi dua
vao giao dich. Vi vdy, thong tin gid dat giit mot vi tri quan trong trong hé thong
thong tin dat dai, va theo d6, né 1 yéu t6 can thiét trong hoat dong dong ding ky

dat dai, c6 su tuong tic voi nhitng yéu t con lai ctia hé théng ding ky.

%% B3 Hau va Nguyén Dinh Bdng, sich da dan chi thich 177, trang 88.
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Trong hé thong thong tin dat dai dugc xay dung sau khi ding ky cua Viét
Nam, két qua cua hoat dong dinh gia dét duoc thé hién thong qua dir liéu nghia vu
tai chinh vé dat dai va dit liéu vé gid dat.

Theo Khoan 23 Diéu 4 Luat Dat dai 2003, gid dét (hay gid quyén st dung
d4t) 1a sd tién tinh trén mot don vi dién tich dat do Nha nudc quy dinh hodc dugc
hinh thanh trong giao dich quyén st dung dat. Nhu vay, c6 thé hinh dung viéc
dinh gid dat khong chi 1a hoat dong cua Nha nude dé phuc vu muyc dich quan 1y ma
con 1a hoat dong cua thi trudong, phuc vu muc tiéu giao dich. Do d6, thong thuong
c6 hai loai gid dit ciing song song ton tai: gid dat Nha nude — duge quy dinh boi
Nha nuéc, 4p dung cho nhiéu trudng hop khic nhau, chu yéu lién quan dén nghia
vu tai chinh cta ngudi sir dung dat; va gid dat thi truong, hinh thanh boi sy thoa

thuan cua cac bén tham gia giao dich.

Diéu 55 Luat Dat dai 2003 thira nhan sy ton tai cia hai loai gid dat nay thong qua quy
dinh cdc trudng hop hinh thanh gia dit, bao gdm: do Nha nuéc quy dinh; do dau gid quyén st
dung dat hoic dau thau dy 4n c6 sir dung dat; va do nguoi st dung dét thoa thuan vé gia dat khi
thyc hién cic quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat, gép von bang
quyén st dung dat. Doi v6i truong hop ddu gid hodc dau thau, tuy to chirc dau gid, ddu thau c6
dinh ra mic gia khoi diém nhung mirc gid cudi ciing dat duoc 1a két qua sy tinh todn, ty quyét
dinh cua cac bén tham gia. C6 thé xem day la sy thda thuan dac biét gitra nhiéu nguoi, dat dudi

su diéu khien cua to chuc dau gid, dau thau.

Déi véi gid dat cia Nha nudc, theo quy dinh cia Khoan 2 va Khoan 3 Diéu 56 Luat Dt
dai 2003, Chinh phii ban hanh khung gid céc loai dat va trén co s¢ khung gid d6, Uy ban nhan dan
cép tinh s& ban hanh bang gia dt cu thé dp dung tai dia phuong. Nhu vay, gia dat cia Nha nudc
cling ¢6 hai loai. Thir nhét, 13 gia theo khung gid ctia Chinh phu. Mbi loai ddt Chinh phu s& ban
hanh khung gid twong tng véi mirc gid tdi thiéu va mirc gid toi da. Thir hai, gia theo bang gid do
Uy ban nhén dén c4p tinh ban hanh trén co sé khung gid ctia Chinh phi, trong gi6i han cho phép
tang 1én hodc giam xubng tdi da khong qud 20% so véi mirc tdi da va mirc tdi thiéu cua khung
gid. Bang gi4 déat quy dinh gid dét cu thé tai timg con dudng, timg vi tri va duoc dp dung tryc tiép
tai dia phuong trong cdc mdi quan hé gitta Nha nudc voi ngudi sir dung dat, nhu: 1am cin ctr dé
tinh thué sir dung dat; thué thu nhap tir chuyén quyén bat dong san; tinh tién sir dung dat va tién

thué dét khi giao dét, cho thué dat khong thong qua dau gid quyén sir dung dat hodc dau thau dy
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4n c6 sir dung dat; tinh gid tri quyén sir dung dat khi giao dit khong thu tién sir dung dat; 1& phi
trudc ba; boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat; tinh tién bdi thuong dbi voi ngudi ¢6 hanh vi vi
pham phép ludt dt dai ma gy thiét hai cho Nha nudc.

Khoang céch giita gid dat Nha nudc va gid dat thi trudng phan dnh mic do
6n dinh, phat trién ctia nén kinh té, mic d6 minh bach cuta thj truong bat dong san
va gid tri thyc (hay kha ning sinh loi) cua dat dai ciing nhu hiéu qua quan 1y dat

dai cua Nha nudc.

Thuc té & Viét Nam, trude Luat Dat dai 2003 di timg dién ra hai con sét
cua thi trudng bat dong san, diy gid dat thi truong ting 1én mot cidch chéng mit.
Lan thr nhat 1a ké tir khi Luat Dat dai 1993 ¢6 hiéu luc thi hanh véi su thira nhan
chinh thtrc dat dai 1a hang héa, khoi thong su phdt trién cta thi trudng bat dong
san. Do nhu cau dugc giai phéng, cdc giao dich quyén str dung dat dién ra nhon
nhip, ddn dén con sbt dat kéo dai tir cudi nam 1993 dén nam 1996, lam cho gis
nha, dit lién tuc ting nhanh va ting cao. Nam 1997, thi truong bat dong san Viét
Nam roi vao trang thdi tiéu diéu do anh huong chung ciia cudc khung hoang tai
chinh tai cdc nuéc Chau A ma nguyén nhén ciing 13 do su d6 v& clia bong béng
bat dong san. T ndm 1999, dudi sy tic dong cua Nha nudc bang nhiéu chinh
sdch, quy dinh khdc nhau nhu mo rong quyén cho ngudi st dung dat (quyén giao
dich quyén st dung dat duoc trao cho ca to chirc kinh té trong nuéc, dong thoi

409

tang thém quyén gép von bang quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat*”); quy

dinh cu thé vé trinh ty, thi tuc giao dich quyén sir dung dét tao hanh lang phdp ly
cho giao dich quyén sir dung dét trong thi truong*'®; mé hudng trién vong trong st
dung dét, s hitu nha ¢ cho nhiéu ddi twong méi tham gia vao thi trudng (bang cic

A411

quy dinh vé vu ddi dau tu xdy dung nha & dé ban va cho thué*'', cho phép nguoi

409 Quy dinh tai Luat stra dbi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dt dai 1993, duoc Quéc hoi thdng qua ngay

02/12/1998, ¢6 hi€u lyc thi hanh ngay 01/01/1999.

1% Quy dinh tai Nghi dinh 17/1999/ND-CP ' ngay 29/3/1999 cua Chinh phu ve thii tyc chuyén d01 chuyén
nhuong, cho thug, cho thug lai, thira ké quyén sir dung dét va thé chip, gép von bang gid tri quyén sir dung
dat.

' Quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2001/NB-CP ngay 05/10/2001.
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Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai sd hitu nha ¢ tai Viét Nam*'?

); tao sy chu dong
cho chinh quyén dia phuong trong quan 1y dat dai (khong gi6i han dién tich giao
dat, cho thué dit ctia Uy ban nhan dan cip tinh*"); ciing véi thu nhap cua mot bd
phan dén cu ting 1én ddng ké theo su phdt trién kinh té nén thi trudng bat dong san
dan sbi dong véi su ra doi cuia hang loat doanh nghiép kinh doanh bt dong san va
su phét trién ram 1o cta hoat dong moi gidi bat dong san. Gia dat thi truong mot
l4n nira ting 1én, tao nén con sbt kéo dai tir ndm 2000 dén nim 2003, nhét 12 tai
cac khu vuc do thi hoac dang dd thi hda, buoc Nha nudc phai tim bién phap diéu

chinh.

Su ra doi cia Luat DAt dai 2003 va cédc van ban hudng dan thi hanh véi
nhiing quy dinh vé cAm phan 16 ban nén dbi voi du d4n nha oM, viéc tu théa thuan
cia cha dau tu véi nguoi st dung dat dé cé dat thuc hién dy 4n phat trién kinh
té*, 43 6 tic dung ro rét dén didn bién cua thi trudng, céc giao dich tré nén tram

ling.

Tuy nhién, diéu dang luu ¥ 1a sau mdi con sét roi dong bang cua thi trudng,
mot mit bang gid dat méi lai dwoc hinh thanh. Du giao dich c6 thé tam ngung khi
thi truong ling dong nhung gid dat van khong giam, tham chi con ting nhe va trd
thanh con sdt khi thi truong khoéi phuc, déy gia dat Viét Nam vuot xa gid tri thuc
ctia n6 trong khi Viét Nam van chi 12 mét nuéc dang phdt trién, thu nhip binh
quan ctia ngudi dan van con rat thap.

Nim 2008, thu nhap binh quan dau nguoi ¢ Viét Nam 1a 1.024 USD/nam*'®. Bé mua mot

can hd trung binh gid 550 tri¢u déng tai Quén 2 hoac Quén 7, TP.HCM, ngudi mua phai tra trude

gan 150 triéu dong, sau d6 tra dan timg thang trong vong 05 nim, mdi thang khoang tir 4 tricu

12 Quy dinh tai Nghi dinh 81/2001/NB-CP ngay 05/11/2001.

1> Quy dinh tai Khoan 5 va Khoan 6 Piéu 1 Lut sira d6i, bd sung mot sb diéu cua Luat Dat dai, duoc
Qudc hoi théng qua ngay 29/6/2001, c6 hi¢u lyc thi hanh tir ngay 01/10/2001.

1% Quy dinh tai Diéu 101 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

15 Quy dinh tai Diéu 40 Luat Dat dai va Diéu 36 Nghi dinh 181/2004/ND-CP.

18 Theo s6 lidu ctia Bdo cdo qudc gia kiém diém dinh ky viéc thyc hién quyén con nguoi & Viét Nam, ding
tai trén trang web cua Chinh phu,

website http://www.chinhphu.vn/pls/portal/docs/PAGE/VIETNAM_GOVERNMENT_PORTAL/NEWS _
REP/HD_CUACHINHPHU/NAM2009/THANG04/BAO%20CAO%20NHAN%20QUYEN.HTM.
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dén 5 triéu dong thi thu nhap it nhit ciing phai 8 triéu dong/thang. Pay khong phai 1a diéu d&
dang nén nhiéu ngudi khong thé mua ndi. Con voi thu nhap binh quin mot ngudi 1a 1.024
USD/nam thi udc tinh phai sau hon 30 nim khong dn mic, mua sim, tiéu xai mai c6 thé so hiru
can ho néu trén.

Theo d6, gid dat do Nha nudc ban hanh ciing khéng bat kip sy ting nhanh
cua gid dat thi truong. Dé khic phuc va rit ngin khoang céch gita hai loai gid,
mot s6 quy dinh méi vé gid dat da duoc thong qua trong Luat Pat dai 2003 va vin
ban huéng din thi hanh nhu nguyén tic dinh gid dat phai dam bao sit gid thi
truong®'’; xdc dinh nhiéu phuong phdp dinh gid cho phit hop (nhu phuong phdp so
sanh truc tiép, phuong phdp thu nhdp, phuong phdp chiét trir va phuong phdp
thang du)*'®; va quy dinh viéc ban hanh, diéu chinh gid dat phai duoc céng bd
cong khai vao ngay 01/01 hang nam*"’. Nhitng quy dinh nay da tao ra sy thay d6i
theo chiéu hudng ting 1én nhiéu 1an cia gid dat trong bang gid dit ban hanh tai cdc

dia phuong.

Theo ddnh gid ctia nganh Tai nguyén va Mbi truong, khong ké cdc nim
trudc, bang gid dat nam 2009 ma cic dia phuong xay dung va cong bd 1 phit hop

420 ‘A A 2 re sz 3A A
. Tuy nhién, néu so sanh v&i gid dat trén

phép luat, cu thé va sit véi thuc té hon
thi trudng tai cc san giao dich bat dong san, cdc cong ty mdi gidi thi giita hai loai
gid van con khoang cach rat xa. Piéu ndy ciing 12 mot 18 dwong nhién khi ma hién
nay Viét Nam van chua c6 co quan chuyén trach 1am cong téc dinh gid dat ¢ trung
wong 14n dia phuong nén rat khé theo doi, nim bat kip thoi dién bién gid dat cia

thi trudng trong su bién dong dé dinh ra mot murc gid cho phit hop.

7 Quy dinh tai Khoan 1 Diéu 56 Luat D4t dai 2003.

% Quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 cta Chinh phu vé& phwong phép xéc
dinh gia dat va khung gi cdc loai dat va Khoan 3 Biéu 1 Nghi dinh 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 cia
Chinh phu stra d6i, bd sung mot sd didu ctia Nghi dinh 188/2004/ND-CP.

% Quy dinh tai Khoan 4 Diéu 56 Luat Dét dai 2003.

9 Thu Phuong va Nhat T4n, “B¢ Tai nguyén va Mbi trudng co ban hoan tit viéc tiép nhan cong tic dinh
gid dat”, Bo Tai nguyén va Moi trudng, ngay 13/4/2009,

http://www.monre.gov.vn/monreNet/default.aspx 7tabid=213&ItemID=%2063005. Retrieved [20101021
05:20].
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Tai cdc dia phuong, dé xay dung bang gid dat va xdc dinh duogc gid cia
tirng loai dat & ting vi tri phai mat nhiéu thoi gian, tién hanh qua nhiéu budc,
nhiéu thu tyc. Giita cdc co quan hitu quan nhu Tai chinh, Thué, Tai nguyén va Mdi
truong, XAy dung...v.v phai c6 sy phdi hop 13n nhau, trién khai thuc hién viéc
khao sét, thu thap thong tin vé gid dat trén thi trudng; so sdnh, phan tich thong tin,
loai bo yéu té dau co; diéu chinh, rit ngan sy khac biét giita cdc yéu t6 con chénh
1éch; xdc dinh gid dét cho timg loai dét...v.v tuy theo timg phuong phdp dinh gid
dugc dp dung. Hon nita, ting loai dat dudi anh hudng cua nhiéu yéu té ty nhién,
kinh té, xa hoi s& ¢ gia tr1 khac nhau nén viéc dinh gia con phai dya trén sy phan

viing, phan hang dit, loai dudng phd, loai vi tri dat...v.v*'.

D¢ dinh gid dat phi nong nghiép, Uy ban nhan dan Thanh phd HO Chi Minh phai phan
chia dudng phé thanh 10 loai dwa trén 03 tiéu chi: kha ning sinh loi; két ciu ha ting thudn lgi cho
sinh hoat, san xuat; khoang cdch ti trung tim. DAt trong hém chia thanh 04 vi trf cin cir vao
chiéu rong va két cau ctia hém ciing nhu phan chia cip hém va xdc dinh h¢ s6 tinh gia dat theo vi
tri va cip hém**.

M&bi mét bude déu cé su phuc tap riéng cua no, can ¢6 su tham gia cua doi
ngti can bd chuyén nganh huy dong tir cic linh vyc khiac nhau. Khi xay dung duoc
bang gid cho ting loai dit ¢ timg loai dudng phd, loai vi tri...v.v thi lai phai trinh
Ho6i dong nhan dan cung cdp cho ¥ kién, sau d6 Uy ban nhan déan cap tinh méi
chinh thirc quyét dinh ban hanh. Cho thdy, tai thoi diém ban dau, khi khao sét gid,
Nha nude tham khéo ding gid dat thuc té trén thi trudng va ban hanh gid dat theo
mirc gid niy, nhung v&i khoang thoi gian tién hanh cho ngan 4y trinh ty cic bude
khé ma ngin duoc néu trén thi liéu muc gid duoc thong qua cé con phit hop, c6
con sat voi thyc té nira hay khong ? Mot diéu chic chan 1a gid dat trén thi truong
s& khong dam chan tai chd, nhét 12 tai cdc khu vuc d6 thi, d6 thi héa hodc khu vuc

¢6 diéu kién phat trién kinh té - xa hoi cao. Ching s& thudng xuyén bién dong va

*2! Quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh 188/2004/ND-CP. ‘, o
22 Quy dinh tai Quyét dinh 227/2005/QB-UB ngay 27/12/2005 cua Uy ban nhin dan Thanh phé HO Chi
Minh.
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thuong 1 theo xu hudng ting 1&n, c6 thé thay d6i hang thang, hang tudn, tham chi

hang ngay.

Hon nira, khi ¢4 ban hanh, mubn diéu chinh bang gia dat, Uy ban nhan dan
cAp tinh phai tuan theo nhitng diéu kién nhat dinh rang budc: c¢6 su bién dong cua
gid chuyén nhuong thuc té trén thi trudng lién tuc, kéo dai 60 ngdy tro 1én; giy
chénh léch gid 16n (giam dudi 10% hoac tang trén 20%) mébi c6 thé thuc hién su
didu chinh*. Va bang gid ban hanh hoic két qua diéu chinh gid dit ciing chi duoc
cong bd hang nim vao ngay 01/01. Chimg té gid dat dugc xdy dung va cong bd
khong thé dién ra trong mot sém mot chidu. C6 mot khoang thoi gian kha dai, gid
dat ciia Nha nuéc s& o trong tinh trang 6n dinh, nghia 1 né mang yéu té tinh.
Trong lic d6, gid dat thuc té trén thi trudng lai mang yéu tb dong. Vi vay, viée
ching khé c6 thé sit hop véi nhau 12 18 dwong nhién. Gid dat cuia Nha nudc khé
ma phit hop voi gid dat cia thi truong va thudng 13 thip hon do khong theo kip su
bién dong, tién trién cua tinh hinh.

Ngoai ra, khdc véi cdc tai san thong thuong, dat dai 1a mot tai san dic biét
khong gi thay thé dugc, gi6i han vé dién tich, c¢b dinh vé vi tri nhung v6 han vé
thoi gian st dung, da dang vé muc dich sir dung va kha ndng sinh lgi khiac nhau.
Theo d6, gid dat chiu sy anh hudéng, chi phdi cua nhiéu yéu té khdc nhau tir kinh
té, chinh tri, phdp 1y, x4 hoi, méi truong va ké ca cic yéu td tim 1y, tip qudn,
phong thiy...v.v. C6 nhiéu yéu té tuy c6 tic dong manh mé& dén gid dat nhung rat
khé dinh hinh do mang tinh cht quan nén Nha nuéc khong thé dua vao quy dinh
dé 1am co so cho viéc dinh gid. Vi vay, dinh gid dat chi c6 thé 1a sy udc tinh vé gid
trj twong dbi ma khong thé tinh chinh xdc, diy du nhu dinh gid cic tai san thong
thuong. Va vi vay, c6 su chénh 1éch giita gid dat Nha nudc quy dinh véi gia dat thi

truong cling 1a 1€ duong nhién.

Van dé dit ra 1a khi 4p dung gid dat cia Nha nudc vao céc trudng hop dugc

quy dinh lién quan dén quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat lai ndy sinh mau

2 Quy dinh tai Didu 15 Nghi dinh 188/2004/ND-CP.
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thuin. Nguoi sir dung dat ludn cho rang minh bj thiét thoi khi Nha nudc thu hoi
dat va xdc dinh muc boi thuong theo gid Nha nudc véi mie gid von di khong theo
kip gid thi truong (theo quy dinh, gid dat 4p dung dé bdi thudng cho ngudi cé dat

bi thu hdi 12 gid do Uy ban nhan dan cp tinh cong b trong bang gid dat***).

Vo thoi diém nam 2005, tai Thanh phé HO Chi Minh, gid dat do Uy ban nhan dan Thanh
phd ban hanh theo nguyén tic sit gid thi truong trong Quyét dinh 316/2004/QD-UB ngay
24/12/2004 dir da ting gip nam lan so v&i gid dat cii theo Quyét dinh 05/1995/QD-UB ngay
04/01/1995, nhung khi 4p dung dé tinh gid bdi thudng thi van thap hon so véi gia chuyén nhuong
thyc té. Cu thé trong dy 4n nang cép, mé rong duong Nam Ky Khéi Nghia — Nguyén Vian Trdi,
doan Nguyén Trong Tuyén — Hoang Vin Thu trén dia ban quan Phd Nhuén, Thanh phd H6 Chi
Minh, gid dit Nha nuéc quy dinh 1a 12,5 triéu dong/m’, gid Nha nudc bdi thuong 12 30 triéu
ddng/m?, nhung ciing chi bang khoang 41% so voi gid dat dua ra trén thi trudng. Hay trong dy 4n
dau tu xdy dung cdu Phi My, Quan 7, Thanh phé HO Chi Minh, gid dit duong Nguyén Vin Quy
dugc quy dinh 1a 3,5 tridu dong/m?, gid bdi thuong 1a 6,5 triéu ddong/m* nhung ciing chi bing

khoang 54% so véi gia dat trén thi truong?.

Hon nita, theo quy dinh cta Luat Dét dai, d6i véi céc du 4n phat trién kinh
té, Nha nuée chi thu hdi dit cho mét sd du 4n quan trong dugc quy dinh.

Nhitng du 4n phét trién kinh té do Nha nudc thu hdi dat bao gdm:

(i) du tu xay dung khu cong nghiép, khu cong nghé cao va khu kinh té;

(ii) cdc dy 4n ddu tu c6 ngudn vén hd trg phat trién chinh thitc (ODA);

(ii1) du &n c6 mot tram ph?ln tram (100%) vbn du tu nudc ngoai da dugc co quan nha
nudc ¢ tham quyén xét duyét hodc cho phép dau tu ma dy 4n d6 khéng thé dau tu trong khu

cong nghiép, khu céng nghé cao, khu kinh té;
(iv) du 4n quan trong quéc gia do Quéc hoi quyét dinh chu truong dau tu;

(v) du 4n quan trong do Thu tudng Chinh phu chip thuan chi trwong dau tu;

** Quy dinh tai Diéu 9 Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ciia Chinh phu vé bdi thuong, hd tro,
tdi dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat.
2 Bio Phép luat Thanh phé HO Chi Minh, ngay 02/5/2005.
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(vi) cac du an khu dan cu (bao g6m du an ha téng khu dan cu va dy 4n nha &), trung tdm

thuwong mai, khach san cao cdp (tir 3 sao tr& 18n)*,

Nhitng du 4n con lai, chii dau tu mubn cé dat thyc hién du 4n phai ty thoa
thuan v6i ngudi c6 dit bi thu hdi thong qua viée nhan chuyén nhuong, thué quyén

497 ¢ A Afen ko A
. Uy ban nhan dan céc cap va

str dung dat, nhan gép vén bang quyén sir dung dat
céc co quan nha nudc khong dugc ra quyét dinh thu hdi dit hodc thuc hién céc
bién phap khong phit hgp véi quy dinh cia phdp luat dé can thiép vao viéc thoa
thuan gitta nha dau tu va nguoi st dung dat trong truong hop dat khéng thude dién

thu hoi*?®,

Theo d6, su chénh léch trong gid boi thudng 12 khong tranh khoi gitra
du 4n cong ich cua Nha nudc so voi du an cua doanh nghi¢p; du 4n cia doanh
nghiép c6 tai chinh manh so vé6i du 4n cta doanh nghiép tiém luc yéu hon.

Nam 2005, muc gia dét boi thudng ctia Nha nudce tai Phuong Binh Anh, Quén 2, Thanh

phd H) Chi Minh 1a khoang 01 triéu ddng/m?, thi khi thuc hién du 4n ciia minh, c6 doanh nghiép

da dua ra mirc gid bdi thudng 1én dén 8,9 triéu dong/m* *».

Nguoi bi thu hdi dat chi can c6 sy dbi chiéu, so bi s& tim céch chdy y nham
ning cao mirc gid, gy trd ngai cho tién do boi thudng, giai toa, thuc hién dy 4n.
Su kéo dai tién d6 lai tiép tuc 1a nguyén nhan khién gia boi thuong phai tang 1én
boi gid bdi thudng & thoi diém trude di trd nén lac hau.

O du 4n khu d6 thi méi Thit Thiém tai Quén 2, Thanh phd H6 Chi Minh dugc Thi tuéng

Chinh phi1 phé duyét quy hoach nim 1996, Kién tric su Trudng thanh phd phé duyét va cong
bb quy hoach chi tiét ti 18 1/2000 nam 1998*', viéc thu hdi dét bit dau tién hanh tir nam 2002*.

**% Quy dinh tai Khoan 1 Diéu 40 Luat Dét dai 2003, Khoan 2 Piéu 36 Nghi dinh 181/2004/ND-CP va biéu
34 Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 ctua Chinh phu quy dinh bd sung vé viéc cap glay chung
nhén quyén st dung dat, thu hdi dat, thuc hién quyen sir dung dat, trinh ty, thu tuc bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nudc thu hdi dét va giai quyet khiéu nai vé& dt dai.

“7 Quy dinh tai Khoan 2 Didu 40 Luat Dét dai 2003.

2% Quy dinh tai Khoan 2 Piéu 41 Nghi dinh 84/2007/ND-CP.

2% Bdo Phép luat Thanh phd H6 Chi Minh ngay 26/8/2005.

9 Quyét dinh 367/TTg ngay 04/6/1996 ciia Thu tudng Chinh phii phé duyét quy hoach xay dyng Khu do6
thi mgi Thu Thiém, Thanh phd H6 Chi Minh.

1 Quyét dinh s6 13585/KTST-QH ngay 16/9/1998 ciia Kién triic su Trudng Thanh phd

2 Quyét dinh s6 1997/QD-UB ngay 10 thang 5 niam 2002 ctia Uy ban nhan dan thanh phd vé viéc thu hoi
va giao dét xay dung khu d6 thi méi Thii Thiém va Quyét dinh sé 3617/QD-UB ngay 04/9/2002 vé viéc thu
hoi dét dé xay dung khu tai dinh cu tai phudng An Phd, quan 2 phuc vu bdi thudng giai phéng mit bang
khu d6 thi méi Tha Thiém.
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Tai thoi diém nay, don gid dat ¢ dé tinh dén b, hd tro thiét hai 1a tir 2.500.000 dong/m* dén
3.600.000 dong/m****. Nam 2006, mirc hd trg bang tién cho truong hop khong nhan téi dinh cu
ma tu lo noi & madi duge quy dinh cu thé** 1a:

(i) Mtic hd trg gia dbi véi can hd chung cu theo gid ban tai dinh cu: 4.000.000 déng/mz;

(ii) Mirc hd tro gid ddi v6i can ho chung cu theo gid ban khéng kinh doanh: 2.000.000
dong/m’;

(iii) Mirc hd tro gid ddi voi nén dat theo gid ban tdi dinh cu: 3.000.000 déng/m’.

Dén nam 2009, mirc hd tro nay phai thay doi tang 1én tir ba dén bdn 1an, cu thé*™”:

(i) Mic hd tro gid dbi voi can ho chung cu theo gia ban tai dinh cu la 16.000.000 déng/mz.

(ii) Mirc hd trg gid ddi véi can ho chung cu theo gid ban khong kinh doanh 1a 8.000.000

dong/m’.
(iii) Mitrc hd tro gid ddi véi nén dat theo gia ban téi dinh cu 1a 12.000.000 dong/m”

Nhu viy, dé bao vé duoc quyén loi cia ngudi bi thu hdi dét, ciing nhu dé
cdc dy 4n dau tu khong gip tro ngai trong viéc boi thudng 1am can trd tién do cua
du 4n, phai ching Nha nudc can didu chinh gid dit ctia minh sat gid thi trudng va
Nha nuéc ¢6 thyc hién dugc hay khong trong diéu kién hién nay ? Néu theo yéu
cAu cua ngudi st dung dét trong trudng hop nay thi c6 18 rat khé xdc dinh dugc

diém dirng cho muc gid Nha nudc dinh ra.

Thé nhung nguogc lai, ciing chinh ngudi sir dung dat khi phai thuc hién
nghia vy tai chinh cho Nha nuéc theo muc gid Nha nuée quy dinh, lai cho ring
mirc gid d6 qud cao, tro thanh mot ganh niang, mot rao can dbi véi ho ¢ giai doan
cudi dén vé6i gidy ching nhan quyén st dung dit. Va theo d6, quyén loi caa ho

cling khong dugc dam bao.

3 Quy dinh tai Piém a Khoan 2 Diéu 3 Quyét dinh 135/2002/QD-UB ngay 21/11/2002 cua Uy ban nhin
dan thanh phé vé viéc ban hanh Quy dinh vé dén b, hd tro thiét hai va tai dinh cu trong Khu quy hoach
x4y dung Khu d6 thi méi Thu Thi€m va cac khu phuc vu tdi dinh cu tai quan 2, Thanh phé Hd Chi Minh.
% Quy dinh tai Khoan 1.3 Piéu 2 Quyét dinh 123/2006/QD-UB ngay 16/8/2006 cua Uy ban nhan dén
thanh phd vé stra d6i, bd sung Quyét dinh 135/2002/QD-UB.

*** Quy dinh tai Khoan 1 Diéu 1 Quyét dinh 06/2009/QD-UB ngay 21/01/2009 ctia Uy ban nhan dan thanh
phd vé sira doi, bo sung mot s6 ndi dung tai Quy dinh ban hanh kem theo Quyét dinh sé 135/2002/QD-UB
va Quyet dinh s 123/2006/QD-UBND.
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Vé6i mot mie gid duge ban hanh nhung khi dp dung dé bdi thuong cho
ngudi bi thu hoi dat thi bi xem 1a qud thip, va khi 4p dung dé thu nghia vu tai
chinh ctia nguoi st dung dét lai bi danh gid la qud cao. Lam thé nao dé dinh ra mot
mirc gid dat cho phi hop rd rang 12 mot van dé khong dé dang dbi véi nganh Tai
chinh. Va thyuc té, du da c6 hai Nghi dinh, ciing c4c van ban hudng dan dugc ban

h*°, nhung van khong thay dbi dugc tinh hinh. Nhiéu nhugc diém trong cong

han
tdc dinh gid van chua duoc khic phuc: chua c6 co quan chuyén trich dinh gid dét;
chua c6 quy dinh huéng dan day d vé trinh ty, thi tuc, ndi dung xay dung, ban
hanh bang gid (chi méi c¢6 quy dinh vé phuong phdp dinh gid, mot sé budc tién
hanh dinh gi4); d6i ngil can bo 1am cong tic chi dao, hudng dan thuc hién dinh gid

A, o . ” A N 1A ‘A < A A1t A AN A A s A 437
dat ¢ dia phuong chu yéu la ki€ém nhi¢m, thi€éu vé bién ché va yéu vé nghi¢p vu™"'.

Chinh vi vay, khi quy dinh lai chirc ning, nhiém vu, quyén han va co ciu to
chtrc cua Bg Tai nguyén va Moi truong, Chinh phu da giao thém cho B nhiém vuy

8 vén di trude day thudc nganh Tai chinh. Cong téc didu chuyén

dinh gid dat
nhiém vu, quyén han dinh gia dét, ho so, tai liéu, to chirc va cn bg, céng chirc 1am
cong tic dinh gid dat tir nganh Tai chinh sang nganh Tai nguyén va Moi truong
chinh thtc tién hanh tir ngay 01/12/2008 theo Quyét dinh 1735/QP-TTg ngay
01/12/2008 ctia Thu tuéng Chinh phi. Pay 1a mot trong nhirng nd luc ctiia Chinh
phu nham khéc phuc nhiing han ché néu trén, dam bao viéc dinh gia dat sat thuc té
hon.

Ngoai ra, theo 1y giai clia cdn bo nganh Thi nguyén va Mdi truong — dng DS Dirc Doi,
Ph6 Vu truong Vu Ding ky va Thong ké dat dai thugc BO Tai nguyén va Moi truong — viée dicu

chuyén nay ciing nhdm tranh tinh trang “vira d4 béng, vira thoi cdi” trong cong tic dinh gia dat:

% Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ciia Chinh phu vé phuong phdp xic dinh gid dat va khung
gid céc loai dat; Nghi dinh 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 sira d6i, b6 sung mot sb diéu Nghi dinh
188/2004/ND-CP va Thong tw 145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007 ctia Bo Tai chinh huéng dan thuc hién
Nghi dinh 188/2004/ND-CP va Nghi dinh 123/2007/ND-CP.

7 Thanh Nhur, “B6 Tai nguyén va Moi truong tiép tuc hoan thién co ché, chinh sach, phap luat vé gid dat”,
B0 Tai nguyén va Mbi truong, ngay 22/4/2009,
http://www.monre.gov.vn/monreNet/default.aspx ?tabid=213 &ItemID=%2063547. Truy cap [20101021
05:23].

% Quy dinh tai Piém ¢ Khoan 5 Diéu 2 Nghi dinh 25/2008/ND-CP ngay 04/3/2008 quy dinh chirc ning,
nhiém vu, quyén han va co cdu td chirc cia B6 Tai nguyén va Moi trudng.
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B Tai chinh vira dinh ra miic gid, vira tinh va thu thué. Thyc té, ddy 12 vin dé da timg dugc d&
cap khi thanh 1ap Bo Tai nguyén va Mai truong, nhung do lic d6 t6 chirc BO chua 6n dinh, qud
nhiéu chtrc ning nén tam giao cho nganh Tai chinh. Nay véi nhiém vu quan 1y co so dir liu dat
dai, viéc dinh gid dat thudc nganh Tai nguyén va Mai trudng s& cang phit hop va hiéu qua hon*”.
Ké tir diy, nhiém vu cia nganh Tai nguyén va Moi trudng cang ning né
hon. N6 ddi hoi Bo can phai nhanh chéng kién toan td chirc 1am cong tic dinh gid
dat, cling nhu nhanh chéng xay dung, ban hanh cdc quy dinh huéng din cong tic
nay dé bd sung nhitng quy dinh con thiéu, vira khic phuc nhitng han ché dang ton

tai.

Khong chi thé, néu xét mdi lién hé giita cdc yéu td can thiét trong hé théng
dang ky dat dai, viéc dinh gid dat khong thé tach roi cdc thong tin dia chinh, phép
1y va quy hoach. Péi chiéu véi thuc trang cta timg hoat dong va tong thé chua
hoan thién cta co s& dit liéu dat dai, cia hé théng ding ky dat dai thi 16 rang nd
luc ctia nganh Tai nguyén va Mai truong khong don thuan ¢ cong tac dinh gid ma
bao gdm dong loat ¢ nhiéu linh vuc khdc nhau. Nén tang cudi cing van phai 1a xay
dung cho duge mot hé théng dang ky dat dai hidu qua voi mot hé thong thong tin

toan dién, d4p g kip thoi cho nhu cau ctia moi linh vuc, nganh nghé.

9 Ty Giang, “Thanh lap Tong cuc Quén 1y dét dai: ¢6 lanh manh duoc gia dat?”, Tudi tré online, ngay
11/3/2008, http://diaoc.tuoitre.vn/Index.aspx? ArticleID=246856&ChannelID=204. Truy cép [20101021
05:441].
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KET LUAN CHUONG 4

Ding ky dit dai & Viét Nam c6 mot lich sir 1au doi, phét trién trén co so sy
ké thira va diéu chinh qua ting giai doan. Do nhitng thay d6i co ban vé chinh tri,
xd hoi va duong 16, chinh sdch, phdp luit dat dai nén hé thdng ding ky dat dai

hién hanh duoc xay dung lai cho phu hgp v6i tinh hinh thyuc tién.

Theo quy dinh phdp luat, c6 thé thiy hoat dong dang ky dat dai dugc xem
l1a hoat dong hanh chinh, thuoc mdt trong nhirng ndi dung quan 1y ctia Nha nudc
d6i véi dat dai**, duoc tién hanh chu yéu phuc vu muc tiéu quan ly. Tuy Nha
nuéc di va dang c6 nhidu nd lyc nhim xay dung mot hé thong ding ky dat dai
hoan chinh, nhung chi véi thoi gian 6n dinh dat nudc khoang 35 nam, nhiéu céng

viéc van con d¢ dang.

Viéc td chirc, thuc hién ding ky dat dai chi vira duoc thong nhit khoang
mot ndm nén hé qua cta sy phirc tap do nhiéu thu tuc dang ky va sy phén tdn trong
quan 1y ho so diang ky 12 nguyén nhan giy khé khin cho viée cung cd, hoan thién
bd mdy dang ky va xdy dung, dao tao doi ngii cdn bo ding ky dang con yéu vé

chét luong, chuyén mon nghiép vu.

Cic quy dinh phdp luat duoc ban hanh va hoat dong dang ky chil yéu tap
trung vao dang ky d6i v6i dat dai, v6i sy thanh 1ap hé théng Vin phong Piang ky
quyén st dung dat. Viéc ding ky dbi v6i dat dai vé co ban di duoc tién hanh trén
pham vi ca nudc véi két qua dat dugc mot cach tuong ddi. Hoat dong dang ky ddi
v6i tai san trén dat chi méi thuc hién cho nha & tai d6 thi nhung két qua con han
ché. Tuy da c6 sy thong nhat mau gidy ching nhan va thi tuc dang ky cho dét dai,
nha & va tai san gin lién v6i dat, nhung bo mdy ding ky dat dai, do duogc to chirc
theo sy phan biét thim quyén diang ky dya trén loai chi thé ding ky, van con khd
cong kénh. Cong nghé tng dung trong cong tic ding ky va quan 1y bién dong dat

dai duoc st dung ¢ cic dia phuong, tham chi trong cing mdt tinh, chua c6 su

*% Quy dinh tai Diém 3 Khoan 2 Diéu 6 Luat Dét dai 2003.
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thong nhit véi nhidu phan mém quan 1y khic nhau. Ho so ding ky dugc 1ap con
nhiéu sai s6t va can bo sung thém mot sb ndi dung, thong tin can thiét, nhat 12 ban
d6 dia chinh va gidy ching nhan quyén str dung dat. Hon nita, do chua xay dung
dugc co sd dir liéu sd va két ndi mang dong bd nén viée cung cip thong tin dat dai
duoc luu trir sau khi ding ky con rat han ché, chua ddp tng kip thoi va day du nhu
cau thong tin cho hoat dong quan Iy ctia Nha nude trong céc linh vuc lién quan,

cling nhu cho cdc t6 chuc, ¢4 nhan trong viéc khai théac, st dung dat.

Cic hoat dong c6 méi lién hé mat thiét véi hoat dong dang ky dat dai ciing
ton tai nhiéu bat cap. Quy dinh phdp luat, véi vai trd 12 co s& phdp 1y cho hoat
dong dang ky con chira dung nhiéu mau thuin, chong chéo, chua cé dugc sy thong
nhét va thiéu nhiéu quy dinh can thiét cho su van hanh hé théng. Han ché nay
dugc thé hién 1 trong quy dinh vé bo mdy ding ky dat dai va trong tirng hoat

dong dang ky dat dai.

Quy hoach st dung dét cua giai doan hién tai, du dang bat dau bude vao
mot giai doan quy hoach méi 2011-2020, van chua dugc hoan thanh trén pham vi
ca nudc. Chua c6 sy gin két hidu qua giita quy hoach sir dung dit véi quy hoach
phét trién kinh té - x3 hoi, quy hoach cia céc linh vuc, nganh nghé, nhét 1a quy
hoach x4y dung va quy hoach phit trién do thi. Sy tiép thu ¥ kién ctia nguoi dén
va cong khai thong tin vé& quy hoach khong duoc chd trong. Quy hoach sir dung
dat chua thyc sy tro thanh cong cu hitu hiéu nhu mong mudn dé gitip Nha nudc
quan 1y dét dai, dinh huéng cho hoat dong sir dung dat; chua thé cung cap ddy du,

chinh xdc thong tin muc dich sir dung dat cho hé thong ding ky dat dai.

Hoat dong dinh gia dat, dit dugc tién hanh hang nam tai cdc dia phuong,
van con nhiéu han ché. N6i bat nhat 12 sy ling ting cua Nha nudc trong viéc cb
ging rit ngin khoang cich giira gid dat Nha nudc véi gid dat trén thi truong. Mot
vai nd luc duge thuc hién gin ddy nhu quy dinh vé nguyén tic dinh gid dit phai
st gid thi truong dp dung trong viéc xdy dung bang gid dit tai cdc dia phuong, va

su diéu chinh trach nhiém dinh gid dt tir co quan Tai chinh sang co quan Tai
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nguyén va Moi truong. Tuy nhién, dé rit ngan khoang cdch nay 1a viéc lam hét
sttc kho khin, ké ca ¢ cdc nuwdc di phat trién. DU ¢6 nhiéu thay ddi, thuc té hién
nay Viét Nam van dang phai d6i mat voi mau thuin khi 4p dung gia dat cia Nha
nuée trong bdi thudng cho ngudi bi thu hoi dat — gid dat phai sét gid thi truong, va
thu nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat — gid dat khong thé cao nhu gid thi
truong. Ap dung nhu thé ndo, gid dat nha nudc c6 nén sét gid thi trudng hay khong
va lam thé ndo dam bao dugc diéu nay 1a nhitng van d& ma Viét Nam dang loay
hoay tim giai phap. Theo d6, thong tin gia trj dat dai trong hé thong dang ky dat
dai van chua phét huy tinh chinh xdc dé c6 thé gidp Nha nude va cic chi thé lién

quan khai thic 1oi ich kinh té cta dat dai mét cch phit hop.

Viéc cép gidy ching nhin quyén sir dung dat, khau cudi ciing trong thu tuc
dang ky dat dai, ciing ¢ trong tinh trang twong ty. Do nhiéu nguyén nhin (nhu su
tranh chap tham quyén giita cic co quan quan 1y trong mot thoi gian dai, sy thay
d6i va théng nhat miu gidy, sy ric rdi, phirc tap ctia nhiéu thu tuc cip gidy khic
nhau, viéc cham trién khai thi hanh phép luét, va su bién dong, thiéu sét ctia hd so
dia chinh), hoat déng nay van chua hoan thanh. Tinh phép 1y ctia nhiéu thira dat, vi
thé, chua dugc dam bao va chua thé tham gia mot cich hgp phap vao thi truong
bat dong san, 1am ton dong mot ngudn vdn 16n trong xd hoi. Pong thoi, véi tu
céch 1a mot bd phan quan trong trong hd so dja chinh, bén canh co s& dit lidu dia
chinh, né con 1a nguyén nhan lam cho hé thong ding ky dat dai dugc xay dung

chua day du, chua thé phét huy hiéu qua cung cip théng tin.

Tat ca nhitng thuc trang nay cho thiy dé xay dung duoc mot hé thong diang
ky dat dai hoan chinh & Viét Nam, vira phuc vu muc tiéu quan 1y nha nuéc, vira
dam bao quyén loi cho ngudi st dung dat va thic ddy su phat trién lanh manh caa
thi truong bat dong san la cd mgt qua trinh vdi nhiéu hoat dong khac nhau can
duoc tién hanh. N6 khong chi 1a vin dé& ding ky ma con bao gdm ca viéc day
nhanh tién d6 cip gidy chimg nhan quyén st dung dét, hoan thanh cong tic quy

hoach sir dung dét, diéu chinh mutc gid dat cho phit hop va xdy dung xong hé
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thdng hd so, ban d6 dia chinh. Nhitng hoat dong nay ciing phai dugc xem 1a nhiing

thanh phan khong thé thiéu duoc trong viéc hoan thién hé thong ding ky dat dai.
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CHUONG 5
NHUNG KINH NGHIEM VA GOQI MO
CHO PHAP LUAT VIET NAM
TRONG XAY DUNG HE THONG PANG KY DAT PAI
QUA NGHIEN CUU, SO SANH
PHAP LUAT PANG KY PAT PAI CUA THUY DIEN

5.1. So sanh hé théng ding ky dat dai theo phap luat Viét Nam va Thuy Pién

Ding ky dat dai 12 vin dé ma qudc gia ndo ciing phai tién hanh. Du viéc xdc
1ap ché d6 so hitu ddi voi dat dai va chon lya loai hinh dang ky c¢6 su khédc nhau
gita cdc qudc gia, nhung tat ca déu hudng t6i myc dich 1a 1am thé nao dé dam bao
hé théng dang ky dat dai hoat dong c6 hiéu qua, mang lai loi ich cho ca Nha nudc,
xd hoi va cong dan. Hé thong dang ky dat dai phai 13 noi cung cap moi thong tin
lién quan dén dat dai mot cach nhanh chéng va chinh xdc cho nhitng ai ¢6 nhu cau;
dam bao va bao vé duoc quyén lgi cua nguoi s& hiru/str dung dat; tao diéu kién
cho su phit trién lanh manh cua thi truong bat dong san; han ché cdc tranh chap
dat dai; gidp Nha nudc quan 1y va khai thdc mot cich tot nhit ngudn tai nguyén
dat dai quy gid cua qudc gia.

Tim hiéu hé théng dang ky dat dai dwoc xdy dung & Viét Nam va Thuy
Dién, c6 thé khang dinh giira hai hé théng c6 nhiéu khac biét véi khoang céch xa.
Piéu nay Xuét phat tir sy khac nhau vé ché do so hitu dat dai va vé diéu kién, hoan
canh dién ra & mdi nudc.

Vé dién tich ti nhién va dan sé, Viét Nam c6 dién tich nhé hon, chi bang
hai phan ba so vé6i dién tich ctia Thuy Dién, nhung dén sd lai cao hon xap xi muoi
lan (hon 86 tricu dan so voi khoang 9 triéu dan). Ti 1€ dan sO gia tang khong

ngimg, kéo theo nhiéu bién dong trong khai thdc, str dung va phan bd lai dét dai
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cho pht hop. D4t dai cang lic cang bi phéan tan, chia nhé qua nhiéu thé hé. Theo
d6, doi hoi hoat dong dang ky dat dai phai duwoc cap nhat va tién hanh thuong
xuyén. Néu c6 sy gidn doan xay ra s& gdy khé khin cho cong tc quan 1y dat dai,
xdc minh ngudn gdc dat. Vi vay, tuy quy dat khong nhiéu nhung so v6i Thuy

Dién, viéc to chirc ding ky dat dai & Viét Nam mang tinh chat phirc tap hon.

Sy phirc tap con thé hién ro khi ddi chiéu qud trinh xdy dyung va phat trién
hé théng ding ky dat dai cia mdi qudc gia. C6 thé nhan thiy diém twong dong
giita hai hé thong khi chiing déu c6 qud trinh lich sir phat trién 1au dai cach day
nhiéu thé ky, duoc chinh quyén qua mdi giai doan chon loc, ké thira va bd sung,
diéu chinh nhim phuc vu muc tiéu quan Iy cia minh. Ca hai hé thong déu duoc
xay dung trén co so hoat dong ding ky quyén sé hitu/str dung dat dai trong sy gén
b6 chét ché voi hoat dong dia chinh va cac h¢ théng thudc cac nganh, linh vuc lién

quan.

Tuy nhién, néu hé théng ding ky dit dai cua Thuy Pién duoc xiy dung va
phat trién mot cich lién tuc trong hoa binh trén nén tang sin c6, it bién dong, chi
tién hanh mot sé didu chinh, cai cdch cho phit hop véi su phat trién cua khoa hoc
k¥ thuat va yéu cau cta x3 hoi hién dai; thi & Viét Nam, do hoan canh chién tranh
va su chia cit dat nude nén hé thong diang ky dét dai bi phén tan theo dic thi caa
tirng mién, tirng ché d6 nha nudc. Hon nita, hoat dong dang ky con bi gidn doan
do sy thay d6i ché d6 so hitu dat dai. Vi vay, sau khi thong nhét dat nudc, to chirc
hé thdng ding ky va hoat dong ding ky dat dai gan nhu phai khoi dong lai ngay tir
diém xudt phat, ké ca ho so, s6 sich dia chinh ciing dugc xay dung lai. Dt ¢6 lich
su lau doi nhung hé théng dang ky dat dai ctia Viét Nam chi thuc su c6 duoc
khoang thoi gian 6n dinh dé phat trién chua day bén muoi nam.

Ngoai ra, cling chinh sy khac bié¢t vé ché dd s& hiru dit dai da it nhiéu tao ra
khé khin trong thoi gian dai (sau khi ché d6 x3 hoi chu nghia ¢ Lién X6 va Pong
Au sup dd) cho Viét Nam trong viéc mubn nghién ctru, van dyng kinh nghiém cua

cdc nude khdc dé xay dung hé théng ding ky dét dai cua minh. Trong khi d6, do
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su 6n dinh phat trién va twong dong vé ché do so hitu dat dai véi cdc nude trong
Cong ddng Chau Au va nhiéu nudc phét trién khéc trén thé giéi nén Thuy Dién c6
thé dé& dang tiép thu, hoc hoi kinh nghiém ciia cdc nude nay va c6 du thoi gian dé
xdy dyng, cai tién hé théng dang ky dat dai cia minh ngay cang hién dai. Day
cling 12 1y do dan dén su khdc nhau trong t6 chirc bd mdy diang ky dat dai giira

Viét Nam va Thuy Dién.

Poi véi b mdy dang ky dat dai, vé mdt quan 1y, sy phan chia trach nhiém
quan 1y hé thong dang ky & Thuy Pién dugc xdc dinh dya vao tinh chat cong viéc.
Theo d6, hoat dong dia chinh la trach nhi€ém ctia Co quan Po dac dét dai quéc gia
thudc B6 Méi trudng; con hoat dong ding ky quyén, dam bao an toan cho quyén
loi ctia nguoi s hitu/sir dung bat dong san va cdc bén lién quan, 1a trach nhiém
ctia Toa 4n thudc Bo Tu phép. Tuy nhién, tir cudi ndm 2008, tai Thuy Dién, ca hai
hoat dong nay da hoan toan chuyén cho Bo Méi trudng, va Co quan Po dac dat
dai qudc gia s& 1a diu mbi théng nhit chiu trach nhiém chung, quan 1y hoat dong

dang ky dat dai cho ca dat dai va bt dong san.

Nguoc lai, tai Viét Nam, trdch nhiém quan 1y hé théng ding ky dat dai lai
dugc xdc dinh dua vao chirc ning quan 1y va d6i twong dang ky. Tir 6, dan dén su
phén tin ctia bd mdy ding ky véi su tham gia ctia nhiéu co quan, bo, nganh khic
nhau trong hoat dong nay nhu: B Tai nguyén va Méi truong quan 1y hoat dong do
dac va dang ky quyén st dung dat; Bo XAy dung quan Iy hoat dong do dac va
ding ky quyén s& hitu nha, cong trinh xay dung; B6 Nong nghiép va Phit trién
néng thon quan ly hoat dong ding ky quyén s hitu rimg (ring san xuat, rimg
trdng) va quyén st dung rimg. Su phdn tin nay 12 nguyén nhdn cua nhitng quy
dinh chdng chéo, mau thuan va phirc tap trong thu tuc ding ky dat dai; 1a nguyén
nhén cua sy tranh chip quyén han va din ddy trach nhiém giira cdc co quan; va
cling 12 nguyén nhén tao nén mot hé thong thong tin bat dong san khong thong
nhat, khong ré rang va minh bach, con nhiéu thiéu sét ctia Viét Nam. Viéc thong

nhit co quan ding ky va tha tuc ding ky chi méi bit dau dugc quan tim tir cudi
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nim 2009 v6i quy dinh vé mau gidy ching nhan va trinh ty ding ky cip gidy
chtrng nhan chung cho ca quyén st dung dit, quyén s hitu nha ¢ va tai san gin
lién voi dat.

Su roi rac thong tin lai tiép tuc ndy sinh khi thim quyén t6 chtc dang ky
giita co quan cap huyén va co quan cip tinh duoc xdc dinh dwa vao yéu td chu thé
dang ky 1a c4 nhan hay t6 chirc, hodc chil thé nudc ngoai. Bén canh d6, sy thanh
1ap vin phong ding ky & ca mdi don vi cép tinh 1an timg don vi cAp huyén tao nén
mot han ché khéc 13 sy phinh to cia bd mdy dang ky va sy thiéu hut luc luong

nhan s 13n chi phi dé van hanh bo méy nay.

Pbi chiéu v6i Thuy Pién, ngoai su théng nhét triach nhiém quan 1y va to
chtrc hoat dong ding ky vao Co quan Po dac dét dai quéc gia, thi hoat dong ding
ky quyén trong ca nudc duoc td chic tai bay co quan diang ky; con hoat dong dia
chinh cht yéu do co quan dia chinh cép tinh tién hanh. Cdc co quan nay s& dit
thém vin phong hodc chi nhdnh ¢ cp huyén. Khong c6 sy phan chia thim quyén
quan 1y, cling nhu khong c6 sy phan loai chu thé dang ky. Hoat dong ding ky dat
dai tip trung vio mot du méi. Vi vdy, bd mdy diang ky duoc tinh gian nhung van

hoat dong hiéu qua va thong nhat dugc thong tin bat dong san sau khi dang ky.

Pay 1a vin dé& Viét Nam c6 thé cin nhic tim hiéu va tiép thu. Ching ta c6
can thiét tach roi ddi twong ding ky trong ding ky dat dai va giao cho cic co quan
khéc nhau quan 1y, trong khi dat dai va cdc bat dong san khéc 1a tai san gan lién,
khé tich roi nhau ? C6 ich loi gi trong viéc phan cép td chirc thuc hién ding ky dét
dai v6i quy dinh c4 nhan thudc vé don vi dang ky cip huyén, to chic thude vé don
vi ddng ky cp tinh khi ban chét cua viéc ding ky dat dai 12 nhdm céng bd va bao
vé quyén ctia ngudi so hiru/sir dung bat dong san néi chung, khong c6 sy phin biét

loai chu thé ?

Bén canh do, tinh doc lap, tw chu, tw chiu trdach nhiém trong hoat dong cua
bd may dang ky dat dai cling 12 van dé can duoc quan tim. Néu dem ra d6i chiéu,

c6 thé thiy, theo quy dinh thi bd mdy va cdn bo diang ky dét dai ctia Thuy Dién
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khéng chiu su 18 thudc, anh huong tir co quan cap trén cling nhu tic dong bén
ngoai. Ho tién hanh hoat dong cua minh mdt cach doc lap, dugc quyén quyét dinh
va tu chiu trach nhiém cao ddi véi hoat dong, quyét dinh ctia minh. Vi vay, viéc
xtr 1y trach nhiém dit ra cling nghiém khic. Trong khi d6, & bo mdy diang ky dat
dai cuia Viét Nam, chtrc ning diang ky van chua tich roi khoi chirc ning quan 1y
hanh chinh. Co quan quan 1y hoat dong diang ky duogc to chirc theo nguyén tic truc
thudc hai chiéu, v6i nhidu mdi quan hé rang budc vao co quan hanh chinh nha
nudc cung cap. Co quan, cdn bd thyuc hién dang ky dat dai dix chiu trach nhiém tién
hanh hoat déng nay trén thuc té, nhung quyén han ciing chi ding lai & mic do
tham muu, gitp viéc, kiém tra, d6i chiéu va cap nhat thong tin ma khéng c¢6 quyén
quyét dinh. Quyén quyét dinh nhitng van dé quan trong trong ding ky nhu viéc tao
1ap, chia, tich, hop thira dat dai/bat dong san va cong nhén, xdc 1ap quyén sir
dung/sd hitu dat dai/bat dong san thudc vé hé thong co quan hanh chinh nha nudc
— nhirng co quan c6 chirc ning quan 1y chung moi linh vyuc cta doi séng xd hoi,
trong d6 c6 dat dai. Do vay, mot khdi luong cong viée khd 10n lién quan dén dat
dai 1& ra c6 thé duoc giai quyét ngay béi cdc co quan quan 1y, dang ky dit dai thi
lai bi don vé phia cic co quan hanh chinh, 1am kéo dai thém thoi gian va thu tuc
lién quan. Pdng thoi, didu nay ciing 1am giam di tinh doc 14p va tinh than trich

nhiém ctia cdn bo ding ky dét dai.

Trong van dé xdy dung hé thong thong tin ddt dai, quy dinh phap luét cia
Viét Nam va Thuy DPién déu hudng toi xdy dung mot hé théng thong tin hoan
chinh, v&i ddy du nhirng dit liéu vé dia chinh, phép 1y, gid tri va sir dung can c6
cuia dat dai. Céc hd so, tai liéu, gidy to phai duoc cip nhat thuong xuyén va xir 1y
k¥ thuat s héa thanh mot hé thong thong tin dién tir thuan tién cho viéc quan 1y,
lru gitr va tiép can. N6 ddi hoi khong chi thoi gian, chi phi, trinh d6 cta lyc luong
nhén su ma con c6 ca nhirng trang bi cong nghé k¥ thuit cao. O diy, ¢ thé thiy rd

khoang cich giita Thyy Dién va Viét Nam.
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Hoat dong dang ky dat dai cua Thuy Pién duogc hd tro béi cdc phuong ti€n,
k¥ thuat hién dai, 12 két qua cia mot qud trinh dau tu 1au dai véi quyét tim dat
dugc muc tiéu rd rang, tuy nhiéu tén kém ¢ giai doan ban ddu nhung hiéu qua
ngly cang rd rang va ngudn thu khéng ngimg ting 1én, nhanh chéng bu dip chi
phi. Viéc ding ky cdc don vi dat dai trong ca nuéc hiu nhu d3 hoan thanh. Cic
thong tin vé quy hoach, vé ban dd dia chinh va gia tri dat dai, bat dong san cling da
dugc xay dung ¢ mic do tuong Ung. Két hop voi cong cudc vi tinh héa, mdt hé
thdng ngan hang dir liéu dat dai dd duoc hinh thanh, va theo thoi gian, ¢6 diéu kién
dan tré nén hoan chinh. Tt ca nhitng thong tin vé& quyén ddi véi bat dong san va
nhitng bién dong ciia né, ciing nhu céc loai ban d6 lién quan dén dat dai, van dé
quy hoach va gid bat dong san déu dugc luu trit, cip nht va quan 1y trong hé
théng ngin hang dir liu dat dai thong qua mot hé théng mdy tinh chi & trung
wong, ni mang véi cdc dia phuong va phd bién qua website cia Co quan Po dac
dat dai qudc gia. Nguoi ¢6 nhu ciu cé thé tiép can, nim dwoc théng tin qua
internet va dich vu do Co quan Po dac dét dai qudc gia cung cip, tao sy binh ding
va thuén loi cho cdc bén tham gia trong thi trudng bat dong san. Thong qua d6, né
giam dugc phan 16n thoi gian va nhan lyc cn ¢6 cho hoat dong quan 1y, ding ky
dat dai cling nhu gidp cong viéc nay trd nén don gian. Hon nita, v6i hé thong
thong tin cong khai, rd rang, dé tiép can qua mang ngin hang dir liéu, né han ché
dugc sy nhiing nhidu va nhitng hanh vi tiéu cyuc cta cdn bd quan ly, dang ky dat

dai.

O murc d6 nay, trong diéu kién, hoan canh hién tai, Viét Nam chua dat duogc
nhung dang 13 muc tiéu phin ddu. Su bién dong cua lich sir va thay ddi trong chinh
sdch, phdp luat dat dai 1am cho nhiéu thong tin can thiét cta hé thong dang ky va
thong tin dat dai van con dang dugc xay dung do dang voi nhiéu thiéu sét. Tinh
phép 1y cta dit dai chua duoc xdc 1ap, bao vé tron ven do viéc cdp gidy ching
nhan quyén st dung dat vin chua hoan thanh. Quy hoach st dung dat thuong

xuyén bj diéu chinh hoic khéng kha thi nén khong duoc trién khai. Gid dat va gid
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bat dong san dugc xdc dinh chua phit hop va dang trong giai doan diéu chinh co
quan quan 1y hoat déng nay. Ban do dia chinh da phan lac hau, khong phan 4nh
chinh x4c hién trang sir dung dat trén thuc té. Cdc thong tin lai duoc quan 1y cha
yéu thong qua hd so dudi dang gidy td, chua duoc sé héa tron ven thanh dit liéu
trén mdy tinh nén viéc tiép can hét sitc khé khin va thong tin nhan duoc ciing

khong day du.

Van dé 4p dung cong nghé hién dai, tin hoc héa hoat dong quan 1y, ding ky
dét dai tuy da dugc dat ra nhung rat khé thue hién do thiéu nguén von dau tu, chi
moi dp dung thi diém tai mot vai dia phuong. Khéng thé thay doi ngay mot cach
ddng loat cho tat ca céc dia phuong cdc trang thiét bi, phuong tién k¥ thuat von di
da rét lac hau. Hon nita, trong hoat dong quan 1y thong tin dat dai, cdc co quan c6
thAm quyén van chua chon lya duoc ciing nhu chua str dung chung mot phan mém
thdng nhét cho viéc luu trix, xir Iy thong tin. Vi vay, viéc chuyén tai thong tin va
xay dung hé thdng thong tin dit dai thong nhit gip nhiéu khé khin. Hau hét cic
hoat dong da dang, phtic tap ctia nganh dia chinh déu phai can dén sy tham gia cua
ngudn nhén lyc ¢ trinh d6 chuyén nganh méi c6 thé trién khai. Tuy nhién cic
thao tdc thuc hién va cong tic quan ly, ding ky van mang tinh thi cong bdi sy han
ché vé trinh do tmg dung cong ngh¢ hién dai va vi tinh héa cua luc Iugng cén bo.
Theo d6, khdi luong cong viée cang nhiéu, cang phirc tap bao nhiéu thi sé luong
cdn bd quan 1y va dang ky dat dai can phai c6 twong tmg bay nhiéu. Néu thiéu,
hoat dong diang ky s& bi dch tic. Thoi gian tién hanh tha tuc ddp tng yéu ciu hang
ngay ctia dong ddo ngudi dan ciing bi kéo dai do can c6 sy xdc minh, thim tra
chinh xdc céc thong tin trén thuc dia. Trong khi tai Thuy Dién, thong tin dat dai c6
thé chi can kiém tra ngay qua mang.

Xét trong méi lién hé véi nhitng yéu cau ddt ra cho hé thong dang ky dat
dai, c6 thé thiy hé thong ding ky dit dai cua Thuy Pién hau nhu ddp ung dugc
nhitng tiéu chi nay. Mdi bat dong san khi dugc ding ky déu thé hién diy du cic

yéu tb hinh hoc, phép 1y, gid trj va sir dung cta nd, va thong tin niy dugc phd bién
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cong khai nén ngudi c6 nhu cdu cé thé naim duoc chinh xdc tinh trang cia bat
d6ng san ma minh can tim hiéu. Viéc sé héa dir liéu gidp cho van dé luu trit thong
tin duoc thuan tién va an toan, dé dang khoi phuc trong truong hop c¢6 rui ro. Du
duoc cong khai nhung su an toan thong tin van dugc dam bao thong qua nhiing
quy dinh chit ché vé co quan chiu trdch nhiém xt 1y, cAp nhat va diéu chinh thong
tin; quy dinh r& vé nhing thong tin duoc cung cip va nhing théng tin thudc vé cé

nhan can gidi han.

Thong qua sy théng nhat biéu mau, quy trinh dang ky va S6 Pang ky bat
dong san, mot mod hinh chung chtra dyng thong tin bit dong san duoc cung cp tir
nhiéu ngudn khéc nhau dudi nhitng dang khac nhau, su rd rang va don gian cia hé
thong dang ky dat dai Thuy Dién da duoc thé hién rd. S& khéng ¢ sy ling ting
khi cdn bg dang ky thyc hi¢n cong viéc cua minh, cling nhu ngudi dang ky nop
don, ¢ bat ky van phong dang ky nao. Hiu nhu moi trudong hop st dung dat déu
duoc ghi nhan va nhitng bién dong trong sir dung dit déu dugc dang ky, cap nhat
lién tuc, triét dé, kip thoi véi thu tuc don gian va nhanh chéng vao hé thong ding

ky va thong tin dat dai, phan 4nh ding hién trang dién ra trén thuc té.

Vi hé thong ngin hang dir liéu dat dai dugc tin hoc héa, su tiép can thong
tin tr& nén d& dang va cong bang cho moi chu thé. Ngudn kinh phi du tu cho hé
thng khong con 12 ndi lo ling cua Chinh phu, boi Co quan Po dac Dat dai qubc
gia dd c6 thé chu dong quan 1y, van hanh va duy tri hoat dong ctia hé théng dang
ky dat dai thong qua ngudn thu nhap c6 dugc tir viéc cung cap thong tin va cdc
dich vu ctia minh. Mic di chi phi sir dung théng tin khéng cao, nhung véi nhu cau
thong tin cho giao dich bat dong san rat 16n trén thi trudng, van mang vé cho Co
quan Po dac Pét dai qudc gia mot ngudn thu dang ké, khong nhitng du trang trai

cho t6 chtrc va nhan sy ma con phuc vu cho viéc dau tu phat trién hé thong.

Chinh tir sy thong nhit bd mdy, sy don gian trong thu tuc ding ky va viéc
khéng ngimg cai tién hoat dong, ddp tng duoc yéu cau vé su bén virng va 6n dinh

hoat dong, hoi du nhiing diéu kién can thiét cho su phat trién, nén hé théng dang
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ky dét dai cuia Thuy Dién di tro thanh mot trong nhirng hé théng dang ky hiéu qua
trén thé gii.

Trong khi d6, d6i v6i hé thong dang ky dat dai cia Viét Nam, viéc dap tmg
duoc nhitng yéu cdu nay chi & mtrc d6 twong dbi va dang 12 myc tiéu phan ddu. Su
bén virng va 6n dinh dé tap trung phét trién bd mdy ding ky chua duoc dam bao,
kéo theo né 1a nhitng quy dinh, quy trinh phirc tap trong thi tuc dang ky dat dai,
su rac rdi cta ho so ding ky va dir liéu luu trir. Do thiéu tinh r6 rang va don gian
nén tinh trang nhiing nhidu dé nay sinh khi ngudi ding ky khéng nim ro nhiing
viéc can 1am va nhirng gidy t& can chuin bi. Viéc dang ky tré thanh mot thu tuc

hanh chinh phién ha ma hau hét ngudi dan déu e ngai.

R4t nhiéu hoat dong su dung dét dién ra trén thuc té véi qué trinh 1au dai
nhung chua dugc ghi nhan, cing véi su yéu kém cua lyc lugng nhan sy trong bo
mdy ding ky dat dai va nhitng thiéu sét dit liéu quan trong trong hd so dia chinh,
tiép tuc 12 nguyén nhan 1am cho nhirng bién dong sir dung dit khong duoc kip thoi
ghi nhén, hodc ghi nhan khong triét dé, gdy khé khin cho hoat dong quan Iy va
xay dung thong tin bt dong san. Ciing vi viy ma thong tin dang ky, luu trit chua
that chinh xdc. Db dd dugc cép gidy ching nhan, nghia 12 thi tuc dang ky di hoan
thanh, nhung su an toan phép 1y vé quyén sé hitu, st dung cta nguoi ding ky chua
duoc dam bao tron ven, nhét 12 khi tranh chép Xay ra, van can c6 sy diéu tra nguoc
vé ngudn goc sur dung dat va cé thé dan dén thay doi két qua dang ky. Hon nita, do
phan 16n ho so luu trit dudi dang gidy to, khong dugc cong bd cong khai nén viée
tiép can thong tin 1a khong dé dang va mat nhiéu thoi gian ddi v6i ngudi c6 nhu
cau. N6 phu thudc rat 16n vao thdi do va thién chi cta cdn bd c6 thAm quyén. Vi
vay, dau chi phi phai tra cho dich vu cung cap thong tin duoc quy dinh khong cao,
nhung nhiéu khi dé c6 dugc thong tin bat dong san, ngudi ¢6 nhu cau phai st dung

dén nhirng quan hé cd nhén va nhitng khoan chi ngoai ludng cao hon quy dinh.
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Nhitng diéu trén chimg t6, Nhi nudc can c6 mot ngudn kinh phi khéng nhé
tap trung cho viéc thyc hién mong mudn cai thién hé théng ding ky dat dai va xay

dung hé théng thong tin dat dai hoan chinh.

Tir su dbi chiéu vé to chirc va hoat dong cua bo mdy diang ky dat dai gitra
Viét Nam va Thuy Dién, ngoai nhitng diém chung trong mong mudn xay dung va
hoan thién hé thong ding ky dat dai, x4c 1ap ché do phdp ly day du cho bat dong
san trén nén tang don vi co so 12 thira dat va to chuc diang ky, cap nhat thong tin vé
nhitng bién dong cua don vi dat dai nay, cling véi cic bat dong san khic gan lién
trén n6 thong qua hé thdng co quan quan 1y va ding ky dat dai duoc thiét 1ap tir
trung wong xudng dia phuong, c6 thé nhan thdy nhiéu khac biét dang ton tai gira

hai hé théng.

V6i thoi gian 6n dinh dé tap trung x4y dung va phét trién vai chuc nim cho
moi linh vuc kinh té - chinh tri - vin héa — x4 hdi cht khong chi riéng duy nhat
van dé ding ky dat dai, hé théng diang ky dat dai ¢ Viét Nam duogc to chirc trén
thuc té van con nhiéu khiém khuyét, han ché ca vé bo may lan hoat dong, voi su
tdch — nhép, thay d6i, diéu chinh thudng xuyén, chua thuc su phit huy duoc hiéu
qua phuc vu Nha nudc, xa hoi 1an ngudi dan. Trong khi d6, véi thoi gian on dinh
dé xay dyng va hoan thién hang trim nim, cing vé6i diéu kién va tiém lyc day du
ctia mot nuwdc di phat trién c6 ché do phic loi cao, hé thong diang ky dat dai cua
Thuy Pién dugc biét dén va ddnh gia nhu 1a mot trong s6 it nhiing hé théng dang
ky dit dai hoat dong hiéu qua, nhanh nhay, an toan, ddng tin ciy va don gian trén

thé gidi, dang duge nhiéu qubc gia khac nghién ciru, tiép thu kinh nghiém.

Chinh vi su khdc biét khd xa nay nén nhiéu ngudi da nghi ngd vé su khap
khiéng khi so sanh giira hé thong dang ky dat dai caa Viét Nam va Thuy Dién. Boi
khi so sanh, Viét Nam s€ thu duoc lgi ich gi, hoac c6 thé chon loc, tiép thu duoc
kinh nghiém gi tr Thuy Dién, va liéu viéc dp dung kinh nghiém d6 c¢6 phi hop
khong khi ma giira hai qudc gia con c¢6 sy khac nhau vé yéu té chinh tri, vé diéu

kién phat trién kinh té va vé diéu kién cung muc song ctia nguoi dan ?
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Day la sy hoai nghi khong phai 1a khong c6 co s¢. Tuy nhién, dé6 khong
phai 12 1y do chinh dé ching ta ngan ngai. Hoan canh lich sir d3 kim ham sy phét
trién, déy Viét Nam vao nhiing kho khan hién tai voi nhiéu tré ngai can khic phuc
con quan trong hon viéc hoan thién hé théng diang ky dat dai va viéc khic phuc
khong thé nhanh chéng trong mot sdém mét chiéu. D vy, ching ta khong thé thy
dong va do 18i cho lich sir chién tranh, bdi c6 nhiéu ton tai xuat phat tir nhiing
nguyén nhén chu quan cia con ngudi trong giai doan xay dyng dat nuréc ma néu
quyét tim, Viét Nam van c6 thé vuot qua. Hon nita, néu mudn phat trién dat nudc,
Viét Nam khong thé ty may mo, vira lam vira diéu chinh ma cAn mo rong tiép thu
kinh nghiém cua cdc nudc trén thé gidi, khong chi dimg lai & cdc qudc gia c6 cling
diéu kién, hoan canh nhu minh, ma can phai tim hiéu nhiéu hon nira kinh nghiém
ctia cdc nude dd phat trién. Boi 18, dé dat duoc vi thé ngay hom nay, chic chin
nhitng qudc gia nay ciing phai trai qua nhitng doan dudng day tré ngai, khé khan.
Nghién ctlru va tiép thu kinh nghiém cua cac nudc dé chon loc, diéu chinh va van
dung linh hoat vao diéu kién Viét Nam s& gitip chiing ta giam thiéu nhing sai 1am,

day nhanh qud trinh phat trién dat nudc.

Do d6, di c6 nhiéu khoang cdch, nhung van cé nhiing kinh nghiém ma
ching ta c6 thé chon loc, rit ra tir hé théng dang ky dat dai ctia Thuy Dién, trén co
s& d6i chiéu v6i hé théng cua Viét Nam. Va lai, cbt 16i cho su thanh cong cia hé
thong ding ky dat dai Thuy Pién chinh 12 van dé k¥ thuat, véi viée tmg dung cong
nghé hién dai va vi tinh héa. L& tit nhién, Thuy Dién ciing mit hang trim nim dé
xay dung, thiét ké, trién khai co s& ha t?mg ho trg va phai mat vai chuc nim cho
viéc dp dung k¥ thuat hién dai mdi hoan thién dugc hé théng dang ky cua minh.
Trong qué trinh nay, ngudn kinh phi chi ra 1a khong nho. Pong thoi khong thé
thiéu duge su hd trg can thiét cua cic quy dinh phép luat voi sttc manh cudng ché
trong viéc chuyén doi, sip xép lai bd mdy va td chirc hoat dong ding ky cho phi
hop véi ky thuat méi. Va tat nhién, Viét Nam ciing khong thé gugng ép sao chép,

dua nhitng kinh nghiém d6 vao dit nuéc ctia minh voi khoang thoi gian tinh bang
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don vi chuc ndm. Tuy nhién, ching ta c6 thé tim hiéu cic quy dinh phdp luat diéu
chinh qud trinh nay, nghién ctru md hinh vi tinh hod hién dai ma Thuy Pién dang
ap dung, ddi chiéu véi mot s6 hé théng dang ky dat dai tién tién khac trén thé gioi,
dé tir 46 lwa chon mo hinh k¥ thuat phit hop v6i hoan canh cu thé cia Viét Nam va

ty minh trai nghiém.

Moi sy thay d6i déu c6 mbc khoi ddu véi nhiéu phirc tap, khé khin, ddi hoi
nhitng nd lyc phan d4u dién ra lién tuc. Thong qua cdc quy dinh phdp luét hién
hanh diéu chinh hé théng ding ky dat dai, c6 thé thdy Viét Nam dang cb ging di
trén con dudng vi tinh héa hé théng diang ky dat dai, nham x4y dung mot hé thong
dang ky dién tir hién dai, don gian ma hiéu qua. Pay 1a con duong ma Thuy Dién
da di qua. Vi vy, viéc tim hiéu kinh nghiém cua Thuy Dién, trong chimg muc
nhit dinh, s& c6 nhitng hitu ich, goi m& cho phdp luat Viét Nam khi xy dung hé

thong dang ky dat dai.
5.2. Mot so goi mé cai tién hé thong ding ky dat dai ¢ Viét Nam
5.2.1. Nhitng luu y chung

Nhu ciu vé mot hé théng dang ky dét dai hoat dong hiéu qua phuc vu cho
viéc quan 1y va khai thac dat dai & mot qudc gia dang phdt trién nham thic ddy su
phét trién kinh té 12 rt rd rang. Tuy nhién, khong phai qudc gia ndo ciing c6 thé
nhanh chéng thiét ké va xay dung duoc mot hé théng ding ky hoat dong quy cu,
bén vitng, phit hop véi ngudn luc va trinh d6 phat trién ciia quoc gia. C6 qudc gia,
chi chd trong xay dung hé thong nhim phuc vu muc tiéu quan 1y, xem nhe nhu cau
ctia ngudi sir dung dat. C6 qudc gia khdng nhan thire viéc dang ky 12 mot qué trinh
thdng nhét giita hoat dong ding ky quyén va hoat dong dia chinh nén tich roi hai
hoat dong nay. Vi vay, nhitng nd luc dau tién thudng mat nhiéu thoi gian boi
nhitng han ché dang ton tai, boi nhitng nhan thic sai 1am vé hé thong ding ky dat

dai.
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Kinh nghiém cta Thuy Pién, ciing nhu cia céc nudc xdy dung thanh cong
hé thdng ding ky dat dai di cho thiy, mot hé théng ding ky hiéu qua, nhu da dé
cap, can dam bao dwoc nhitng yéu ciu vé sy chinh xdc va an toan, sy o rang va
don gian, sy triét & va kip thoi, sy céng bang va dé tiép can, su bén viing va on

! Vi vay, hé théng diang ky dit dai cua Viét Nam can dugc

dinh, va chi phi thip
xay dung mot cdch thong nhat, tap trung, véi md hinh co quan ding ky khoa hoc,
tranh su phan tdn thim quyén va thi tuc dang ky phai don gian, nhim dam bao
hoat dong ding ky duoc tién hanh thuén loi cho moi d6i twong. Hé thong dang ky
dat dai phai tré thanh cong cu déic lyc gidp Nha nude quan 1y hitu hiéu bat dong
san va thi truong bat dong san, cung cp thong tin cho cdc hoat dong quan 1y lién
quan nhu quy hoach, thué...v.v. Hé thdng duoc xay dung phai hudng dén dat muc
tiéu gép phan binh 6n xi hoi thong qua viéc dam bao quyén va loi ich hop phép
ctia ngudi str dung dat, chu sé hiru bat dong san gan lién véi dat va quyén loi cua
cdc chu thé lién quan; dam bao sy an toan phdp 1y cho cdc bén tham gia giao dich
bat dong san; gidp cic giao dich bt dong san tién hanh thuan loi, nhanh chéng va
1am cho thi truong bat dong san ngay cang tré nén minh bach. Hé thdng diang ky
dat dai phai cung cip va dép tmg kip thoi ngudn thong tin da dang cho moi chu thé

cO nhu cau.

Tuy nhién, dé c6 dugc nhirng dam bao ndy, ngay tir dau can xdc dinh viéc
xay dung hé thong khong chi don thudn 13 theo ding chuin cta nhitng hé thong
dang ky tién tién ma cdc qudc gia khdc di xay dung thanh cong va Viét Nam dang
mong mudn, ma quan trong hon hét 1a phai phit hop véi hoan canh, diéu kién cta
Viét Nam va nhu cau cta Nha nudc 1an nhan dan. Vi vay, trudc hét can phai nhan
thirc rd vé hé thong dang ky dat dai cua Viét Nam va nhimng yéu td c6 thé tic dong

dén qua trinh xay dung hé théng.

Trén co s¢ ddnh gid vé thuc trang cua hé thong ding ky dét dai, c6 thé nhan

thdy nhirng diém thuan loi d6i v6i hé thong ding ky dat dai tai Viét Nam 1a: budc

41 Xem Phin 2.4.
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dau c6 su thong nhat mot ddu mdi quan 1y hoat dong dang ky dat dai véi hoat
dong dia chinh duogc tién hanh tai co quan Tai nguyén va Moi truong; ¢6 su diéu
chinh cua phép luat tao co s¢ cho hoat dong dang ky duogc tién hanh theo trinh ty
nhét dinh. Piéu quan trong hién nay la Nha nudc da thuc sy chi trong dén cong
tdc dang ky dat dai, v6i ngay cang nhiéu nhitng chinh sich, bién phdp duogc dp
dung, cic quy dinh phdp luat duoc thay doi va co cdu bd mdy quan 1y duoc sap

xép lai nham cai tién va ddy nhanh qua trinh dang ky theo hudng tin hoc héa.

L& di nhién, nhiing thuan loi nay khong thé che md cdc khé khin dang ton
tai ma viéc khéc phuc khong thé hoan thanh trong mot sGm mot chiéu. Véi nhiing
khé khin nay, nhiéu van dé lién quan s& nay sinh trong qu4 trinh Viét Nam cai tién

va hién dai héa hé thong ding ky dat dai, doi héi can c6 su du liéu va ddi mat.

Thir nhat, khé wdc lwong mot céch chinh xdc chi phi thuc té can c6 dé xay
dung hé théng diang ky dat dai. Trong hau hét du 4n ma céc qudc gia tién hanh dau
tu cho hé thdng ding ky, ngay tir giai doan ddu, du chua dat hiéu qua mong doi,

nhung ngudn kinh phi phai tiéu ton da vuot xa sb lugng duoc du tinh.

Trong du 4n cai cdch va tin hoc héa hé thdng dia chinh qudc gia cia
Canada, dugc thuc hién cu thé tai tinh Québec nam 1985, nguén kinh phi ban dau
1a 55 triéu USD, trong do6, 23 tri¢u USD danh cho hoat dong dia chinh va phén con
lai st dung cho hoat dong do dac, v€ ban dd. Sau sdu nam, khoang 85% kinh phi
da duoc tiéu ton, nhung chi maéi thyce hién cai cich dugce khoang 5% trong $6 3,5
triéu bét dong san tai Québec. Dé hoan thanh, ngan siach phai chi udc lugng lai 1én

dén 328 triéu USD. Dy 4n phai tam hodn va dugc tdi khoi dong vao nam 1992*%,

Québec 12 mot tinh clia Canada v6i dan s6 7.4 triéu nguoi, tong dién tich 1,667 km®. Hé
thong ding ky dat dai duoc xdy dung nim 1840 dua trén tén clia chi s¢ hitu. Véi viée thuc hién
hoat dong do dac dia chinh nim 1860, hoat dong dang ky chuyén sang xic 1ap theo don vi thira

dat. Thong tin vé cic thira dat, dugc ghi nhan thong qua hoat dong dia chinh va ding ky, duoc

*2 Don Grant va Daniel Roberge, “Success key factors to be considered in Benchmarking Cadastral Project
— Based on the experience of Two large-scale land Projects”, trong “Benchmarking Cadastral System”,
sdch da dan chd thich 34, trang 31.
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duy tri khong c6 su thay ddi trong hon mét thé ky, vdi khoang 700.000 thira gbc ban dau dugc thé
hién trén 1.450 ban dd gbc. Viéc tach, nhap thira lién tuc dién ra, khi ddng ky, duoc thé hién trén
350.000 ban d6 thira, nhung khong duge ghi nhan, diéu chinh trén ban db chung.Vi vay, su dbi
m&i hé théng dia chinh da dugc tién hanh tai Québec nim 1985.

Tuong ty, trong dy 4n xay dung h¢ théng dia chinh méi cua Hy Lap (duoc
goi 12 hé thdng dia chinh Hellenic) tién hanh nim 1994, ngudn kinh phi ban dau Ia
1,1 ti USD. Sdu nim sau ké tir ngay dugc phé chuan, mic di da tiéu tén hon 47%
téng kinh phi nhung du 4n vAn ddm chan tai chd. Khong thtra dat nao dugc ding
ky va ghi nhan trong hé théng dia chinh. Ngudn kinh phi dugc tinh toan lai cho dy
4n 1én dén 2,1 ti USD™®.

Hy Lap 1a quéc gia c6 dan sb khoang 11 tridu ngudi, voi dién tich khoang 131.940 km”.
Hé théng dang ky van tu dugc dp dung ndm 1853. Dt nd lyc trong nhiéu nim nhung hoat dong
dia chinh van khong dugc thuc hién. Vi vay, viéc xdy dung hé théng dang ky duoc khoi dong
nam 1994, véi tén goi Hellenic Cadastre.

Viét Nam ciing c6 kinh nghiém trong van d& nay, boi viée tin hoc héa da
tirng dugc dit ra. V6i dé 4n Tin hoc héa quan 1y hanh chinh nha nudc giai doan
2001-2005, tong s6 kinh phi duge duyét khoang 3.800 ti dong. Sau nim nim thyc
hién véi gan 1.200 ti dong dd duoc sir dung, hé thdng théng tin phuc vu truc tiép
cho cong tic chi dao diéu hanh trong quan 1y hanh chinh nha nuéc van chua duoc
dinh hinh rd nét, hoat dong kém hi¢u qua, chu yéu phuc vu trao doi thong tin noi
b6***. Néu Thu tuéng Chinh phu khong kip thoi nging trién khai du 4n, tdng kinh
phi duoc chi chic chin s& 16n hon nhiéu.

V6i mong mudn xay dung hé théng thong tin dién tir phuc vu quan 1y, ning cao ning luc
diéu hanh cta co quan hanh chinh, tin hoc héa cdc quy trinh phuc vu nhan dan trong cic linh vyuc
cong, ngay 25/7/2001, Thii tuéng Chinh pht ban hanh Quyét dinh 112/2001/QD-TTg phé duyét
“Pé 4n Tin hoc héa quan 1y hanh chinh nha nuéc giao doan 2001-2005” (goi tat 1a Bé 4n 112).
Dé 4n duogc t6 chire thyc hién boi Ban Piéu hanh do Thu tuéng Chinh pha thanh lap theo Quyét
dinh 137/2001/QD-TTg ngay 17/9/2001. Hau hét kinh phi cta dé 4n 1a tir ngén séch nha nudc.

3 Don Grant va Daniel Roberge, sich da dan chd thich 442. .
** Kiém todn Nha nuéc, “Béo cdo kiém todn viéc quan 1y va st dung kinh phi D¢ 4n Tin hoc héa quéan 1y
hanh chinh nha nuéc giao doan 2001-2005 (B¢ an 112)”, cdng bo ngay 30/10/2007.
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Vi ngan sich eo hep ciia mot nudc dang phat trién, ddy 1a van dé ma Viét
Nam can tinh todn. Kinh nghiém cta Thuy Dién va hai quéc gia néu trén, ciing
nhu kinh nghiém cta ban than Viét Nam va cdc qudc gia khéc cho thay, ngay tir
dau ngudn kinh phi phuc vu cho viéc xdy dung va cai cdch hé thong ding ky dat
dai can dugc xdc dinh chu yéu dua vao nguén tai chinh thu dugc tir phi st dung
thong tin va dich vu ctia hé thong ma ngudi c6 nhu cau st dung chi tra. Pay sé 1a
mot ngudn thu khong nho boi sé lugng giao dich va sir dung thong tin bt dong
san tir hé théng dang ky, dit chua hoan chinh nhung dat mot mirc d6 tin cdy nhat
dinh, 12 thudng xuyén va rat 16n. Chua ké nhitng loi ich khdc ma hé thong ding ky

mang lai s& cang tao niém tin khi sir dung hé thong.

Kinh phi tir ngin sdch nha nudc, ké ca tir sy vién tro bén ngoai (nhu trong
truong hop du an cua Hy Lap, 75% kinh phi 1a do EU tai trg, 25% con lai tir ngan
sach Chinh phﬁ445 ), chi hd tro cho giai doan ban dau, chu khong thé cho toan bd
qué trinh dyu 4n. Khong nén xem ddy 1a ngudn kinh phi chi yéu va phu thudc,
trong cho vao noé. Néu khong, rat d& dan dén su bi dong vé nguén von dau tu va su
quan 1y 10ng 1o, thiéu trach nhiém, chi sai muc dich, y lai vio ngin sich cua
ngudi quan 1y du 4n. TAt nhién, diéu nay khong phai dé dang duoc nhan thiy &
nhitng nim dau xay dung hé thdng. DAy chinh 12 mét trong nhitng nguyén nhin

dan dén sy that bai ciia P& 4n 112 tai Viét Nam.

Thit hai, khong d& dé c6 duge su ung ho déng bo dbi véi viee xay dung hé
thong dang ky dat dai. Boi 18, hoat dong va cdc san pham cua hé théng ding ky,
nhit 12 cdc san pham cua hoat dong dia chinh, phan 16n 12 mang tinh k¥ thuét phuc
vu cho cong tdc nghiép vu chuyén mon. Trong khi d6, loi ich ma mdi chu thé
huéng téi va mong mudn dat duoc tir hé thong 12 khong thong nhat. Vi vdy, nhan
thirc vé& hé thdng giita co quan van hanh hé théng (co quan ding ky va co quan dja
chinh), nguoi st dung hé thdng (cdc co quan nha nude khéc, céc to chire, ngudi s&

hitu/str dung bat dong san, ngudi sir dung thong tin tir hé théng) va quan diém cua

> Don Grant va Daniel Roberge, sach da dan chd thich 442.

264



cong ddng xa hoi cling khong théng nhét. Theo d6, muc d6 ung ho ddi véi viée cai
tién hé thong ding ky dat dai giira cdc chu thé khdc nhau 13 khdc nhau. Sy ddm
chan tai chd sau sdu nam trién khai dy 4n dang ky dat dai cia Hy lap 1a mot trong
nhitng vi du dién hinh cho th?iy: sur déng thuan va ung ho ddi voi viée cai tién hoat

dong dia chinh va diang ky dit dai 1a khong thé thiéu.

Trong diéu kién hién nay ctia Viét Nam, khi ma gifta cdc co quan nha nuéc
con phén chia chirc ning dang ky va trach nhiém quan 1y; cdc san pham, thong tin
dia chinh chua ddp tng, thoa méin duoc nhu ciu cta ngudi sit dung, va ban than
ngudi st dung dat/sé hitu bat dong san phan nhiéu van chua quan tim dén viéc
dang ky dat dai/bat dong san dé bao vé quyén loi cia minh, thi viéc 1am thé nao dé
c6 duoc sy nhan thic 10 rang vé 1¢i ich ciia mot hé théng dang ky dét dai hiéu qua
va sy dong thuan ung ho cai tién hé théng hién hanh gifra cdc cha thé nay 1a van dé
khong kém phan quan trong, trudc va trong qud trinh x4y dung hé théng. Néu
khoéng giai quyét duogc thi viée cai cdch hé thdng c6 thé tré thanh chi 1a cong viéc,
trach nhiém ri€ng cia co quan dia chinh, hay co quan Tai nguyén va Mdi trudng.
Su thanh cong hay that bai trong viéc xdy dung hé théng ding ky dét dai, theo do,
c6 thé thay trudc.

Bai hoc kinh nghiém tir sy that bai cua Dé 4n 112 van con dé. Viéc tin hoc hda ca hé¢
thong hanh chinh c6 pham vi rat rong, lién quan tat ca céc bg, nganh, dia phuong véi hang trim,
hang ngan thu tuc, quy trinh, san phdm phan mém khic nhau dang duoc mdi co quan tng dung
can c6 sy lién két lai. Thé nhung Ban Piéu hanh Dé dn 112 lai khéng c6 mdi quan hé véi Ban Chi
dao qudc gia vé cong nghé théng tin va B Buu chinh Vién théng. Ban than dé 4n lai dugc trién
khai doc 1ap a khong c6 sy lién két voi nhitng dy 4n ng dung cong nghé thong tin dang dugc cic
bo, nganh khac tién hanh cling lic (c6 khoang 14 dy 4n trong diém véi von dau tu hon 10.000 ti
déng dé dély manh Ung dung cong nghé thdng tin vao cdng viéc quan ly diéu hanh bd, nganh nhu
ngan hang, tai chinh, hai quan...v.v dang dugc trién khai)***. Hon nita, nhan thirc vé& van dé tin

hoc héa hoat dong hanh chinh ctia mot s6 lanh dao b9, nganh, dia phuong chua triét dé. Céc dia

8 Vit Van Nhiém, “Dé 4n 112: Déi diéu suy nghi”, truong dai hoc Luat Tp. H6 Chi Minh, ngay
12/12/2008,
http://www.hcmulaw.edu.vn/hcmulaw/index.php?option=com_content&view=article&id=344:al2sn&catid
=119:ctc20076&Itemid=110. Truy cap [20101021 09:27].
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phuong ciing khong c6 su lién két v6i nhau va phdi hop véi céc co quan trung wong ma chi lo xay
dung d& 4n & dia phuong minh sao cho quy mé cang 16n dé thu hdt cang nhiéu ngudn vén phan
bd cua ngan sach trung wong*’. Thiéu su thong nhit nén myc tiéu cua D& 4n 112 da khong thé
dat duoc.

Thir ba, khé dat duogc su déng thudn vé mot co quan théng nhét chiju trach
nhiém ddi v6i hoat dong dang ky dat dai/bit dong san, ciing nhu sy kiém tra, gidm
sdt thudng xuyén trong qué trinh xay dung, diéu chinh hé théng. Viéc quan Iy dat
dai/bat dong san va cdc thong tin lién quan thudc trach nhiém cta nhiéu co quan
nha nudc ¢6 thim quyén khic nhau, trong khi trach nhiém quan 1y va van hanh hé
thong ding ky lai thudc vé mot co quan duy nhat. Do d6, hiéu qua cua hé thong
dang ky phu thudc rat 1on vao mbi lién hé giira cic co quan hitu quan. Tuy nhién,
mdi lién hé nay thuong khong bén vitng, xuat phat tir tinh cuc bo, tu quyén trong

hoat dong cua mdi co quan.

Bén canh d6 1a sy thiéu ving hoat dong kiém tra, gidm sét chinh thirc,
thudng xuyén trong qud trinh thyuc hién cai cach. Co quan cip dudi lo 1a bdo cdo
hodc bdo cdo mang tinh hinh thirc, chay theo thanh tich nén cham phét hién céc su

cd xdy ra va khé khéc phuc khi phét hién, ciing nhu hé qua dé lai 12 rat ning né.

Su that bai & giai doan dau trong dy 4n cuia Québec la do khdong c6 mot co
quan dtng dau chiu trach nhiém chinh vé hoat dong cai cach hé théng va gidm sat
dé xu 1y kip thoi nhitng khé khin trong qud trinh thuc hién. Trong du 4n cua Hy
Lap, sy gidm sit khong c6 hiéu qua. Hiu nhu khong cé thong tin hodc tai lidu
quan trong nao dugc bdo cdo gilra cdc co quan, gitra cac co quan va Chinh phu va
giita Chinh phu Hy Lap véi EU**®. Trong khi d6, sy thit bai ciia P& an 112 tai Viét
Nam lai bét nguén tor su yéu kém va thiéu tinh than trach nhiém cua Ban biéu
hanh dé 4n. Tuy chiu trach nhiém dbi v6i mot du d4n quy md 16n mang tim c&
quéc gia, nhung Ban Piéu hanh dé 4n lai khong c¢6 chting ning quan Iy nha nudc

vé cong ngh¢ thong tin, khong cé kién thic vé linh vuc nay. Hon nira, da so cac

*7Kiém todn Nha nudc, tai li¢u da dan chd thich 444.
48 Don Grant va Daniel Roberge, sach da dan chu thich 442, trang 32.
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thanh vién déu kiém nhiém nhiéu chirc vu va tham gia nhiéu dé 4n khéc. Phan 1én
cong viéc nhu thdm dinh thiét ké k§ thuat, phdn bd tai chinh, chi dao diéu
hanh...v.v déu do T6 Thu ky, bo phan gitp viéc cua Ban Piéu hanh, thyc hién*.
Chinh vi vay, nhiéu sai pham vé phdp 1y, tai chinh va chuyén mon di phdt sinh
trong qué trinh quan 1y d& 4n, budc Thu tuéng Chinh pha phai quyét dinh ngimng

thuc hién.

Su thanh céng trong dy 4n cta Thuy Dién, mot phan quan trong 13 do c6 sy
thong nhat vé co quan chiu trach nhiém d6i voi hé théng ding ky dat dai — Co
quan Do dac dit dai qudc gia. Tuy viéc ding ky quyén thudc trach nhiém cua Toa
4n, nhung thong tin dang ky van phai chuyén dén va do Co quan Po dac dat dai
quéc gia quan 1y. Trén nén tang k¥ thuat va vi tinh héa hién dai dugc xdy dung
hiéu qua, chtrc nang ding ky cudi ciing ciing dugc chuyén giao cho Co quan Po
dac dat dai qudc gia, tao sy thong nhat trong quan 1y hoat dong dia chinh véi hoat

dong dang ky va thong nhat thong tin dat dai.

Pay 12 mot han ché ma Viét Nam dang gip phai, va 1 van dé khé khin can
duoc giai quyét dé dat duoc thanh cong trong viée cai cdch hé thong dang ky dat
dai. Khong nén ton tai nhiéu co quan ciing c6 thim quyén trong hoat dong dang ky
dat dai va bat dong san; quy dinh rd rang trach nhiém va mdi lién hé giita céc co
quan. Dong thoi, can dam bao su kiém tra, gidm st xuyén sudt qud trinh cai cich,
xay dung hé thng, khac phuc viéc bdo cdo mang tinh hinh thirc hodc chay theo
thanh tich.

Trong du 4n cai cach hé thong ding ky dat dai ciia mot sb qudc gia Chau A nhu Théi
Lan, Indonesia va Lao, su gin két hoat dong dia chinh véi chirc ning diang ky thong qua sy quan
1y ctia mot co quan duy nhét va thdng nhat ciing dwoc chu trong. Theo d6, tai cic qudc gia ndy,
Cuc Pét dai chiu trach nhiém di véi hoat dong dia chinh, do dac ban d6 va hoat dong dang ky.

Mb hinh t6 chirc thdng nhat nay vé co ban mang lai hiéu qua hon so vi mé hinh hé théng ding

*9 V{i Van Nhiém, i liéu da din chd thich 446.
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ky duoc phan chia quan 1y boi nhiéu co quan tich roi nhau. Sy gidm sat ciing duoc tién hanh
thuén tién, dé dang hon*.

Nhu vy, trén co sé danh gid nhitng khé khin cho thdy, dé hién dai héa hé
thdng ding ky dat dai ¢ Viét Nam cin phai c6 thoi gian v6i nhitng ké hoach va
bude di cu thé qua nhiéu giai doan khac nhau. C6 nhiing giai phap duoc dp dung
s& tao ra sy thay d6i mang tinh 1au dai, nhung ciing s& c6 nhiing giai phdp dugc dp
dung trong ngan han hoic c6 thé thuc thi trong thoi diém hién tai. Piéu quan trong
12 ngoai sy tng hd va quyét tim thuc hién cai cich, cdc quy dinh phép luat ciing
can duoc diéu chinh dé tao co sd cho nhitng d6i méi phi hop duoc trién khai va
dam bao hiéu luc. Boi 18, nhiing thay d6i nay khong chi don thuan & khia canh k¥
thuat cta hé thong ding ky dat dai, ma con 1a nhitng thay ddi vé nhan thuc, vé& bd

mdy va co ciu to chirc ctia hé théng, va vé con ngudi trong hé thong.
5.2.2. Mt sé goi mé cho viée kién toan hé théng dang ky dat dai
5.2.2.1. Vé co cdu té chirc

Trudc hét, can khang dinh ro ding ky dat dai ¢ Viét Nam khong phai 1a
hoat dong xéc 14p quyén nén khéng thudc chirc ning cua co quan tu phdp. Béi 18,
v6i ché d6 so hitu toan dan vé dat dai ma Nha nudc 1a dai dién cha sé hitu, quyén
str dung dat cua nguoi st dung dat dugc xdc 14p théng qua hoat dong giao dat hoic
cho thué dat cta co quan quan 1y nha nude. Trén co sé d6, dang ky dat dai chi Ia
su xem xét, ghi nhan lai nhitng cin cr xdc 14p, thay doi, han ché hay cham dut
quyén dbi v6i dat dai, bat dong san khac da dugc xdc 1ap bdi co quan hanh chinh.
Va thuc té, bd mdy dang ky dit dai voi hé théng co quan Tai nguyén va Moi
truong va Vin phong Ding ky quyén sir dung dat ciing do co quan hanh chinh 1ap
ra dé gitp d& trong viéc xdc 1ap, ghi nhan nhitng phét sinh va bién dong cta quyén
dbi voi dat dai/bat dong san. Do d6, co quan hanh chinh cé diy du kha ning va

dicu kién d€ quan ly va ki€m sodt viéc xac 1ap va luu thong ctiia quyén stir dung dat.

% Ngan hang thé gisi, “Agriculture investment sourcebook: agriculture and rural development”, ISBN
082136085X, Washington, DC, 2005.
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Nghia 13, can xdc dinh thdng nhat chirc niang ding ky dat dai thudc vé co quan
hanh chinh nhim tao thuan 191 cho viéc kién toan hé théng, tranh nhirng tranh cai
]am mat thoi gian vé thAm quyén quan 1y hé théng dang ky dat dai von di da ting
nay sinh trong qué trinh soan thao Luat Pang ky bat dong san trudc ddy gitra co
quan hanh chinh véi co quan tu phdp. Dy ciing 12 chon lyra hién nay cua hé thong
dang ky dat dai Thuy Dién khi chtic ning ding ky quyén cta Tda 4n duoc chinh
thirc chuyén giao sang Co quan Po dac dat dai qudc gia, nham tao sy théng nhit

trong quan 1y va van hanh hé thong dang ky.

Tuy nhién, cAn xem xét dén mbi quan hé vé tham quyén gita co quan Tai
nguyén va Mdi trudng véi co quan hanh chinh nha nuéc, ciing nhu can phan dinh
10 chirc nang dang ky véi chirc nang quan ly.

C6 thé thiy, co quan Tai nguyén va Mbi truong 1 co quan tham muu, gitp
viéc cho cic co quan hanh chinh nha nudc ciing cip, véi pham vi, mirc do quyén
han do cdc co quan hanh chinh quyét dinh trao cho. Co quan quan 1y dét dai 12 mot
trong nhitng bd phén hop thanh co quan hanh chinh nha nudc, chiu trach nhiém
quan 1y nganh, linh vuc duoc phan cong. Vi thé, trong hoat ddng, ching phai chiu
su kiém sodt ctia co quan hanh chinh nha nuéc cling cdp, nhung khong cé nghia
co quan hanh chinh duoc quyén can thiép, chi phdi hoat dong ctia co quan chuyén
mon. V& nguyén tic, co quan hanh chinh nha nudc chi cdn xem xét, quyét dinh cic
van dé mang tinh duong 16i, chu truong, chinh sich, con viée to chire trién khai
thyc hién 1a nhi€ém vu cua cdc co quan giip viéc, va cdc co quan nay phai hoan

toan chiu trach nhiém doi voi két qua cong vi¢c minh dam trach.

Thue té hién nay, cdc hoat dong lién quan dén quan ly dat dai tir do dac,
phan hang dat, thong ké, kiém ké dat dai, 1ap cdc loai ban d0, 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dét, dén giao dat, cho thué dét, cAp gidy ching nhan quyén st dung
dat, dang ky dat dai, giai quyét tranh chip dit dai...v.v, tir tha tuc tién hanh cho
dén khi hoan thanh két qua déu do chinh cdc co quan quan 1y dét dai thyc hién. Co

quan hanh chinh nha nuéc chi xem xét, ky va ban hanh cdc quyét dinh. Diéu nay
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lam kéo dai thoi gian trong giai quyét thu tuc dat dai va ciing 12 mot cong doan
khoéng can thiét. Do vdy, mudn co quan Tai nguyén va Moi trudng di manh thi co
quan hanh chinh nha nudc cin c¢é su phan cdp, giao quyén dat khodt, rd rang cho
co quan quan 1y dat dai, sém chuyén chic ning, nhiém vu, quyén han cta cic co
quan nay tur co quan tham muu, gilp viéc sang thanh co quan quan ly thyc thy, tao
su chi dong cho nganh Tai nguyén va Moi trudng giai quyét cic van dé thudc
nganh, tu chiu trdch nhiém va bdo cdo cong tac khi thyc hién nhiém vu quan ly

cua nganh trude co quan hanh chinh nha nudce ciing cap.

Dong thoi, can phan dinh 6 chirc ning diang ky dat dai thudc hé théng Vin
phong Ping ky quyén st dung dat véi chirc nang quan 1y ctia co quan Tai nguyén
va Moi truong. Van phong Ping ky quyén st dung dét trén co s quan 1y hd so
dia chinh va thong tin dit dai, khong thé don thuan 12 mot ddu mdi tiép nhan hd
50, rdi chuyén giao cho co quan quan Iy va cap nhat nhitng bién dong theo quyét
dinh cta cdc co quan ndy. Sau khi quyén str dung dét da duoc xéc 14p theo quyét
dinh cta co quan hanh chinh, dua trén can ct nay, trdch nhi€ém cta Van phong
Ding ky quyén st dung dit 12 to chirc hoat dong ding ky, xiy dung, quan 1y hé
thong thong tin dat dai va cung cap thong tin cho ngudi ¢6 nhu cau. Co quan Tai
nguyén va Moi truong cé trach nhi¢m thuc hién cac hoat dong dia chinh va cédc thu
tuc hanh chinh trong linh vuc dét dai, ciing nhu ¢6 trach nhiém diéu hoa, gidm sét

va kiém tra hoat dong dang ky chir khong truc tiép thuc hién viéc ding ky.

Su phén cong, phan cAp quyén han rd rang, ranh mach s& ting cudng tinh
ky luat, ty chiu trich nhiém cta co quan, cdn bd quan 1y va dang ky dat dai; dam
bao tinh khach quan trong két qua cua hoat dong dia chinh; dong thoi, tao diéu
kién thuan loi dé nganh Tai nguyén va Moi trudng c6 thé kién toan to chirc va xay

dung mot ddi ngii cdn bd virng manh ngang tdm v&i nhiém vu.

Thit hai, trong t6 chirc hé théng ding ky dét dai, can luu y dén tinh thong
nhat khong thé tich roi gilta dat dai véi cic bat dong san khic gan lién trén dat

nham thiét ké mot hé thdng ding ky chung cho cdc tai san nay. Theo d6, sy phén
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chia tham quyén quan 1y din dén sy hinh thanh nhiing hé thong dang ky bat dong
san khdc nhau, ma rd nét nhat 1a su phin biét giita ding ky quyén sir dung dit véi
dang ky quyén so hitu nha va cong trinh x4y dung, phai dugc xem 1a mot cin bénh
can chia tri dit diém. Boi 18, su tOn tai ctia nhirng hé thdng ding ky téch roi ndy,
nhu d3 trinh bay, mang lai nhiéu ric réi, phirc tap vé thu tuc, gy khé khin cho

viéc quan 1y thong tin, lang phi ngudn luc ctia Nha nudc va nhan dén.

C6 thé 13, dé hop 1y vé mat chinh tri, cling nhu trdnh su thay doi dot ngot
trong viéc phan chia thAm quyén giita cdc co quan nha nudc theo cich lam tir
truée dén nay, van duy tri chirc ning quan Iy bat dong san hién hanh, nhung viéc
dang ky dat dai/bat dong san chi dugc tién hanh tai mot hé théng dang ky duy
nhét. bay la diéu ma hién nay Viét Nam dang bat dau thuc hién véi viéc théng
nhit mot loai gidy ching nhan quyén st dung dit va thdng nhét thu tuc ding ky
dbi v6i bat dong san céc loai tai Van phong Pang ky quyén st dung dat. Tuy
nhién, tir quy dinh dén thyc tién trién khai doi hoi su hop téc thién chi, bé qua loi
ich cuc bo gitra cdc co quan c6 tham quyén lién quan. Phép luat can thiét phai c6
quy dinh chit ch&, véi nhitng rang budc vé trach nhiém, xir 1y trach nhiém va thoi
han r6 rang d6i voi co quan quan 1y nha trong viéc chuyén giao chirc niang dang ky
va cp gidy sang Vin phong Ding ky quyén st dung dit, dam bao cho Vian phong
Ding ky quyén st dung dit nhanh chéng hoan thién chtc ning cua minh, tiép
nhan va tap hop day du mang thong tin vé bat dong san khic trén dat thudc céc

nganh chuc nang khac ma trudc dé Van phong khong dam trach.

Ngoai ra, chtrc ning cua Van phong Pang ky quyén sir dung dat khong chi
dirng lai & viéc ghi nhan quyén di dwoc xdc 1ap dbi voi dat dai va bat dong san
khéc, tiép nhan dang ky cdc bién dong vé quyén, ma con c6 chirc ning td chirc
dang ky nhitng han ché vé quyén (nhu quyén dia dich, quyén st dung han ché bat
dong san lién ké, céc giao dich bao dam, vi¢c cho thué...v.v) nham tao thuan tién
cho viéc bao vé quyén lgi cta ca nguoi st dung dat hodc cht s& hitu bat dong san

va céc chu thé c6 lién quan.
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Vé lau dai, cdc nha 1ap phdp can xem xét va cé dinh huéng vé chinh sich
dé dan tao ra sy thay doi, khong chi trong van dé thdng nhat co quan ding ky dat

dai ma ca van dé thong nhét quan 1y bat dong san.

Thit ba, liéu c6 hop 1y khong khi tiép tuc duy tri sy phdn chia trach nhiém
t6 chire ding ky dat dai gitta Vin phong Ding ky quyén st dung dit cp tinh va
cip huyén dua trén yéu t6 chu thé dang ky ? Su phan chia nay din dén mong
mudn hién nay cia nganh Tai nguyén va Moi trudong 13 phai nhanh chéng thanh
1ap Vin phong Ping ky quyén sir dung dat cip huyén dé giai quyét cac hod so ding
ky ctia ho gia dinh, c4 nhan, giam nhe gdnh ning cho co quan quan 1y dit dai, xuat
phat tir thyc té rat nhiéu don vi cdp huyén van chua c6 Vin phong Dang ky quyén
str dung dat va Uy ban nhan dén cp x 1n Phong Tai nguyén va Méi trudng dang

phai lam thay tradch nhiém cua Van phong.

Mong muén trén c6 thé phit hop trong diéu kién dat dai va thong tin dat dai
dang dugc quan 1y theo dia giéi hanh chinh, chua c6 su lién két gitta cdc dia
phuong. Tuy nhién, su phit hop nay khong thé che md di nhitng bt loi da phan
tich do quy dinh nay tao ra: su tach roi hd so dia chinh; nguén luc dAu tu cho hé
thong ding ky khong thé tap trung ma phai san sé cho ca hai cip hanh chinh; sy
khong thdng nhat thoéng tin; nhitng phtc tap, rii ro trong viéc lién két, chuyén doi
va cap nhat thong tin dit dai giita hai cip quan 1y, nhat 1a khi c6 giao dich lién

quan dén ca hai loai chu thé thudc hai cip quan Iy khéc nhau.

Trong mot mdi treong phdp 1y ma moi cha thé déu binh dang thi co so nio
dé 1y giai cho su phan biét dbi xir khi ma mot cha thé phai diang ky quyén cua
minh & mot cAp hanh chinh, con chu thé kia ciing thuc hién quyén d6 nhung lai &
mot cap hanh chinh cao hon ? Véi xu hudng tin hoc héa hé thong co sd dir liéu dat
dai va ho so dia chinh dang 4p dung, twong lai khong xa, thong tin dat dai s& dan
dugc thdng nhét, tap trung vao mot dau mdi quan 1y. Vai trd ctia ranh gidi hanh
chinh trong quan Iy thong tin dat dai s& trd nén md nhat. Sy ton tai ciia Vin phong

Ding ky quyén st dung dit & ting don vi cip huyén s& thira thai va khong can
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thiét. Vi vay, thiét nghi thay vi tiép tuc tiéu ton chi phi va nhén lyc cho viéc thanh
14p Vin phong Ping ky quyén sir dung dat & cip huyén (ma chua chic c6 thé hoan
thanh trong mot vai nam véi déy da trang bi va nhan luc), nén c6 19 trinh va ap
dung thi diém t6 chic Vin phong Dang ky quyén st dung dit chi & mot cAp hanh
chinh.

Kinh nghiém ctia Thuy Pién véi viéc t6 chirc co quan ding ky tai cip tinh
va chi & mot s6 huyén c6 nhiéu bién dong trong giao dich bit dong san méi thanh

1ap co quan diang ky di cho thiy hiéu qua ctia md hinh nay.

Trong diéu kién cta Viét Nam, khi thi trudng bat dong san ngay cang phat
trién va hoan thién, s6 lwong giao dich dat dai va nhu cau diang ky, cap nhat bién
dong thong tin dat dai ngay cang nhiéu, viéc thdng nhat hoat dong ding ky tai mot
cAp hanh chinh, khéng phan biét chu thé diang ky theo cAp hanh chinh, 12 phi hop.
Hoat dong diang ky dugc t chirc tai cip nao 1 tiry thudc vao ning luc ciia mdi cap
va su sO0i dong cua thi truong bat dong san tung khu vuc. Thuc té da cho th?iy,
nang luc quan 1y & hau hét cdc don vi cip huyén va cip xa tai Viét Nam 1a con han
ché. Viéc trao trach nhiém t6 chirc hoat dong dang ky dat dai cho Vian phong Ping
ky quyén sir dung dat cip tinh 1a phit hop. Hon nita, diéu nay ciing pht hop voi
quy dinh ctia Luat Dat dai 2003, ma c6 1& cdc nha 14p phép ciing da du liéu khi quy
dinh bat budc phai thanh 14p Vin phong Pang ky quyén sir dung dat tai cép tinh,
va chi khuyén khich thanh 1ap Vin phong Ping ky quyén sir dung dat tai cap
huyén. O céc khu vuc can thiét véi nhiéu bién dong, hoac dé tao thuan loi cho viéc
di lai cia ngudi dan trong diéu kién chua thé t6 chirc dang ky qua mang, c6 thé dat
chi nhénh cua Vian phong Ding ky quyén sir dung dét cap tinh tai dia ban cap
huyén hoac li€n huyén, véi nguén nhan sy dia phuong dit dudi su hd tro ctia Vin

phong cép tinh.
5.2.2.2. Vé luc lwong nhén sw

Pé hé théng dang ky dat dai hoat dong hiéu qud, ngoai viéc kién toan co

cau to chuec, thi sy quan tam doi véi lyc lugng nhan sy van hanh hé thong cling la
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van dé khong kém phan quan trong. Mic dit phap luat hién nay di dit ra nhitng
tiéu chuin cu thé danh cho céc dia chinh vién, nhung van chua c6 su phan biét 10
rang trong yéu cau ddi véi mot ngudi dam trach cong tac dia chinh — 1a hoat dong
chuyén mon quan 1y dét dai, voi mot ngudi dam trach cong tic dang ky dat dai — 1a
hoat dong cung cép dich vu cong. Can bd thuc hi¢n hoat dong dang ky dat dai tai
Vin phong Ping ky quyén sir dung dit c6 thé vén di trude diy dugc tuyén dung
vao cOng tac tai co quan Tai nguyén va Moi truong. Vi vay, nang luyc chuyén mon
dé thuc hién cong viéc 1a khong phit hop, nhét 1a khi yéu ciu st dung thanh thao
vi tinh va tng dung cdc phan mém cong nghé thong tin vao hoat dong diang ky dat
dai dang ngay cang trd nén cap thiét. Hon nira, bén canh viéc quan 1y chit luong
can b, thi van dé phém cht va tinh than trach nhiém cua lyc lugng nay van chua
duoc kiém sodt. Do d6, dé nang cao chit lvong d6i ngii nhan sy cua hé thong ding

ky dat dai, can chi trong:

Thit nhdt, ngoai yéu cau ddi véi dia chinh vién da duoc quy dinh, can c6
thém tiéu chuan dit ra cho can bo thuc hién ding ky dat dai. Khi ma hé thong dir
liéu dit dai da duoc tin hoc hda, cdc hoat dong, thao tac ph?ln 16n tién hanh trén vi
tinh théng qua nhitng phdn mém xir 1y chuyén nganh, thi doi hoi can bo ding ky
phai c¢6 kha nang st dung vi tinh thanh thao va mot trinh d¢ ngoai ngit nhét dinh.
Pay 12 linh vyc ma trinh do cta cdn bd trong hé thdng ding ky dit dai hién hanh
con han ché. Bén canh viéc td chuc nhirng 16p tap huén, boi dudng chuyén mon,
Nha nuée c6 thé hd tro kinh phi dé cdn bo c6 diéu kién ty trau dbi trong mot thoi
han nhat dinh. Sau d6, can c6 su kiém tra, d4nh gid trinh d6 cdn b dat duoc va
xem ddy 12 tiéu chudn dé xét nang bac, ning luong, ciing nhu 1a diéu kién dé tiép

tuc dugc phan cong cong tic.

Thit hai, chan chinh lai cong tac tuyén chon cén bg, c6 luu y dén su phan
bi¢t vé churc nang gitra cdn by quan 1y va can by chuyén mon, nghiép vu (thuc hién

cong tic dia chinh va dang ky dat dai).
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Hién nay, viéc tuyén dung cdn bd ¢ nudc ta hau hét déu tién hanh duéi hinh
thire thi tuyén. Tuy nhién, hoat dong nay chi dién ra vé mat hinh thirc, chua that su
mang tinh canh tranh cong bang giita nhitng thi sinh bén ngoai va nhitng thi sinh
vbn 1a cdn bd dang lam viée theo ché do hop ddng trong co quan nha nuée. Viée
thi tuyén do Hoi dong thi tuyén cong chirc cip tinh td chirc. Co quan c¢6 nhu cau
tuyén dung khong tryc tiép tham gia nén noi dung thi nhiéu khi khong phit hop,
mang tinh cao bang, khong danh gid ding thuc luc cia ngudi thi tuyén. Sau khi
tring tuyén, ngoai van dé& duoc bd tri cong tic khong phit hop chuyén mén, trong
qud trinh 1am viéc, ngudi cdn bd van c6 thé gip trd ngai trong vin dé bd nhiém,
cét nhic 18n vi tri cao hon, béi viéc bo nhiém tai nhiéu co quan van con duoc tién
hanh theo co ché chung: thi trudng co quan gidi thiéu nhan sy, 1dy ¥ kién cip uy
roi dua ra tap thé thao luan, ldnh dao co quan biéu quyét. Vi co ché ndy, 1anh dao
co quan co thé nim ro vé nhan sy ma minh lya chon, dam béao phén nao su dan
chu héa trong viée bo nhiém (c6 budc ldy y kién tap thé, y kién tin nhiém...v.v).
Tuy nhién, diém han ché 1a céc tiéu chi d4nh gid con ngudi khé duge do ludng, so
sanh cu thé, chinh xdc. Su dén chu chi tOn tai gitra mot nhém nguoi nhét dinh nén
khéng tranh khoi anh hudng cia nhitng ¥ chi cht quan va nhét 14 né dé dang tao ra
tién 18 song ldu lén ldo lang, thang chic bing cich dén hen lgi lén du thiéu ning
lyc. Su van dong, mua chirc, mua quyén, thiét lap quan h¢ dé duoc cét nhéc, dé bat
s& dugc khai thic, st dung triét dé. Piéu nay lam kém ché, khong kich thich sy
phan diu, tr ning cao trinh d6 chuyén mon, nghiép vu ciia cdn bo trong bd may,
lam nan 1dong nhitng ngudi thyc sy mudn cong hién cho céng vy, nhat 1a nhing

can b tré c6 nang lyc.

Pé giam thiéu thyc trang nay, cich thi tuyén cong khai van 1a mét Iira chon,
nhung can chin chinh trong khu t6 chirc. Theo d6, viéc td chirc thi tuyén cdn bd
phai duoc cong bd rong rdi, thudng xuyén trén cic phuong tién thong tin dai
ching, véi thong tin cu thé vé diéu kién, yéu cau, trinh do...v.v cho timg vi tr can

tuyén dung, khong gi6i han ngudi tham gia da timg hay chua timg cong tic trong

275



co quan nha nuéc, mién 13 c¢6 chuyén moén phit hop. Ngoai ban gidm khao, can
thanh 14p bo phdn gidm sét ciia nhan dan, v6i thanh phan gdm dai dién Hoi dong
nhan dén, dai dién cdc ban, nganh, doan thé va cic co quan bdo chi tai dja phuong
dé kiém tra, gidm st tinh cong khai, minh bach, khich quan cua timg khau trong
qud trinh thi tuyén. Nguoi tring tuyén phai duoc bd tri cong tic ding vi tri da
dang ky thi tuyén. Piéu nay dodi hoi co quan té chirc thi tuyén can xdc dinh 1o va
cong bd nhu ciu tuyén dung cdn b cu thé tai timg cip, timg nganh va timg co
quan. Can bo lam viéc theo hop dong khong tring tuyén trong ky thi sé khong
duogc tiép tuc bd tri cong tic. Pinh ky hang nim c6 thé tién hanh ldy phiéu tin
nhiém ddi v6i cdn bo va xem ddy 12 tiéu chi dé tiép tuc tai bd nhiém khi hét nhiém
ky va cAt nhéc 1én vi tri cao hon. Nguoc lai, viéc thi tuyén s& dugce t6 chirc dé chon

Iira nguoi thay thé.

Thir ba, nang cao tinh than trach nhiém va ph'flm chit dao duc cua cén bod

trong hé thong ding ky dat dai.

Thoi gian gan day, khi phanh phui, dua ra xét x nhiéu vy 4n 16n, diéu
thuong thay 1a su dinh lfu, lién quan cta mot sd cdn b c6 tham quyén; hodc khi
két thic m&i mot dot thanh tra, kiém tra, nhitng sai pham trong quan 1y, thyc thi
cong vu ludn thé hién ro. Nhiéu cdn bo da bi xtr 1y khong chi ¢ mirc do khién

trach, canh cdo, cach chirc ma nang hon la ca truy ctru trach nhi¢m hinh sy.

Tuy nhién, day chi la doan két ctia mot sy da rdi. Van con nhiéu vu viéc,
con ngudi chua bi phét hién, xt 1y, va van con d6 su bét binh ctia ngudi dan trude
thdi d6 tho o, cung cdch 1am viéc quan lidu, ctra quyén, nhiing nhiéu cta khong it
cdn bd c¢6 thAm quyén trong cic linh vuc néi chung va trong linh vuc dat dai néi
riéng. Piéu nay cho thdy mot 16 hong 16n trong cong tic quan 1y, trong tinh than
trach nhiém va dao dtrc ciia cdn bo c¢6 thim quyén. Pay 1a van dé khong thé chap
nhan duogc, nhét 1a dbi voi can bo dat dai — nhitng nguoi ¢6 trach nhiém quéan ly
mot tai san ma viéc sir dung né c6 lién quan dén moi miat doi sdng xa hoi, gan bé

thiét thuc vdi loi ich cua Nha nudc va nhan dan.
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Nang cao tinh than trach nhiém va tinh tu gidc chiu trach nhiém c6 18 1a van
dé chi duoc ban nhiéu trong ly thuyét. Trén thuc tién, né rat it duge thé hién. Viée
xur 1y trach nhiém néu c6 xay ra, ciing khong rd rang, nghiém minh, chua du tc
dung rin de. Va hiém hoi c6 cdn bd nao khi budng 1ong quan 1y, quan 1y yéu kém

hodc khong hoan thanh nhiém vu lai tu gidc dirng ra nhan trach nhiém vé minh.

Vi vay, Nha nudc can kién quyét hon, thyc hién nghiém minh, chat ché
viéc xu ly, ky luat can bo, chan chinh lai cung céch, thai d6 phuc vu nguoi dan.
Dut khoat khong ti bo nhiém, hodc can thiét dui chua hét nhiém ky van c6 thé bai
mién chitc vu ddi véi nhitng can bg c6 tiéu cyc, vi pham. Ra sodt, sang loc thay
doi nhitng cin b cong chirc cd biéu hién tri tré, ¢6 nhiéu du luin phan anh khong
t6t trong thi hanh céng vu. Linh dao co quan phai thyuc hién nghiém viéc tiép cong
dan, ling nghe va ghi nhan nhirng ¥ kién déng gép tir nhan dan déi véi cdn bd
thudc quyén. Cap trén phai thuong xuyén cé su kiém tra dinh ky hodc dot xuat
viéc thuc thi nhiém vu cua cép dudi dé c6 bién phap huéng dan, chi dao, kip thoi

xur 1y nhitng tinh huéng phat sinh.

Trach nhiém cua mdt nguoi can bd co thé 12 trach nhiém truéc Dang va
Nha nudc, trach nhiém truéc nhan dan, cling nhu trdch nhiém phap 1y ma phép
luat quy dinh trong qué trinh ho tién hanh cong viéc. Trach nhiém d6 khong chi
thé hién qua nhitng ngdn tir, 16 hira hen sudng luwu lodt trude dan; khong chi thé
hién trong viéc ai vi pham thi bi cach chtic, bi ky luat ma con duoc thé hién day
du, xuyén sudt trong qué trinh ngudi cén bd cé thdm quyén thuc hién chirc ning,
nhiém vu, quyén han ma Nha nudc va nhan dan tin cdy trao cho; va con phai dugc
thé hién ¢ viéc ho ty nhan thuc, ty gidc nhan trach nhiém vé minh khi khong hoan
thanh nhiém vu.

Nhung khong phai cdn bd ndo ciing nhan thirc day du van dé nay. Gibdng
nhu vay, dao dtrc ctia ngudi cdn bo khong thé nao duoc dp dit, nay sinh chi bang
viéc nhdi nhét nhitng bai hoc 1y thuyét suéng. Tuy nhién, ching c6 thé duoc khoi

day bang nhirng tdm guong, bing nhitng ché d6, chinh sich bao dam cua Nha
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nude ddi véi cude sdng clia nguoi cdn bo bén canh nhitng bién phdp xir Iy nghiém
minh. Céc van dé& vé luong, thuéng phai twong xtmg véi cong viée, trach nhiém
ma cdn by dang dam trach, twong xtmg véi nhiing chi phi cin cé dé ho trang trai
cho cudc sdng ban than va gia dinh trong nén kinh té thi truong. C6 nhu vay,
ngudi cdn bd méi an tim, tan tuy trong cong viéc, gitr virng phdm chat ciia minh
truéc nhirng cam d rat 1on cta lgi nhuan c6 thé khai thac duoc tir tai san dat dai

ma ho dang c6 trach nhi€ém quan 1y.

Thur tw, nang cao chat lugng chuyén moén cua doi ngli cdn bd quan ly va

dang ky dat dai.

Pé cdn bo dja chinh va ding ky dat dai c6 thé doc 1ap trong hoat dong, can
xem xét cho quan 1y nganh theo hé thdng doc. Theo d6, nganh Tai nguyén va Moi
truong sé truc tiép quan 1y nhan su va tién lrong cla cdn b dia chinh. Vin phong
Ping ky quyén sir dung dat trong tuong lai s& ty tic kinh phi dé chi tra cho luc
lwgng nhén sy trén co sé ngudn phi thu duge tir cung cip dich vu cta vin phong.
Péng thoi, nganh Tai nguyén va Moi truong, cu thé 1a S Tai nguyén va Mai
truong duoc cha dong trong viée bdi dudng nghiép vu, ning cao trinh d6 cho dia
chinh vién va cdn by dang ky dat dai. Trong thoi diém hién nay, SO cin c6 ké
hoach phdi hop vdi cdc truong chuyén nganh md cdc 16p dao tao lai dja chinh
vién, nham phan dau 100% cdn bd dia chinh xa dat trinh do trung cip trd 1én trong

hoat dong chuyén mén dia chinh, dap tng yéu cau phdp luat quy dinh.

Xay dung ché do thong tin chit ché gitta cdc co quan quan ly dit dai voi
cdn bd va Vin phong Pang ky quyén sir dung dit cling 12 mot trong s6 cc yéu cau
dit ra. Phai c¢6 sy theo ddi, bdo cdo thudng xuyén vé tinh hinh dat dai giita dja
chinh vién & cap x3 v6i co quan quan 1y dat dai cap huyén va cip tinh, ciing nhu
v6i Van phong Ding ky quyén st dung dat. It nhit mdi nim mot l1an, S¢ Tai
nguyén va Moi trudng phai to chirc tap huan, phd bién, huéng din nhirng ndi dung
moi trong chinh séch, phap luat dat dai va nghiép vu chuyén nganh cho dia chinh

vién va cdn bo diang ky dét dai. Dia chinh vién cap xa phai duoc cung cip day du
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cdc van ban phap luat dat dai, cdc van ban va tap chi cua nganh dé kip thoi nam

bét thong tin.

T6 chirc thanh tra, kiém tra thuong xuyén ddi véi hoat dong cua cén bod
ding ky dit dai 12 bién phdp ngin chin, xtr 1y nhirng hién twong tiéu cuc cé thé
phat sinh trong qua trinh can b0 d4t dai thuc thi nhiém vu. Hon nita, hoat dong nay
con c6 thé phat hién, khic phyc nhitng han ché trong chuyén mén ciia can bo dia
chinh, déng thoi ¢ su xem xét, dé bat, cAt nhic nhitng can b0 c6 nang luc, trinh

do.

Ngoai ra, nganh Tai nguyén va Moi trudng ciing can chd trong dén cong tic
dao tao doi ngili can bd dia chinh vién ndi riéng va cdn by quan ly dat dai n6i
chung thong qua viéc som xay dung, cai cdch chuong trinh, ndi dung dao tao ddi
vO1 cdn bd cua nganh, khéc phuc sy phan chia linh vyc dao tao nhu hién nay.
Chuong trinh d2o tao phai duoc xay dung trén co sé chi trong téi nhu cau d6i méi
hé théng ding ky dit dai, hiéu qua hoat dong ctia b mdy va chét lugng thyc thi
cdng viéc cua cdn bd; chuyén tir quan 1y chat luong dau vao sang quan 1y chat
luong dau ra. Viéc hoc tap va phét trién cta hoc vién khong bét nguén tur cac hoat
dong dao tao mang tinh don 1é ma xuét phét tir viéc thong nhat cic k§ nang, nham
tao ra nhitng cd nhan c6 nang lyc lam vi¢c, duoc khuyén khich st dung nang luc
ctia minh dé thyuc hién c6 chat lugng cong viéc duoc giao va dugc dai ngd. Song
song d6, trong xu thé phat trién va tng dung cong nghé thong tin ngay nay, can két
hop d2o tao trinh do ngoai ngit va tin hoc theo huéng chuyén trong tim tir dio tao
sang tu dao tao, dé luc lugng can bo ké thira c6 thé lam quen va ung dung dan
phuong tién k¥ thuat hién dai vao cong viéc, nham don gian héa hoat dong nhung
van dat duoc hiéu qua cao.

Diéu quan trong can luwu ¥ trong cong tic nhin sy 12 mudn thay d6i nhin
thirc ctia con ngudi theo sy déi moi va hién dai héa hé théng dang ky dit dai
khong phai 1a viéc dé& dang dé c6 thé dp dung dong bo cho moi cap. Trude hét, c6

thé tap trung thay ddi va ning cao chit lugng cdn bd cip co so. Pay 1a cip ma cén
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bd truc tiép tiép xdc va giai quyét cdc yéu cau cia ngudi sir dung dat, nén ho dé
nhan thiy ich loi cta viéc cai tién cong tdc dang ky dét dai. Hon nita, luc luong
nhan sy nay da phan 13 cdn bd tré, méi duge tuyén dung, chua cé nhiéu quyén loi
can gin giit nén ho c6 thé sin sang tiép nhan sy thay doi, mong mudbn ning cao

trinh d9, nghiép vu.

Tuong tu, chinh sich cai tién hé théng ding ky dat dai ciing ¢6 thé nhanh
chéng nhan dugc sy ung ho tir can bd cép trung uwong, va theo dé l1a su chép nhan
chén chinh d6i ngii cia lyc lwong nhdn su cao cip nay. Boi 18, ho 13 nguoi hoach
dinh chién lugc va trién khai chinh sdch trén co s& da cé sy dau tu tim hiéu,
nghién ctru va cin nhic can than vé loi ich cta viéc hién dai héa hé thong dang ky
dat dai, su can thiét kién toan bd mdy diang ky. Ho ciing can phai 1a tim guong cho

sy chuyén hoéa cua cac bo cap dudi quyén.

Budc cudi ciing va khé khin nhét 1a sy chan chinh nhan sy cép trung gian.
Day 1a cp khé thay ddi nhat boi dic thi cong viée khong truc tiép tiép xic nguoi
dan va tam 1y so mat di nhitng quyén loi dang duoc hudng tir vi tri dwong nhiém
ma ho ¢é duogc sau nhiéu nim cong tac. bé lyc lvgng nay chép nhan sy thay ddi 1a

khong dé dang.

Vi vdy, mudn chin chinh va ning cao chit luong doi ngii nhan su, gidp hé
thng ding ky dat dai hoat dong bén virng, hiéu qua, nganh Tai nguyén va Moi
truong phai mat nhiéu thoi gian véi nhing chién lugc lau dai. Trong ting giai
doan can c6 ké hoach vé6i bude di cu thé, phit hop cho su thay ddi & timg cép, timng

khau trudc khi tao su chuyén bién d@)ng bd cho toan hé th(‘)ng45 L

5.2.2.3. Xay dung co sé div liéu va hé thong thong tin dit dai theo hwong
tin hoc hoa

Su ting truéng ngly cang nhanh cua thi truong bat dong san, sy can thiét

phai tao thé canh tranh trong khu vuc va tiép tuc thu hit du tu trong nén kinh té

1 SEMLA, tai liéu da dan chd thich 242.
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md, cling nhu nhiing anh huéng tiéu cuc cta cudc khung hoang kinh té thé gidi
dang tao 4p luc 1én hé théng dang ky dat dai ciia Viét Nam. Dé hé théng diang ky
dat dai c6 thé van hanh hiru hiéu, tao dugc niém tin, dap Ung yéu cau minh bach
héa thi truong bat dong san nhiam phat huy ngudn noi luc tir bit dong san thic day
phét trién kinh té, diéu can thiét 1a cdc dir liéu thong tin trong hé théng ding ky
phai hoan chinh, théng nhét va luén duoc cap nhat. Hon niia, dé bat kip su soi
dong cua cic giao dich bat dong san trén thi truong, viée tng dung cong nghé
thong tin nham x4y dyng mot hé thong dit liéu dién tir dya trén viéc dang ky dat
dai bang k¥ thuét s6 12 mot xu huéng cua rat nhidu nude trén thé gidi. Viét Nam
phai nam bét co hdi ngay tir bay gid dé theo kip su phat trién ctia xu hudng nay.
N6 ddi hoi nhitng chinh sich va bude di phit hop cho viée chuyén dbi dir liéu dién

tir trong hé théng ding ky dat dai.

O Thuy Dién, dat dai dugc phan chia thanh timg don vi véi ché do phép ly
rd rang. Tat ca thong tin vé& don vi dat dai da hinh thanh déu thé hién day du trong
mang ludi co so dit liéu, nhd vao hé thdng ban dd hoan chinh bao trim toan lanh
thd. Do d6, viéc dang ky bat dong san va cung cip thong tin vé ching c6 thé tién
hanh mot c4ch thuan loi, dé dang va nhanh chéng, dam bao hiéu qua hoat dong

cta hé thong ding ky.

Tuong ti nhu Thuy Dién, nén tang quan 1y dat dai cua Viét Nam ciing dugc
xay dyung trén co s& phan chia dat dai thanh ting don vi, goi 1a thira dét, véi mot
ché d6 phdp 1y duoc thiét 1ap va thé hién thong qua hd so dia chinh, bao gdm co s&
dir liéu dia chinh (ban dd dia chinh va cdc loai s6 sich dat dai) va ban luu gidy
chtimg nhan quyén st dung dat (mau tring). Tuy nhién, do hé théng hd so dia
chinh chua dugc xdc 1ap ddy dua trén toan qudc, nhiéu noi van con thiéu hodc chua
hoan thanh viéc do v& ban d6 dia chinh nén céc thong tin vé ting thira dat khong
duoc cu thé, 16 rang va cang tré nén ric rdi, phtc tap khi bién dong xay ra, giy

khé khin cho cong tic quan 1y va dang ky dat dai.
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Vi vay, viéc dau tién can tién hanh 1a diéu tra, danh gid lai hién trang va thu
thap thong tin vé toan bd hd so dia chinh, dam bao mdi thira dat di c6 hd so phai
c6 du mot gidy chung nhan quyén st dung dat duoc cip nhat luu tai Vin phong
Ding ky quyén st dung dat, va ban do dia chinh thé hién so d6 thira dat. Khic
phuc nhiing tdn tai cua hd so, ban dd dja chinh hién c6 thong qua viéc dau tu cho
cong tac bién tap, cdp nhat va chinh 1y lai hd so, trudc hét 1a ¢ cip xd va cap
huyén. Budc dau chuan hoéa co sé dit liéu ban dd va dir liéu dia chinh vé dang $0;
mg dung phan mém hé thdng thong tin dat dai (dang duoc BO Tai nguyén va Moi
truong nghién ctru va dp dung thi diém phan mém VILIS) trong cong tic ding ky

dat dai dé tién hanh luu trir dir liéu dudi dang sé.

Nganh Tai nguyén va Méi truong can quy dinh huéng din cu thé quy trinh

cap nhat, chinh 1y bién dong hd so dia chinh thdng nhét cho céc dia phuong.
Mot s van dé cu thé can duoc luu y:

Thit nhat, d6i véi gidy chimg nhan quyén st dung dat, theo quy dinh, ngoai
mot ban chinh cép cho nguoi str dung dat (mau do), con ¢6 mot ban duoc luu tai
Vin phong Ping ky quyén sir dung dat (mau tring). Thé nhung, hdu hét tai cic dia
phuong, viéc quan 1y van cha yéu dua vao gidy d6 di cip cho ngudi st dung dat,
chua quan tAim dén viéc cdp va luu gidy tring trong thu tuc ding ky dat dai. C6 noi
nhu Ddng Nai, do lo ngai tré thoi gian cip gidy do theo ding quy dinh, da cap gidy
chtig nhan quyén st dung dat cho ngudi st dung dat trude khi 1ap va in gidy
chting nhan “tréng” dé luu va cap nhat hd so dia chinh, co s& dit liéu thong tin dat
dai, cling nhu thong bdo bién dong cho cdc co quan, Vin phong lién quan. Trong
mot sb truong hop, gidy ching nhin quyén st dung dit ban luu khéng duoc Uy
ban nhén dan ciing cip ky theo quyén han luat dinh. Nhitng viéc 1am nay tré thanh

chuc ning thir hai dwgc thue hién chi khi cdn bo dang ky dat dai c6 thoi gian®?.

2 SEMLA, “Chién lugc va hudng din hoan thién hé thong ding ky dt dai cia Chuong trinh SEMLA”,
thang 02/2007.
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Mic dix viéc ghi nhan hop phép vé quyén ddi véi dat dai va tai san trén dat
phai dya vao gidy chimg nhan quyén st dung dit (ban lwu), nhung véi cdch xir 1y
trén, ban luu nay khong dugc cdn bo ding ky dat dai quan tim va nhan thirc diing
ddn vé tAm quan trong cia né trong hoat dong ding ky dat dai. Va dé quan ly dat
dai, do gidy do da duoc cip cho nguoi st dung dét, co quan quan 1y va Vin phong
Ding ky quyén str dung dat phai st dung thém mot loai hd so 12 SO Dia chinh dé

ghi nhan théng tin vé nguoi st dung dat va viée sir dung dat cua ho.

Vi vay, nganh Tai nguyén va M6i trudng can c6 sy kiém tra, chi dao va cin
bd ding ky dat dai cua Vin phong Ding ky quyén st dung dét can cb ging dam
bao viéc gidy ching nhan quyén sir dung dat ban luu duoc luu gilt va cap nhat hd
so dia chinh trudc khi cip gidy do cho ngudi st dung dat, di day 1a hoat dong khé
khé khin theo ddng thoi gian cdp gidy chirmg nhin dugc quy dinh. Trén co sé nay,
c6 thé loai bo SO Pia chinh trong ho so di liéu dia chinh, giam bét ganh ning vé

thil tuc cap nhat thong tin va luu tri ho so trong qué trinh ding ky dat dai.

Tuy nhién, c6 thé thiy, viéc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat dang
dan duoc hoan tit & Viét Nam. Ngoai sy can thiét hoan thién ban luu gidy tring,
nganh Tai nguyén va M6i trudng nén hudng trong tim sang hoat dong dang ky dat
dai; xay dung va hoan chinh co s¢ dir liéu dia chinh phu kin moi dia ban, nham tao
co s& cho viée hinh thanh hé thdng thong tin dit liéu dang ky dat dai, phuc vu hoat

dong quan 1y va cung cap dich vu cho thi trudng bt dong san.

Bén canh ban dd dia chinh, trong co s¢ dit li€u dia chinh con c6 cdc loai )
sdch khdc nhu S6 Dia chinh, S6 muc ké dat va S6 Theo doi bién dong dat dai.
Viéc 1ap, bao quan va sao chép nhitng loai s6 nay riéng biét ¢ timg cap hanh chinh
theo quy dinh tir truéc dén nay di lam tiéu tén mot ngudn luc khoéng nho cua
nganh Tai nguyén va Mbi trudong. Vi vdy, dé don gian bét hoat dong diang ky, Bo
Tai nguyén va Mbi truong can xem xét loai bo viée 14p nhiing loai s6 sdch khong
can thiét nhu S6 Dia chinh; dé& nghi 4p dung cong nghé théng tin va nghién ctu

mot md hinh dir liéu dién tir thong nhat, chtra dung ca thong tin vé ngudi sir dung
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dat, vé thira dat, cdc quyén loi trén dat 1an nhitng bién dong trong sir dung dat
nham gidp cho viéc cip nhat dit liéu ding ky duoc thuc hién théng nhét va chi mot
1an, nhung c6 thé lién két sir dung va bao quan tai ting cip hanh chinh. C6 thé
nghién ctru mé hinh S6 Pang ky bt dong san duoc thiét 1ap & Thuy Dién, voi day
da ndi dung théng tin vé don vi bat dong san, gdm nhiéu phan dir liéu duoc cung
cap bdi cdc co quan lién quan theo mau s6 théng nhat do Co quan Po dac dat dai
quéc gia quan 1y. Diéu nay s& gitp tiét kiém duoc ngudn luc dé hd tro cho viée 1ap
ban luu gidy chirg nhan quyén sir dung dat tai Van phong Pang ky quyén st dung
dat.

C6 thé trong diéu kién hién nay, khi nghién ciru mé hinh dif liéu dang ky
dién tir thdng nhit, chua thé dp dung ddng loat tai cdc dia phwong, ma can td chirc
thi diém & mot vai dja phwong. Cic dia phuong con lai van phai giit hé thong sb
sdch quan 1y dét dai trong co s dit liéu dia chinh, nhung ndi dung cta cic s6 sach
nay can phai diéu chinh hudng téi giéng voi hé thong st dung cong nghé thong tin

va mau dit liéu thong nhat.

Thit hai, trong thoi gian chon lya md hinh va xdy dung hé thdng ding ky
dat dai bang k¥ thuat sb, dé hd trg va chuan bi cho qu4 trinh ndy, d6i véi cic hd so
dia chinh di va dang duoc luu trit bang gidy, dé nghi nén st dung mi vach cho
viée sip xép, luu trit va xem xét 4p dung trudc ki thuat hd trg quan 1y ho so thong
qua viéc quét, scan hodc ding hinh anh cho hd so dé luu trit trén mdy tinh, vira dé
khoi phuc vura tién cho viéce chuyén ddi dit li¢u dién tir sau nay. Voi tinh hinh Viét
Nam, c6 thé n6i mi vach mdy in va mdy quét da san sang, phit hop cho hoat dong

N

nay.

Thit ba, xdc dinh va thu thap trang bi, phan mém phit hgp cho mé hinh hé
théng dang ky dit dai dién tir. Budc dau xdy dung tai Bo Tai nguyén va Moi
truong s& gidp cho lanh dao trung wong c6 duge ching minh hitu hinh vé mé hinh
duoc lya chon dé c6 quyét sach dung dén va chién luge dau tu cu thé, ap dung thi

di€ém mo hinh va nhan rong cac dia phuong.
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Thoi gian gan ddy, viéc tng dung cong nghé thong tin trong quan ly dat
dai, nhat 12 tai cap xd, da gidp cho cdc dia chinh vién lam t6t cong tic thong ké,
kiém ké dit dai; tra ctru va bdo cdo nhanh tinh hinh bién dong dat dai ciia dia ban;
phét hién va khic phuc duoc nhiéu sai s6t trong cong téc dang ky dat dai tién hanh
thti cong (nhu ghi tring sé ching minh nhan dan cta ngudi sir dung dét, tring sb
thira, tring s& vao sO cap gidy chimg nhan...v.v); dong thoi giam bot dp luc va
ning cao ning suit, chat lugng cong viéc. Piéu nay cang cho thiy rd rang hon
hiéu qua cta viéc 4p dung cong nghé thong tin trong quan ly dat dai, va 1a mot
bang chimg cu thé tao dong luc cho cdn bd cé tham quyén hudéng téi viée xay

dung hé théng dang ky dat dai hién dai.

Thir fir, bén canh viéc nd luc hoan chinh hd so dia chinh da xay dung va
budc dau nghién ctru ing dung cong nghé thong tin trong ding ky dat dai, van dé
xay dung mot hé théng thong tin dir li¢u dat dai cling can duoc dit ra. Boi 18, viée
chon lya md hinh thong tin dat dai nhu thé nao ¢6 mdi lién hé mat thiét véi van dé
dang ky dat dai. N6 1a két qua ctia hoat dong dang ky, tap trung nhitng dir liéu thu
thap duoc qua cong tic ding ky dat dai va cung cap cho nhitng ngudi ¢6 nhu ciu.
Hiéu qua cua hé thong diang ky dat dai duwoc thé hién thong qua hiéu qua va chat
lugng cua hé théng dir lidu dat dai. Vi vay, né can duoc thiét 1ap phit hop véi mod

hinh hé théng dang ky.

Do dic thii dir lidu dat dai c6 dung lugng 16n (nhat 12 cdc thong tin vé ban
dd va quy hoach sir dung dét) va duoc cung cip bai cdc chuyén nganh khéc nhau,
v6i nhitg khuon dang dir liéu khdc nhau (nhu dia chinh, théng tin quyén, quy
hoach, gid dat...v.v) nén ddi hoi hé thong thong tin dat dai phai c6 kha ning tich
hop, chuan héa dir lidu theo mot md hinh thong nhat, c6 kha ning chira dung,
quan 1y va dam bédo an toan dir liéu. Dong thoi, hé thdng phai c6 kha ning lién két,
trao d6i, cAp nhét va cung cip thong tin véi céc hé théng khdc giita cdc nganh va
gilta cdc dia phuong. Hé thong phai don gian dé thuén tién cho viéc dao tao, tip

huan, trién khai tai cac dia phuong, cling nhu dé str dung cho ngudi c6 nhu cau voi
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nhiéu loai hinh thong tin cung cdp va nhiéu phuong tién trao d6i thong tin (thiét bi
luu trit, truy cAp mang hodc vin ban truc tiép...v.v) phit hop véi ha ting k§y thuat
ctia duong truyén dir liéu, nhung trén co s¢ ¢6 kha nang ning cip, md rong chirc
ning. Co sé dit liéu cta hé théng phai duoc dam bao cap nhit thudng xuyén tir dia

phuong, phan dnh ddng tinh hinh bién dong trong sir dung dét.

Pé dam bao yéu ciu niy, ngoai viéc nghién ctru chuan héa mé hinh dit liéu,
nganh Tai nguyén va Moi truong con phai thiét ké mot mang truyén dir liéu phi
hop, c6 thé két ndi nhanh chéng giita trung wong véi dia phwong, va dé dang truy
cap cho ngudi st dung. Day sé& 1 kho khin trong diéu kién céng nghé thong tin va
trang thiét bi con nhiéu han ché hién nay. Vi vy, viéc nghién ctru, tiép thu cong
nghé cta nhitng nudc di xdy dung thanh coéng hé thng thong tin dat dai nhu Thuy
Dién la diéu hitu ich.

Vi thuc trang cua Viét Nam, c6 thé kha thi khi chon lya mot mang truyén
dir liéu phit hop cho hé théng thong tin, nhung s& 12 voi vang néu thiét ké ngay
mot hé théng ngan hang dit lidu c6 thé chira dung thong tin cu thé vé ting thira dat
trén pham vi cd nudc, dat tai trung wong va do Bo Tai nguyén va Méi trudong quan
1y nhu Thuy Dién. Do su phan cip quan 1y, tai Viét Nam, tam thoi co sé dir lidu
tich hop ¢ trung wong tiép tuc van 12 nhitng thong tin chung, mang tinh vi mo,
tdng qudt cho ca nudc. Mdi dia phuong s& quan 1y co s dir lidu chi tiét dén ting
thira dat theo md hinh chung théng nhat va tong hop, bdo cdo cling nhu chuyén tai
dir liéu vé hé thong trung wong. Khi mang truyén dit liéu duoc xay dung c6 thé két
nbi trong pham vi ca nudc, nganh Tai nguyén va Mdi trudong s& hudng téi viée
thiét ké va quan 1y hé thdng mdy chu tai trung wong, tiép nhan théng tin truc tiép
tr dia phuong va cic co quan lién quan, trén co s¢ dd, hinh thanh mgt mang thong
tin théng nhit va duy nhét trong ca nudc. Ngudi ¢6 nhu cau chi can truy cip vao

mang nay 12 ¢ thé nhin dugc thong tin cy thé timg thira dat.

Thit ndm, xuat phat tir vin dé tinh hinh dét dai ludn bién dong, gan véi su

phét sinh nhitng thong tin méi, nén hé thdng thong tin dat dai phai dugc cap nhat,
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nang cap thuong xuyén. Do d6, dé van hanh hé thong, yéu t& con ngudi hét stc
quan trong. Diéu nay ddi hoi, bén canh nhitng cdn bd quan 1y, trong ngudn nhin
luc phéi c¢6 nhitng cdn bd chuyén mén vé cong nghé thong tin, am hiéu vé van
hanh hé thdng va quan tri dit liéu. S6 lwong khong can nhiéu, nhung do chiu trich
nhiém v4n hanh hé thdng nén nhét thiét nhitg cdn bd niy phai dugc dao tao
chuyén nganh cong nghé thong tin, sau d6 s& dugc dao tao cic khéa chuyén sau vé
quan tri hé théng va co s¢ dir liu; dao tao hodc tap huén st dung cac phén mém
vé hé thong thong tin dia 1y (GIS); phuong phdp s6 héa ban do; bién tap, trinh bay

ban dd sb; cac phuong phdp xir 1y trén ban dd sb va dit liéu thong tin...v.v.

Thur sdu, mot khia canh 1§ thuat c6 lién quan dén ca viéc tao lap co so dir
liéu dat dai 13n van dé cung cép thong tin dét dai 1a viéc dinh dang don vi dét dai
co ban — thira dit. Dua trén tiéu chi nao dé c6 thé xéc dinh ro rang mdt don vi bét
dong san ding ky va dé dang tim kiém thong tin vé né 1a thy thudc vao timg hé
thong ding ky dét dai va nhitng phuong tién ky thuit ciia hé théng ma mdi qubc
gia xdy dung. Nhiéu nudc (nhu Thuy Pién, Hy Lap, Phan Lan va Ao)*”, trong d6
c6 Viét Nam, xdc dinh don vi dat dai ding ky thong quan nhirng diu hiéu dja
chinh, dua trén hé théng ma sb ky hi¢u cua bat dong san, bao g@)m ma don vi hanh
chinh, ma khu vuc, ma phan khu va ma s6 don vi bat dong san dang ky. Viéc nhan
dang va truy xuét thong tin vé& don vi bat dong san c6 thé dya trén hé théng ma sb
xdc dinh bat dong san; tén hodc sd ching minh nhin din cta ngudi s hitu/sir

dung bat dong san; dia chi toa lac bét dong san...v.v.

O Thuy Dién, thong tin vé mot don vi dat dai/bat dong san diang ky c6 thé
duoc tim kiém bﬁng nhiéu diu hi¢u trong céc dau hi¢u néu trén. Tuy nhién, tai
Viét Nam, ngoai van dé chua xdy dyng diy du thong tin vé timg don vi dat dai/bat
dong san, cac diu hiéu dugc st dung dé tim kiém thong tin d4t dai van con nhiéu
bién dong nhu su thay ddi vé dia chi, tén duong, sy thay d6i vé ngudi so hitu/sir

dung bat dong san...v.v. Vi vay, khi xdy dung hé théng dang ky dat dai, can chi y

3 Uy ban Kinh té vé Chau Au cua Lién Hiép Qudc, sach da dan chii thich 12, trang 34.
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dén viéc x4c dinh don vi dang ky duya trén tap hop cic thong tin vé dia chinh.
Trudc mat, van c6 thé st dung céc thong tin co ban da duoc xay dung kha day du
vé ngudi s¢ hiru/str dung bat dong san, s gidy ching nhan quyén st dung dat dé
tim kiém thong tin. Phdp lut dit dai can c6 dinh nghia r6 rang d6i v6i don vi dat
dai ding ky 1a thira dat, trong d6 xdc dinh cu thé pham vi quyén sir dung theo
chiéu ngang 14n chiéu thang dimg, ké ca bé mat bén trén va bén dudi dién tich dat
dugc sur dung. Quyén ddi véi bt dong san trén dat cling dugc xac dinh 1a mdt bo
phan ctia quyén lién quan dén dat dai. Tién téi img dung cong nghé GIS va k¥
thuat khong gian ba chiéu trong vi¢c dinh dang toa dg dia ly bat dong san, va sau

d6 4p dung cho viéc tim kiém dir liéu bat dong san.

Chinh quyén dia phuong, trong giai doan hién tai, cdn dam béo su 6n dinh
trong vi¢c xac dinh dia diém bAt dong san theo té€n dudng va dia chi bét dong san
nham cung cép va tao 6n dinh cho viéc xé4c dinh dia chi bat dong san, trong do6 c6
can ho chung cu, v6i dinh dang c6 thé bao gdm tén dudng, sb ctia chung cu va sb
cua can hd. Can c6 su théng nhét trong viéc st dung dAu hiéu dinh dang don vi dat

dai khi dang ky va khi truy cap dir liu.

Cuoi cing, didu quan trong nhit can phai luu ¥ 13 cong nghé thong tin hay
van dé tin hoc hoa chi la cong cu, phuong tién hd tro cho qua trinh cai cach hé
thong ding ky va thong tin dit dai. Do d6, didu quan trong can dugc wu tién khong
phai 13 ddu tu bao nhiéu mdy tinh, phdn mém hay duong truyén téc do cao ma 1a
van dé cai c4ch thi tuc hanh chinh theo huéng don gian va théng nhat, thay doi tw
duy va niang luc cia cdn bo nhim dam bao cong tic quan 1y, dang ky va cung cap
thong tin dit dai dwoc thuc hién ngay cang tt hon, ddp Gng nhu ciu cta nguoi
dan. Khi tha tuc tré nén don gian va thong nhat thi viéc tin hoc héa s& dé dang hon
va cong nghé thong tin s€ la cong cu hiru hi¢u gidp cho hoat dong quan 1y duoc
tién hanh thudn tién, nhanh chéng va hiéu qua. Néu khong thuc hién duoc diéu

nay thi viéc tin hoc héa s& khong thé thanh cong.
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5.2.3. Chén chinh mét sé hoat dpng cé anh hwéng dén ding ky dit dai

5.2.3.1. Ban hanh phdp ludt vé ding ky quyén sir dung dit, quyén sé hivu

bét dgng sin

Dé hé thong dang ky dit dai hoat dong hiéu qua, ngoai van dé kién toan bo
mdy ding ky, tng dung coéng nghé thong tin nham hién dai héa va xdy dung hé
thong dang ky dat dai dién tir, diéu quan trong 1a can phai c6 cdc quy dinh phép
luat cu thé diéu chinh va tao hanh lang phép 1y cho nhirng hoat dong nay. Day 1a
van dé con thiéu sét & Viét Nam khi ma cho dén nay, van chua c6 Luat dang ky
bt dong san chung thong nhit. Hé qua cua nd, nhu da trinh bay, 12 sy ton tai cla
nhiéu quy dinh dang ky ddi véi cdc bat dong san khac nhau do timg co quan quan
1y chuyén nganh khdc nhau ban hanh. Hién chi méi c6 quy dinh thdng nhit vé mau
gidy chirng nhan quyén st dung dat va trinh ty, thu tuc cip gidy cho ca quyén sir

454

dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién trén dat™", nhung viéc trién

khai chi méi dugc tién hanh nén chua thé dénh gid hiéu qua cia quy dinh nay.

Vi vay, hé thong héa cic quy dinh phdp luat vé dang ky dat dai/bat dong
san va quan 1y, cung cip thong tin 12 cong viéc ddu tién va can thiét nhim tip hop,
sap xép lai va loai bo nhitng vin ban mau thuin, chéng chéo, khong c6 tinh kha
thi. Tir d6, xem xét xdy dung mot hé théng vin ban phdp luit c6 tinh théng nhit,
rd rang, dé thyc hién voi gid tri phdp 1y cao vé ding ky dét dai. Nhitng van dé chua
dugc diéu chinh thi nhanh chéng bd sung quy dinh. Do sy sip xép bd mdy va
chuyén giao chtrc ning, quyén han trong quan 1y hoat dong ding ky, c6 thé trude
mat ban hanh van ban & mic d6 Phdp 1énh hodc Nghi dinh dé nhanh chéng dap
rmg nhu cdu diéu chinh quan hé. Trén co s& d6, cdc nha lap phdp s& c6 su nghién
ctru, rdt kinh nghiém va thao luan k¥ cang dé xdy dung thanh mot vin ban luat

thdng nhat, mang tinh on dinh cho hoat dong ding ky dat dai.

*** Nghj dinh 88/2009/ND-CP ciia Chinh phu ngay 19/10/2009 v& cAp gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
quyeén s& hitu nha ¢ va tai sdn khac gan lién véi dat.
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Thir hai, Qubc hoi can nghién ctru va c6 ké hoach ban hanh Luat diang ky
bét dong san, trong d6 quy dinh 3 trinh ty, thu tuc ding ky cho ca quyén st dung
dat 13n bat dong san khac gin lién trén dat; pham vi va ndi dung dang ky mé rong
cho ca viéc ding ky quyén st dung han ché bit dong san lién ké, quyén dja
dich...v.v ma quy dinh hién hanh chua diéu chinh; quy dinh théng nhat mot dau
mdi co quan chiju trach nhiém ddi véi hoat dong diang ky bat dong san, c¢6 can nhic
dén xu hudng phdp luat hién nay dang trao quyén quan ly linh vuc nay cho co
quan Tai nguyén va Mbi truong va hé théng Vian phong Piang ky quyén st dung
d4t, nham dam bao su On dinh hoat dong, tranh sy xdo tron khong can thiét cling

nhu su tranh chap thdm quyén gifra cic co quan lién quan.

Song song d6, can phai nghién ciru hudng téi ban hanh quy dinh phép luét
vé quan 1y va cung cip thong tin, tranh viéc sir dung thong tin dat dai mot cach
bura bai vao nhitng muc dich khdong phu hop, gdy anh hudng va thiét hai cho
nhitng nguoi s& hitu/str dung bat dong san khi ma viée tiép can thong tin tré nén

dé dang trong mot hé thong thong tin ddy dii va hoan chinh.

Thit ba, can c6 quy dinh cu thé vé trach nhiém, quyén loi va xt 1y trich
nhiém ctia cdc co quan cung cip ngudn thoéng tin cho hé théng, co quan quan 1y va
cung cip dich vu théng tin cho chu thé c¢6 nhu cau; quy dinh vé gid tri phép 1y cua
thong tin theo tirng hinh thirc cung cap khic nhau; quy dinh quy ché vé bao vé an
toan va an ninh thong tin, trong d6 quy dinh rd thong tin ndo cé thé tiép can, tiép
can han ché va thong tin nao can duoc bao mat dé bao vé quyén loi cia nguoi so

hiru/str dung bat dong san; va quy dinh loai chu thé va muc d6 tiép can thong tin.

Trudc mat, dé dam bao tinh diy du cua co s& dit liéu, can quy dinh 16 trach
nhiém trao ddi thong tin va chuyén tai dit liéu vé hé thong ctia nganh Tai nguyén
va Mbi trudng va cic co quan quan 1y dit liéu lién quan; can thiét xdc dinh quy
trinh chuyén tai va xir 1y, cap nhat thong tin véi thoi gian cu thé va thir ty thong tin
dugc vu tién xir 1y, cap nhat. V&i quy trinh nay, Thuy Dién di thanh céng trong

viéc dam bao cho hé théng thong tin dit dai ludn dugc cdp nhat thudng xuyén,
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phan dinh 10 trach nhi¢m cua tirng co quan, gidp cho viéc thu nhan va st dung

thong tin dugc ddy du hon, hiéu quéa hon.

Thit tir, mot van d& can luu y trong cong tic xdy dung va ban hanh vin ban
phép luat 1a phap luat mgt khi da dugc ban hanh thi hiéu luc va viéc dam bao hi¢u
luc phdp 1y ciia né phai duoc tuan thi nghiém ngit. Ludt phai cu thé nhung ngén
gon, dé thuc hién, dé khi c6 hiéu lyc thi ¢6 thé thi hanh ngay, han ché dén muc
thip nhat viéc chd doi vin ban huéng dan chi tiét. Néu can ¢ vin ban huéng dan
thi hanh thi van ban nay phai duoc soan thao, théng qua va cong bd ddng thoi véi
van ban luat. Co quan nao chiu trach nhi¢m soan thao ma cham tré thi phai kién

quyét xir Iy nghiém minh, dat khoat dé ho nhan thic rd hon trach nhiém cta minh.

Ngoai ra, do viéc diéu chinh, xiy dung hé théng ding ky dit dai ludn c6
mdi lién quan khéng it thi nhiéu dén cdc quan hé phép luat cia nhiéu linh vuc,
nhit 12 van d& quy hoach va dinh gi4 dat dai/bat dong san, trong khi d6, quy dinh
phép luat diéu chinh ting linh vuc lai dwgc x4y dung va hinh thanh trong nhiing
bbi canh, giai doan khic nhau nén khi ban hanh cic quy pham phép luat vé dang
ky dat dai, phai quan tim nghién ctru k¥ khia canh nay dé dam bao tinh thong
nhat, dong bd, khéng mau thudn, chong chéo gifta cic quy dinh; dam bao hé thong
dang ky dat dai c6 thé van hanh thuén loi trén nén tang nhitng hoat dong thudc
linh vyc lién quan dd duoc xay dung phit hop. Quy dinh cu thé vé td chirc co quan
dang ky, trinh ty, thu tuc ding ky, cung cap thong tin ding ky va céc dich vu dja
chinh phai sém dugc ban hanh cung v6i viéc Nha nudc manh dan dau tu co s6 vat
chat cho céc t6 chiic nay; manh dan dau tu co so dir lidu, hé thong thong tin quan
ly dat dai, ciing nhu tién do hoan thanh cip gidy ching nhan quyén st dung dét;
6n dinh va hoan chinh quy hoach st dung dat; hoan tat ho so dia chinh.

Cuéi cing, can ddy manh cong tic tuyén truyén, gido duc, phd bién phdp
luat, nhat 12 trong linh vyuc ding ky dit dai dé gitp ngudi dan nhan thic rd hon vé
loi ich cta viéc dang ky va tu nguyén thyc hién hoat dong ding ky bao vé quyén

loi cia minh. Pa dang héa cdc hinh thtrc tuyén truyén nhu t6 chirc cdc hoi nghi,
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cdc 16p tap huan, cdc cudc thi tim hiéu phép luat vé dang ky dét dai; phd bién ndi
dung chu yéu cua quy dinh phdp luit trén cdc phuong tién thong tin dai ching,
dang tai quy dinh bang tiéng Viét hoic tiéng Anh (néu c6 thé) trén internet dé moi
ngudi dé dang truy cdp, tai vé; soan thanh sich dudi dang hoi - ddp tinh hudng
ngan gon, thiét thuc, d& nhd. Cong tic nay khong chi 1a trach nhiém cta cén bd
quan 1y dat dai ma 1a trach nhiém chung cia chinh quyén dia phuong, cic ban
nganh, doan thé tai dia phuwong. Su phdi hop ddng bo clia céc cip, cdc nganh 12 tic

nhan dua céc quy dinh vé ding ky dat dai nhanh chéng di vao cudc song.
5.2.3.2. Hoat déng quy hoach sir dung dit

Quy hoach str dung dat duoc tién hanh 1a vi su phét trién chung cta xa hoi,
quy hoach cho moi ngudi din va vi moi ngudi din. Doi hoi nay cho thiy quy
hoach st dung dit phai mang tinh kha thi, cin c6 su tham gia, ing hd cta cong

d6ng, nhat 12 ngudi dan trong viing quy hoach.

Dé dam bdo tinh kha thi ciia mét die dn quy hoach sir dung dat, ddi hoi qué
trinh 1am quy hoach phai c6 su théng nhét gitra cdc cip 1ap quy hoach (vi mo va vi
md, tir toan qudc dén cap tinh, cAp huyén va cip x3). Giita cdc nganh trong cliing
mot cap ciing can ¢ su phdi hop chit ché véi nhau trong viée cung cép céc ngudn
thong tin can thiét vé& nhu cau sir dung dét dai cho tirng muc tiéu phat trién, dé c6

su tinh todn cy thé trong phuong 4n quy hoach st dung dat.

Tuy nhién, ching ta c6 thé xem xét, hoc hoi kinh nghiém cua Thuy Dién
trong viéc 14p quy hoach sir dung dat. Pay 1a trdch nhiém cta chinh quyén cip tinh
hodc céc huyén 16n, noi tip trung nhitng cédn bd cé ning luc. Viéc 1ap quy hoach
khoéng can thiét phai thudc vé moi cip chinh quyén ma chu yéu doi héi luc luong
cén bo voi trinh @6 chuyén mon cao. Do vay, nén ching can nghién ciru giam dan
viéc cip ndo ciing 1ap quy hoach, cip ndo ciing phé duyét quy hoach giy tén kém

chi phi nhung khong hi¢u qua.

292



Tinh kha thi cua mot dy 4n quy hoach st dung dat khong chi thé hién & su
thdng nhat gitta quy hoach tong thé va quy hoach chi tiét, ma con doi héi viéc xay
dung quy hoach phai ¢6 tdm nhin xa, dy liéu trudc su phdt trién l1au dai. Quy
hoach str dung dat phai duogc lap trong mbi quan hé mat thiét, trén co s& va tao co
s& cho cdc quy hoach khdc nhu quy hoach tong thé phiét trién kinh té x4 hoi, quy
hoach ndng nghiép va phét trién ndng thon, quy hoach xiy dung d6 thi, quy hoach
khu cong nghiép, chi ¥ quy hoach khu céng nghiép phai gin v6i quy hoach do thi
va dat & cho cong nhan. Pinh hudng sir dung dat trong quy hoach phai vira dam
bdo phuc vu qué trinh cong nghiép hda, hi¢n dai hoda dat nude, vira bao vé duoc
quy dat ndong nghiép, bao vé moi trudng...v.v. Vi mot khi quy hoach sir dung dat
dugc phé duyét thi bt budc moi co quan, t6 chue, cd nhan déu phai tuan thu, thuc

hién theo ding quy hoach dé.

Mot s6 quy dinh cua Luat Dat dai 2003 vé quy hoach sir dung ddt ciing can

co sw diéeu chinh.

Thit nhdt, Khoan 3 Piéu 29 Luat Pat dai 2003 dua ra mot quy dinh 1a “ké
hoach su dung dat da dwoc cong b6 ma sau thoi gian ba nam khong dwoc thuc
hién thi phdi c6 sw xem xét diéu chinh hodc hity bé”. Phan 16n y kién déu hi vong
rang day 12 mot quy dinh s& khic phuc tinh trang quy hoach treo dang tao tim ly
bét 6n cho ngudi dan. Béi 18, khi mot du 4n quy hoach dugc tién hanh thi tit ca
moi van dé lién quan phai da dugc tinh todn ddy du (nhu von dau tu, dén bu giai
tod...v.v) va phai duoc kién quyét thyc hién tt. Néu c6 tré ngai khich quan thi co
quan, c4n bd c6 thim quyén can nhanh chéng nghién ciru tim giai phap khic phuc.
Xt 1y khong duogc thi cn ¢ sy thay dbi, hiy bo, khong thé dé chan chir qud 14u,
thiéu dut khodt, gdy thiét hai vé nhiéu mit. Khoang thoi gian ba nim ma luat quy

dinh 12 phit hop dé giai quyét cdc van dé phat sinh.

Tuy nhién, v6i quy dinh ndy, tinh trang quy hoach treo c6 duoc khic phuc
hay khong ciing 1a mot van dé can xem xét. Sy diéu chinh hay huy bo & déy chi 1a

dbi v6i ké hoach st dung dt, trong khi quy hoach sir dung dit van con d6, nghia
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1a van can c6 nhirng ké hoach sir dung dat khac duogc tién hanh thay thé cho ké
hoach can diéu chinh hoac huy bo. Va néu nhiing ké hoach st dung dét sau nay lai

tiép tuc khong kha thi thi cang giy thiét hai cho nguoi str dung dat hon.

Thue chit, quy dinh trén chu yéu 13 nhim dam bao tién do thuc hién quy
hoach, ké hoach str dung dat; con néu hi vong né s& khic phuc tinh trang quy
hoach treo, bao vé quyén loi ctia ngudi sir dung dat thi 6 rang chua du. Piéu quan
trong khi mudn bao vé quyén loi ctia ngudi din 12 can sém 6n dinh cude séng cua
ho, khong dé ho phai phap phong cho doi quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc

thuc hién.

Bén canh d6, khi da dugc phé duyét, thoi gian cho mot ky quy hoach s
dung dat 13 10 nim, nhung thudng ct 05 nim va 10 nidm 12 ca ba cip hanh chinh
déu c6 su diéu chinh hodc 1am lai quy hoach str dung dit, trong khi quy hoach &
tirng cap déu c6 vai trdo khdc nhau. Piéu nay 1am tén nhiéu nhan luc va chi phi cho
hoat dong 1ap va duy tri quy hoach. Vi vdy, van dé mau chdt 13 can ting cudng
trach nhiém ctia ngudi 1am cong tic quy hoach, dam bao tinh dinh hudéng va sy 6n

dinh cua quy hoach da dugc phé duyét.

O Thuy Dién, quy hoach st dung dat mét khi duogc lap ra s€ dugc tuan thu,
khong thé thay ddi trong subt ky quy hoach du véi 1y do hay su can thiép nio, chi
trir mot vai trudng hop that sy can thiét vi loi ich qudc gia, Nha nudc méi quyét
dinh thay d6i quy hoach. Truong hop quy hoach khong kha thi thi viéc xir 1y trach
nhiém cdn bd c6 thidm quyén 14p quy hoach s& dwoc dit ra va xu 1y triét dé nghiém
minh. Theo d6, dd dén Idc ching ta cin kién quyét, nghiém khic hon trong van dé
nay dé ngudi c6 thdm quyén 14p va phé duyét quy hoach nhan thirc 16 trach nhiém
cia minh, ¢6 sy dau tu nghién ciru, chon lya k¥ cang chir khong phai quy hoach

cho ¢6, mudn ve gi thi v€ dé roi phai lién tuc thay doi hodc treo day doi cho.

Thit hai, thoi diém trinh quy hoach sir dung dit cling can duoc xem xét lai.
Theo Diéu 22 Luat Pat dai 2003, mot trong nhitng cin ctr dé 1ap quy hoach sir

dung dat 12 ké hoach phat trién kinh té - x hoi cua Nha nude. Diéu nay cho thiy
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ké hoach phit trién kinh té - xa hoi phai c6 trudc, dugc phé duyét trude dé 1am co
s& cho viéce 14p quy hoach sir dung dat. Trong khi d6, Khoan 7 DPiéu 25 Luat DAt
dai 2003 lai yéu cau quy hoach str dung dét phai duoc trinh dong thoi véi ké hoach
phét trién kinh té - x4 hoi thi liéu ¢6 mau thudn hay khong ? Thyc té, ké hoach
phét trién kinh té - xa hoi thuong duoc cdc cip, cdc nganh giao vao thoi gian cudi
nim hodc quy dau cia nim sau, con thoi gian trién khai xdy dung quy hoach, ké
hoach sir dung dat dai thuong sém hon so véi thdi gian phan bd ké hoach dau tu
cho cdc muc tiéu kinh té, x4 hoi, nén khi xdy dung quy hoach, ké hoach sir dung
dat dai, khé c6 thé dua vao ké hoach phd trién kinh té - xa hoi, khé xdc dinh cic
ngudn von dau tu cho cdc du 4n, cong trinh trong quy hoach, ké hoach str dung
dat. Va do d6, tinh kha thi, 6n dinh ctia quy hoach, ké hoach sir dung dat s& khong

dam bao.

Thir ba, Khoan 1 Piéu 31 Luat Dat dai 2003 quy dinh mét trong nhiing cin
clr @& co quan c6 thdm quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat va cho phép
chuyén muc dich str dung dat 12 quy hoach, ké hoach str dung dit, hodc quy hoach
xay dung do thi dd duoc xét duyét. Quy dinh nay gidp hoat dong quan ly dat dai
khong bi dinh tré ma van c6 thé dugc tién hanh trong trudng hop chi ¢6 mot trong
hai loai quy hoach trén. Tuy nhién, thyc té né lai tao ra su ling ting cho co quan
¢6 tham quyén khi ma trén ciing dia ban ton tai ca hai loai quy hoach va ca hai loai

lai khong thong nhat véi nhau, nhét 1a & khu vyc d6 thi.

Ngoai ra, mot van d& c6 thé nhén thiy r6 rang 1a phuong phép quy hoach st
dung dat hién nay rat phuc tap, thoi gian dé théng qua va ban hanh quy hoach rat
dai, va thi tuc dé diéu chinh, sira d6i quy hoach twong tmg cho phit hop véi diéu
kién va tinh hinh méi ciing rat 1au. Diéu nay lam cho quy hoach sir dung dat, trong
nhiéu truong hop, thudng dugc xiy dung sau cdc quy hoach phdt trién cia cic
nganh va linh vyuc khéc, nhat 12 quy hoach d6 thi va quy hoach xiy dung. Xét
trong mdi lién hé giita quy hoach str dung dit v4i quy hoach tong thé phat trién do

thi dd dwoc phé duyét, khi c6 su chdng chéo, miu thuin nhau ma quy hoach sir
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dung dat dugc xdy dung sau thi rat khé dé c6 thé thay doi quy hoach d6 thi. Béi 18,
mot s6 nodi dung cua quy hoach do thi cé thé da duoc trién khai thuc hién, vi du
nhu dudong di bat dau xay dung hodc khu vic dan cu da bat dau kién thiét. Diéu
nay 1am cho quy hoach sir dung dat khong phat huy va thuc hién duogc vai trd cua
n6 1a ddnh gid nhu cau str dung dét, va diéu chinh cdc ndi dung sir dung. Vi vay,
c6 thé xem xét, dé tranh chong chéo trong quy hoach, giam thiéu chi phi 1ap quy
hoach, & nhitng noi dd cé quy hoach d6 thi, khong can phai xay dung quy hoach

str dung dét, nhat 13 khu vuc d thi thi viéc xay dung méi 1a chi yéu.

Quy hoach st dung dat duge lap ra dé dinh hudng cho viéc s dung dat &
hién tai hodc tuong lai, nhung dén thoi diém hién nay, viéc 1ap quy hoach str dung
dat ¢ nudc ta gin nhu theo hudng nguoc lai, chay theo hop thirc héa hodc diéu
chinh nhu ciu sir dung dét di va dang dién ra trén thyuc té. Dién hinh 12 quy hoach
str dung dat ca nude dén nam 2010 chi méi duoc trinh Qubc hoi vao thang 5/2004.
Ké& hoach st dung dat ca nude 05 ndm, tir nadm 2001 dén nam 2005, cling dugc
trinh vao thdi diém trén trong khi chi con hon mot ndm nira la da hét ky ké hoach.
Nhu vay, 1am sao dam bao duoc tinh dinh huéng, tinh chién lugc 14u dai cia quy
hoach sir dung dat ? Pay 1a vin dé ma cic co quan, cén bd cé tham quyén trong
viéc 1ap quy hoach, ké hoach su dung dét can quan tam xem xét lai, tap hop luc
lurgng du trinh do, kha ning dé nhanh chéng hoan thanh quy hoach, ké hoach sir

dung dat.

Quy hoach sir dung dat tuy 1 cong viéc chii yéu do hé théng co quan quan
ly dat dai, cu thé 12 co quan Tai nguyén va Moi truong thuc hién, nhung do tinh
chét tong qudt, bao trim cuia né nén cic nganh, cdc linh vuc déu c6 su lién quan.
Mot du 4n quy hoach st dung dat dai khong thé 1ap néu thiéu cdc thong tin vé kinh
té, xa hoi, mdi truong, dat dai...v.v, cling nhu tAt ca cdc nhu cau lién quan dén
viéc st dung dat. Chinh vi vay, phap luat can c6 su quy dinh r6 trach nhiém va
viéc xu ly trdch nhiém cua cdc co quan thudc cic nganh, linh vyc khéc trong viéc

tham gia, cung cip kip thoi, ddy du cdc thong tin can thiét theo yéu ciu cia co
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quan c6 tham quyén 1ap quy hoach, khong thé thd o xem d6 1a trach nhiém cua
riéng nganh Tai nguyén va Moi truong.

Su quan 1y ddi v6i quy hoach sir dung dat khéng chi dimg lai & viéc 1ap,
hoan tat du an quy hoach sir dung dét, trinh phé duyét ma con thé hién & viéc 16
chirc thiee hién quy hoach da dugc phé duyét d6 trén thyc té. Trach nhiém quan ly
quy hoach nay can dugc quy dinh rd, gin lién véi trach nhiém quan 1y, st dung dat
dai cta tirng cAp don vi hanh chinh, tir cap x4, cp huyén dén cip tinh, ma cang
dén cap co so thi mic d6 cong viée cang cu thé, chi tiét, phire tap, nén trach nhiém

quan 1y quy hoach sir dung dit cang ning né, can quy dinh ro rang hon.

Dé tranh mot thuc té hién nay la vi¢c thuc hién quy hoach trén mot dia ban
thudng chi giao cho cha dau tu ti tién hanh, con chinh quyén thi budng 1éng quan
1y, gidm sat, chi ndm tinh hinh théng qua cdc bdo cdo cua chi dau tw, can phai
thanh 1ap mot b phan theo doi, gidm sat viéc thyc hién quy hoach, ké hoach str
dung dit voi sy tham gia cta cong dong dan cu. Bo phan nay s& nim bit cic thong
tin lién quan dén viéc thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat; tién d6 thuc hién
thé nao; can c6 su diéu chinh ra sao...v.v. Trén co s& d6, khi phat hién chu dau tu
dua vao quy hoach dé truc loi, hodc phat hién céc t6 churc, cd4 nhan khong tuan
theo quy hoach, 14n chiém dat dai 1am anh hudng, sai léch quy hoach, hodc can tré
1am chim tién do thuc hién quy hoach thi bién phdp, mic d6 xu 1y phai duoc quy
dinh 16 rang, cu thé va thyc hién xir Iy mot cach nghiém khic, chit ché. Pong thoi,
can ting cuong thAm quyén va trach nhiém ctia Uy ban nhan din cap x4 trong viéc
ngan chin, xt Iy cdc hanh vi vi pham phdp luat dat dai, dic biét 1a cdc hanh vi xay

dung nha trai phép trén dat nong nghiép, dit quy hoach phat trién do thi.

Pam bdo quyén dwoc thong tin, déng gdop ¥y kién déi véi quy hoach, ké
hoach str dung dit ciia ngudi dan ciing 1 diéu can duoc quan tim va 1a thich thirc
16n dé cai thién qud trinh quy hoach st dung dat, boi cdn bd 14p quy hoach phan
16n déu thiéu kinh nghiém va nang lyc thyc hién c6 sy tham gia ciia nguoi dan. Do

chua hiéu rd vé muc dich cta sy tham gia nay, trong nhiéu truong hop, nhiéu cén

297



bd quan niém viéc 13y ¥ kién rat khé 1am, mat nhiéu thoi gian va c6 thé chi lam
gy thém mau thudn hon 12 giai quyét van dé. Tuy nhién, cin phai nhin manh tam
quan trong vé su tham gia déng gép ¥ kién cua cong dong va thay ddi nhan thirc
ctia cdn b 1ap quy hoach, béi 18 day 1a van dé lién quan mat thiét véi loi ich va
cudc sébng cua ngudi din, phan 16n sinh ké cia ho hién nay dang dwa vao ngudn
luc dat dai va vi vy, ¥ kién ctia ho sé& tic dong dén cic quy hoach sir dung dat. Du
quy hoach 13 do chinh quyén 14p ra, nhung néu khong chi trong dén su cin bing
v6i nhu cau va loi ich ciia déng dao ngudi dan trén co s ton trong ¥ kién ctia ho

thi quy hoach s& khé duoc trién khai, hodc tham chi khong thé thyc hién.

Can dam bao mot dy 4n quy hoach str dung dét trude khi duoc trinh cho co
quan c6 thim quyén phé duyét bit budc phai dugce dwa ra dé nhan dan déng gép ¥
kién, va ngay khi d3 duoc phé duyét, phai tiép tuc nhanh chéng dugc cong bd
cong khai dén ngudi dan. Viéc tham van ¥ kién cong ddng nén dugc quy dinh
thanh yéu cdu bit budc & tit ca cdc cap quy hoach, chtr khong chi dung lai & quy

hoach st dung dat chi tiét.

Nhim dam bao nhitng y kién déng gép 1a xdc dang, duoc ghi nhén, ciing
nhu gitdp nhan dan hiéu 6 vé dy 4n quy hoach sir dung dat dai, quy dinh phép luat
can cy thé hon vé bién phédp thyuc hién: c6 quy trinh t6 chtrc 13y ¥ kién r6 rang; co
ché tai chinh phuc vu cong tic ldy y kién ctia ngudi dan dbi voi du thao quy hoach
str dung dat chi tiét; ddy manh cong tic tuyén truyén, ning cao nhan thirc ctia cong
ddng vé vai trd, y nghia cua quy hoach sir dung dt, cich thirc tham gia, bay to ¥

kién...v.v.

Ciing can luu y, khong phai ngudi din nao ciing ¢6 kién thirc chuyén mon
vé quy hoach, trong khi phan 16n cic dang ban d6 quy hoach thudng rat khé hiéu.
Do d6, khi cong bd, trung bay quy hoach, nén c6 ban thuyét minh chi tiét dé
khuyén khich nguoi din tim hiéu va gép ¥ kién vao ndi dung quy hoach. C6 thé tai
noi to chuc 13y y kién hoidc tai noi cong bd cong khai quy hoach sir dung dit can

thudng xuyén cé su hién dién ciia cdn bo chuyén mon theo dinh ky dé giai dap
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nhitng thic mic ctia nguoi dan; giai thich, phd bién ré hon dudng 16i, chinh sich
ctia Nha nudc; muyc dich, y nghia va hiéu qua cta dy 4n quy hoach st dung dat.
Khi nhin din déng gép ¥ kién thi co quan, can bd c6 tham quyén phai tiép thu,
xem xét, c¢6 sy phan hoi, phin tich nhitng ¥ kién nao duoc chip nhin hoic khong
chép nhén véi 1y do 13 rang, tao cho ngudi dan niém tin, dong luc vio sy déng gbp

cua minh, phét huy dan chu trong nhéan dan.

Di dén lic can phai nhan thic thong tin quy hoach 13 mot trong nhing dit
liéu quan trong cua hé thong thong tin dat dai, bén canh dir liéu gid dat va dit liéu
dang ky dit dai (dia chinh va quyén ddi véi dit dai), theo d6, gin lién véi trich
nhiém chuyén tai dir lieu quy hogch da dugc phé duyét cia co quan 1ap quy hoach
vao hé thong dang ky dat dai dé luu gitt va cap nhat. Két ndi thong tin quy hoach
vao hé thong thong tin dat dai 13 mot cach cong khai quy hoach hiéu qua vi moi
chu thé déu c6 thé truy cap dé tim hiéu thong tin. Sy hiéu biét rong rai, cong khai
va dén chi ctia nhan dan vé quy hoach sir dung dit 1a mot trong nhitng bién phép
gidm sat hiéu qua nhat d6i véi hoat dong nay, gép phan han ché nan dau co dat

dai, ngan chan nhitng ké loi dung quy hoach dé truc loi.

Véi viéc két ndi thong tin, co quan 1ap quy hoach ciing ¢6 thé sir dung dir
liéu da duoc xay dung va cic tién ich khéc tir hé théng thong tin dia chinh dé phuc
vu cho hoat dong cua minh, tiét kiém duoc thoi gian, chi phi va nhan luc cho viéc
thu thap, xt Iy thong tin dit dai, nhung van dam bao dugc tinh chinh xéc, pht hop

thuc té va kha thi caa quy hoach sir dung dit.

5.2.3.3. Hoat déng cdp gidy chirng nhin quyén sir dung dit

Tir thuc trang vé mau gidy chimg nhan quyén st dung dat va nhitng phién
todi trong thu tuc cip gidy dién ra thoi gian qua, ¢6 thé nhan thay duoc nhiéu diéu.

Thit nhdt, ching ta khong thé phi nhan mong mudn tot dep cai cdch hanh
chinh trong viéc cp gidy ching nhan quyén st dung dit ciia cdc co quan quan ly.

Tir nhitng gidy do, gidy hong va nhiing gidy to hop 1¢ & ting thoi diém khac nhau

299



truéc ddy, théng nhat lai mot mau gidy chung 1 diéu diang ming. Viéc trao trich
nhiém cép gidy théng nhit cho co quan Tai nguyén va Moi trudong 13 huéng di
ding cua cdc nha 1ap phap. Boi 18, dat 12 loai bat dong san ¢ dinh, khong c6 su di
chuyén dui quyén d6i v6i dat c6 thé dugc dua vao giao dich. Con nha, cong trinh
xdy dung tuy gan lién trén dat nhung van c6 thé dich chuyén va thuong thay doi
két cau, hinh thé theo nhu cau, s thich ctia ngudi so hiru. Mot manh dt trong cdy,
qua thoi gian c6 thé moc 1én cin nha. Mot cin nha cAp bdn, sau vai thang c6 thé
tr& thanh bé tong c6t thép, nhiéu ting. Tai san ton tai trén dat 12 mudn hinh mudn
vé va ludn bién dong. Nha nudc khong thé quan 1y theo kiéu “got chdn cho vira
giay”, dé rdi ca co quan quan Iy 13n ngudi dan déu phai nhoc cong chay theo thu
tuc cAp doi gidy cho mdi 1an thay d6i vé tai san. Quan 1y nha nudc ddi hoi phai
dua trén nén tang on dinh va chi can lién tuc cap nhat thong tin cho nhiing lan bién
dong. Vi vay, 1y dat dai, cu thé 1a thaa dat, lam dbi twong quan 1y trong tam Ia

nhan thuc phu hop.

Hon nita, do dat dai thudc s hitu nha nudc, viéc st dung dét cua nguoi dan
1a dua trén co s& quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dit hoic céng nhin
quyén sir dung dat ctia co quan nha nudc c¢6 thim quyén. Véi su hd tro cta co
quan Tai nguyén va Moi truong, van dé cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat
chi 1 ghi nhén lai va cu thé hon thong tin vé quyén dd duoc xdc 14p tir cdc quyét
dinh nay, nén viéc trao quyén cho co quan Tai nguyén va Méi truong quan 1y van
dé cap gidy chimg nhan ciing 13 hop ly. Khi s& hitu tai san trén dat, chi sé hitu chi
can dang ky thong tin hodc cap nhat bién dong ma khong can phai lam tha tuc thay
d6i gidy méi.

Piéu quan trong 12 cic co quan c6 thim quyén can xdc dinh rd muc dich
ctia viéc cai tién nay 12 nham thun tién hon cho cong tic quan 1y, ddp Gmg nguyén
vong cta nhdn dan, chir khong phai 1 van dé tranh chp quyén quan 1y, bét quyén
clia co quan nay, ting quyén cho co quan khdc. Van dé con lai 1a viéc trién khai,

dua quy dinh nay di vao thuc tién. Vi vdy, Nha nuée can c6 chinh sach diéu phdi,
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sap xép lai hop 1y cong viéc va nhan su ctia nganh Xy dung va nganh Tai nguyén
va Mbi trudng; quy dinh 13 nghia vu va trdch nhiém phdi hop giita cdc co quan
nay, nhat 1 trong giai doan dau co quan Tai nguyén va Mdi truong tiép nhan viéc
cAp gidy chirng nhin va quan 1y thong tin cho ca tai san gin lién trén dat tir nganh
X4y dung chuyén giao, nhim ngin chin sy tdi dién cta tinh trang tranh gianh loi

ich cuc bd.

Thit hai, khich quan ma xét, vin dé trong tim dan dén viéc cip gidy ching
nhan quyén st dung dat chua thé hoan thanh c6 phai 1a do mau gidy chirmg nhan
chua théng nhat dé roi din dén tranh cii vé thidm quyén trong nhiéu nim ? Thuc
chét, giai quyét dugc mau gidy chimg nhan va co quan quan 1y chi méi 1a phan
ngon ctia van dé. Trong miu gidy d6 chia dung nhitng thong tin gi va da c6 hay

chua c6 sén nhitng thong tin nay dé ghi vao gidy méi 1a can thiét.

Thuc té da ching minh, dit hang nim Chinh phu déu dé ra chi tiéu, ké
hoach cép gidy ching nhin quyén sir dung dit; di cong téc cap gidy c6 duoc cai
tién nhu thé nao di nira thi hau hét cic dia phuong déu khong thé hoan thanh.
Nguyén nhén 1a do dé tién hanh cap gidy chirmg nhan quyén st dung dét thi diéu
kién doi hoi 1a viéc st dung dat phai phit hop quy hoach, c¢6 ban d6 dia chinh,
nhung ca quy hoach sir dung dat, cu thé 13 quy hoach sir dung dat chi tiét 13n hé
théng ban dd dia chinh tai cdc dia phuong van chua duoc hoan thién, phu kin dia
ban. Noi ¢6 thi da lac hau, nhiéu sai léch, khong kip thoi cap nhat. Noi thi thiéu,
tham chi chua c6. Vi vdy, céc dia phuong khong thé tién hanh cip gidy ching
nhan quyén su dung dat mot cdch dai tra ma chi c6 thé xem xét cép cho tung
truong hop theo nhu cau, nhung van phai mat thoi gian xdc minh, do v& lai.

Thiét nghi, van dé can thiét hién nay 12 Nha nudc va chinh quyén céc dia
phuong can tap trung xiy dyng, hoan thién hé thdng ban dd dia chinh va quy
hoach sir dung dat 1am nén tang cho viéc cap gidy chirng nhan quyén st dung dat

c6 thé trién khai nhanh chéng.
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Va lai, d6i voi nguoi st dung dat, thuc chat gidy ching nhan quyén sir dung
dat hay quyén s& hitu nha & chi 13 mot vin bang ma ho mong méi nim trong tay
dé an tim vé quyén sur dung dat hay quyén sé hiru tai san cia minh, dé chic rang
Nha nuée da thira nhan va bao vé quyén cia ho. Ngudi st dung dét chua cé gidy
chtrng nhén quyén sir dung dat thi khong c6 nghia ho ching phai 1a ngudi st dung
dat hop phap. Quan hé phdp luat dit dai van d phat sinh va Nha nudc van di thira
nhin tu cdch cia ngudi st dung dat trude ca thoi diém ho duoc cip gidy ching
nhan quyén str dung dat bang nhitng quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat,
bang nhitng gidy t& hop 16 chtirng minh, bang su cong nhin viéc ngudi st dung dat
nhan quyén hop phép tir nguoi khic. Cap gidy ching nhan quyén sir dung dt chi
13 viéc tién hanh thu tuc cp ddi va ghi nhan ma thoi.

Cudi cing, nham hd trg cho viée cai tién, hién dai héa hé thdng dang ky dat
dai va xdy dung co so thong tin dit liéu dat dai, co quan Tai nguyén va Mai truong
va Vin phong Ding ky quyén st dung dit can dam bdo nhitng thong tin vé gidy
chtrng nhan s¢ cép phai dugc luu trir va cdp nhat vao co so dir li€u dia chinh trudc
khi gidy ching nhan duoc trao cho ngudi st dung dit. Can nhanh chéng hoan
thanh day du ban luu cua céc gidy ching nhan da cap trude diy dé bo sung vao hd
so dia chinh, két hop vé6i viéc quét ca gidy cii va gidy méi khi dugc cap dé luu

theo dang s trén mdy tinh.
5.2.3.4. Hoat dong dinh gid dit

Xét trong méi lien hé giita gid dat Nha niede ban hanh véi gid dat chuyén
nhirgng thwc té trén thi trwong, thi 1d rang v6i quy dinh hién nay, ching ta vira
thiéu nhirng quy pham, trinh tu cu thé trong viéc to chirc dinh gid dat va quan ly
gid dat; dong thoi, thiéu can bd chuyén trach chiu trach nhiém chinh thyc hién
nhiém vu nay, van con dé cho nhiéu co quan tham du, nhung su phan cong, phén
cAp chua rd rang, cu thé. Luong cdn bd chuyén mon cé kinh nghiém dinh gid,
quan 1y gid dat rat hiém hoi. Vi vy, viéc gid ¢at Nha nudc ban hanh chua phi hop

thue té 12 didu khong thé tranh khoi, khé ma khic phuc.

302



Hién nay, cong tic dinh gid dat da duoc chuyén giao cho Bo Tai nguyén va
Moi truong. Vi vy, nganh can sém nghién ctru thanh 1ap hé thdng co quan dinh
gid dat thong nhat tir trung wong dén dia phuong nham gidp Nha nudc theo doi sit,
nim bit dugc nhitng dién bién cua gid dat thi trudng dé dinh ky hodc phdt sinh
diéu chinh, cong b kip thoi gid dit ctia Nha nudc cho phit hgp. Ngoai ra ciing can
khuyén khich cdc doanh nghiép va cd nhan tham gia hoat dong tu van dinh gid dat,
tap hop trong mot hiép hoi hodc t6 chirc nghé nghiép théng nhit nhat dinh. Trén
co s& d6, van dé 6 chuc dao tao doi ngti can b, chuyén vién dinh gia dat dap ung

nhu cau Nha nudc va xa hoi cling 1a diéu dang quan tam.

Tuy nhién, ciing can luu y, trén thyc té, d6i voi mot dién tich dt c6 tai san
gin lién trén nd, khi giao dich, ngudi ta thuong xdc dinh mdt muc gid chung,
khéng c6 su tich roi cho ca khoi bat dong san nay. Trong khi d6, Bo Tai nguyén
va Mai truong chi chiu trach nhiém vé hoat dong dinh gis dat. Hoat dong dinh gid
bt dong san khac van thudc vé nganh Tai chinh. Do d6, dé c6 su thong nhat, dong
bd trong van dé dinh gid bit dong san néi chung, ciing nhu cung cip thong tin vé
gid bat dong san cho co s¢ dir liéu dat dai, nganh Tai nguyén va Méi trudng va
nganh Tai chinh can c6 su phéi hop, hd tro 1an nhau trong hoat dong dinh gid bét
dong san, voi nhitng quyén han va trach nhiém duogc diéu chinh cu thé boi phép
luat. L& tat nhién, su hop tdc thién chi vi loi ich chung, vi sy thanh cOng trong viéc
xay dung hé théng ding ky va thong tin dat dai/bat dong san 1a diéu quan trong
can dugc mdi co quan ty nguyén phat huy.

Xét trong méi lién hé giita gid dat cia Nha nuwde véi quyén va nghia vu tai
chinh cia nguoi sir dung dat, thi giai quyét thé nao trudc ddi hoi ctua ngudi sir
dung dat: khi thi gid dat phai cao, sét gia thi truong (bdi thudng khi Nha nudc thu
héi dat), ldc thi lai thip (thuc hién nghia vu tai chinh cho Nha nuéc) dé bao vé
quyén loi ctia ho ? Tra 10i cAu hoi ndy, chdng ta can c¢6 sy nhin nhan tong quan

thong qua viéc xem xét céc trudng hop dp dung gid dat ciia Nha nudc.
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Theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 56 Luat Dat dai 2003, gid dat do Uy ban

nhan dén cip tinh quy dinh duoc sir dung lam cin cir dé tinh:
(i) Thué sir dung dat;
(ii) Thué thu nhap tir chuyén quyén bat dong san;

(iii) Tién st dung dat va tién thué dit khi giao dat, cho thué dat khong

thong qua ddu gid quyén st dung dat hodc ddu thau du 4n c6 sir dung dat;
(iv) Gid tri quyén sir dung dat khi giao dat khong thu tién sir dung dat;
(v) Lé phi trude ba;

(vi) Tién bdi thudng d6i voi ngudi ¢ hanh vi vi pham phép ludt dit dai ma

gay thiét hai cho Nha nudc;
(vii) Bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat.

RS rang, phan 16n cic truong hop phai dp dung gid dat cua Nha nudc déu
lién quan céc nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung dat. Chi ¢6 mot truong hop
dinh ddng dén quyén loi ma ho dwoc huong: chinh 1a dwoc sir dung gid dat lam
cin c dé tinh bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat. Nhu vay, cAn nhéc giita quyén
dugc hudng va nghia vu phai thuc hién, nguoi st dung dat nén mong mudn gid dat

Nha nudc ban hanh cao hay thip, sat hay khong sat voi gid dat trén thi trudng ?

Néu yéu cdu Nha nuédc phai quy dinh gid dat sit v6i gid thi trudng thi chi
vo1 mot hodac mot vai nghia vy, chtr chua phai mot loat nhitng nghia vu tai chinh
liét ké trén, e rang nguoi str dung dat ciing khong thé dam duong ndi va hau qua
truéc mat, ho chinh 12 nguoi ganh chiu, ma dién hinh nhit 1a con dudng dén véi
gidy chimg nhan quyén sir dung dat ctia ho (nhat 13 nhitng ngudi ngheo) s& cang

kho khan hon.

Nhu vy, dé dam bao quyén loi ctia nguoi sir dung dat, nhat 1a trong trudng
hop duoc bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat, vin dé& quan trong c6 phai 1 viée

xem xét gid dat ctia Nha nude quy dinh cao hay thap hay khong?
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C6 thé thay, nhitng nghia vu tai chinh néu trén 12 nhirg nghia vu ma moi
ngudi sit dung dat déu c6 thé phai thuc hién cho Nha nudc trong qud trinh khai
thac, st dung dat dai ¢ bat ky dau trong lanh thd qubc gia; con viéc Nha nudc thu
hdi dit va boi thudng thi khong phai ldc nao ciing dién ra ddi véi tit ca nhitng
ngudi st dung dit ¢ tat ca céc dja phwong, ma chi tip trung & nhitng khu vuc can
phét trién duoc quy hoach, va chi anh huong dén mot sé ngudi (nhung cling can
lru ¥ loi ich mang lai cho toan x4 hoi 1a rat 1on). Theo d6, ¢6 hop 1y khong khi doi
hoi dam bao cho mot quyén loi ctia thiéu s6 ngudi dé roi cdc nghia vu tai chinh ma

tat ca nguoi sir dung dat phai gdnh chiu s& dong loat twong Ung ting theo ?

N6i nhu thé khong c6 nghia 14 phi nhan quyén lgi ciia nhitng ngudi bi thu
hoi dat. Quyén loi ciia ho van phai duoc dam bao nhung khong nén qui quan tim
va dat gid dat bdi thudng 1én hang dau. Boi 18 diéu nay s& ¢6 anh huong dén nghia
vu tai chinh cia tt ca nhitng ngudi sir dung dat va ngay chinh ban than Nha nudc.
Nhiéu du 4n ma Nha nudc tién hanh ciing s& d4m chén tai chd do Nha nuéc khong
da von chi tra cho viéc bdi thudng, giai phéng miat bang. Thiét nghi, van dé quan
trong phai 12 6n dinh cudc sdng sau khi bdi thudng cta nhitng ngudi cé dat bi thu
hoi nhu tdi dinh cu, hd tro 6n dinh san xudt, tao viéc lam...v.v. Pay I diéu ma bay
l4u nay hau nhu it ¢6 dy 4n ndo quan tim ding mic. Pang 1y ra phai tim chd tai
dinh cu, ¢6 ké hoach 1o rang chuyén doi nganh nghé, 6n dinh cudc séng, tao viéc
lam cho nguoi bi thu hdi dat trude, sau d6 moéi tién hanh dén bu, giai phéng mit
bang thi phan 16n cdc du 4n déu 1am nguoc lai, khién cho cudc séng ctia ngudi bi
thu hoi dat rat bap bénh.

Dbi v6i nguoi sir dung dat, phai mat di dién tich dat ma bay lau gin bé, di
chuyén noi khéc 14 ca mot sy thay d6i 16n lao vé noi an &, viéc 1am, moi truong
sdng va quan hé xung quanh...v.v. Dl ¢6 ning gid dat cia Nha nudc st véi gid
thi trudng dé dam bao muc tién bdi thuong phit hop, nhung ngudi dan van phai ti
minh duong dau véi nhitng khé khin, thay doi ma trudc ching, sy dam bao 6n

dinh tir phia Nha nudc va chi ddu tu 1a khong chic chén, thi 18 tat nhién day Ia
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mot tic dong xau, tao su bat an dén tdm 1y ctia ngudi bi thu hodi dat. Do d6, dit bén
canh tién boi thudng vé quyén st dung dit con c6 nhitng khoan hd tro khéc,
nhung nhin chung, phan déng nguoi bi thu hoi dat bao gid ciing thay 1a minh bi ép
gid, phai chiu thi¢t thoi. Va mot khi quyén loi khong dugc dam bao thi viéc ho
khiéu nai dy dua, can tré thuc hién dy 4n 1a diéu d& hiéu va khéng thé ndo tréanh

duoc.

Nhu vay, van dé ddnh gid va dit ra yéu cau ddi véi gid dat Nha nuée ban
hanh, nhat 13 gid dat 4p dung cho truong hop bdi thudng khi thu hdi dét, cin phai
dugc xem xét mdt cach toan dién, li€n quan dén ca quyén loi 1an nghia vu cua
ngudi sir dung dat. Néu chi dung trén mot khia canh ma doi hoi thi c6 thé chinh
doi hoi d6 s& gy tic dong tiéu cuc nguoc lai cho ban thin nguoi sir dung dat.
Diéu nay ciing cho thdy, vé phia Nha nudc, can xem xét lai cdc trudng hop 4p
dung gi4 dat. Chi mot mirc gid nhung 4p dung chung cho nhiéu truong hop véi
ban chét, dic diém khéc nhau s& 1a khong phit hop khi nhiéu bat cip s& nay sinh
khé ma diéu chinh.

Xét trong moi lién hé giita gid ddt nha nude véi hé thong ding ky dat dai

Tuy dir liéu gid dat 12 yéu té quan trong can c6 trong hé thdng thong tin dat
dai, nhung mudn xay dung duoc dit liéu nay lai phai dva trén nén tang cic co s&
dir liéu dia chinh va quy hoach str dung dét da c6 san. Céc van dé vé muc dich su
dung dat, loai duong phé, loai vi tri noi thira dét toa lac, ranh gidi thua dat...v.v c6
anh huong quyét dinh dén gid dat duoc thé hién trong hd so dia chinh va céc loai
ban d6 quan ly dat dai (ban d6 quy hoach str dung dat, ban d6 hanh chinh, va nhat
12 ban do dia chinh). Mtrc d chinh xdc cua viéc dinh gia dat tuy thudc vao murc do
chinh xdc cua cdc thong tin nay. N6 doi héi co quan dinh gid phai theo doi va cap

nhit thudng xuyén cdc bién dong dit dai tir hé thdng thong tin dia chinh.

Hién nay, cdc hd so dia chinh da dwoc xay dung phan 16n 1a 14p theo thao
tac thu cong trén gidy, va chi yéu duoc bién tap lai tir cdc ban do voi b to, s6 thira

cli. Viéc luu trir gitra ting cAp quan 1y hd so cling theo nhitng cich thire khic
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nhau, khong théng nhat va chua tich hop day du trong co so dit liéu dia chinh. Vi
vay, khi sir dung nhitng théng tin nay cho cong tic dinh gid dit, nganh Tai nguyén
va Moi trudong can c6 su d6i chiéu véi cdc ban d6 méi duogc 1ap theo phuong tién
k¥ thuat hién dai, sb héa, dong thoi phai két hop véi viée kiém tra, xem xét lai

thong tin trén thyc dja nhim dam bao tinh chinh xdc twong ddi cua gid dat.

Céc hoat dong diéu chinh, hoan thanh quy hoach str dung dét, ban dd dia
chinh va hién dai héa hé théng thong tin dat dai theo k¥ thuat sé ciing phai duoc

chi trong tién hanh cling liic.

Hon nira, ban than coéng tic dinh gid dét trong tic nghiép chuyén mon
thuong gap nhiéu khé khin va phai tinh toan véi nhiéu phuong phap dinh gid khic
nhau, do d6, trén nén tang vé sb héa thanh cong co so dit liéu dit dai trong mot
twong lai gan, can nghién ctru mot md hinh c6 thé ing dung céng nghé thong tin
vao hoat dong dinh gid, nham rit ngan thdi gian hoan thanh, giam bét chi phi phuc
vu cho hoat dong nay; ddng thoi dam bao gid dat nha nude c6 thé nim bét kip
thoi, theo sit v6i bién dong gid dat trén thi truong. Nganh Tai nguyén va Moi
truong véi trach nhiém x4y dung va quan 1y hé thdng thong tin dit dai va co so dir
liéu dia chinh, s& c6 su thun tién trong viéc két ndi md hinh dinh gid dién tr véi
hé théng ding ky va thong tin dat dai, vira st dung dit liéu tir hé thdng nay cho
hoat déng dinh gid, va cling vira cung cap nguoc tré lai dir liéu gid dat cho hé

thong.

--000--
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KET LUAN
---000---

Xéc dinh dugc tAm quan trong cua cong tic ding ky dat dai trong viéc dam
bao tinh minh bach cta thi truong bat dong san, khoi théng ngudn von to 16n dé
thiic ddy phdt trién kinh té va g6p phan 6n dinh cudc séng xa hoi, han ché nhitng
tranh chap dét dai vn di dang rit phd bién hién nay, trong nhirng nim gan ddy,
Chinh phii Viét Nam d4 c6 nhiéu nd lyc cai tién hoat dong nay, hudng téi viéc xay

dung hé théng ding ky va thong tin dit dai dién tur.

Véi su hd tro cia mot s6 quoc gia nham ting cudng ning luc quan 1y dat
dai cua Viét Nam, viéc ung dung cong nghé thong tin, st dung cdc phan mém
quan ly dang ky dat dai va cap nhat bién dong di va dang duoc 4p dung tai mot vai
dia phuwong (vi du nhu Chuong trinh SEMLA d3 trién khai tai cdc tinh nhu Viing
Tau, Dong Nai, Ha Giang...v.v). Nhitng d4nh gid ban dau s& gidp cho Chinh phu
Viét Nam duic két kinh nghiém, c6 sy diéu chinh cho phii hop trude khi tién hanh
hoat dong cai cdch dong loat trén pham vi ca nudc. Va su thay dbi caa cdc quy
dinh phdp luat s& 1a budc di tién phong dé tao nén cho viéc hién dai héa hé thong

dang ky dat dai.

G6p phan vao xu huéng d6, dé tai “HE THONG PANG KY PAT DAI
THEO PHAP LUAT DAT PAI VIET NAM VA THUY PIEN” huéng dén viéc phan
tich cdc quy dinh phdp luat hién hanh diéu chinh hoat dong ding ky dit dai tai
Viét Nam, thong qua thyc trang dp dung céc quy dinh nay trong té chtic bd mdy
dang ky dat dai, trong van hanh hé thng ding ky va cling nhu trong céc hoat dong
lién quan can thiét cho hé thong.

Hiéu nhu thé nao vé dang ky dat dai, nhitng yéu té can xay dung trong hé
thong dang ky va hé théng thong tin, cdc yéu cau dit ra cho hé thong ding ky 1a
nhitng van dé dau tién duoc dé tai 1am rd. Thong qua viéc tim hiéu quan niém cua

nhiéu nudc trén thé giéi va su hinh thanh hoat dong ding ky dét dai, c6 thé thay
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khai niém hé thong ding ky dat dai 1a cich hiéu chung thong nhat cho ca hai hoat
dong “dia chinh” va “ding ky dat dai” hay “ddng ky quyén”. Trong hé thong ding
ky c6 bdn yéu td co ban nhét ciia mot dbi tugng ding ky, cu thé trong tim 12 thira
dat, ma hau hét cdc qudc gia déu mong mudn xdc 1ap duogc chinh 1a yéu td hinh
hoc (thong tin vat 1y), quyén (théng tin phdp 1y), muc dich st dung (thdng tin sir
dung thé hién qua quy hoach st dung dét) va gid tri. Va tat nhién, dé dam bao hiéu
qua hoat dong cua hé théng diang ky dat dai, nhiéu yéu cau da duoc dit ra khi xay
dung h¢ théng nhu sy chinh xdc va an toan; sy rd rang va don gian; sy triét dé, kip

thoi; su cong bang va dé tiép can; chi phi thap va sy 6n dinh, bén virng.

Nhan thirc nhitng van dé co ban nay sé& gitp ching ta ¢ dugc cdi nhin tong
quit vé hé théng dang ky dat dai, xdc dinh nhitng muc tiéu ban diu dinh hudng

cho vi€c cai cach h¢ thong.

Trén co so d6, dé tai huéng téi phan tich thyc trang ctia hé thong dang ky
dat dai tai Viét Nam, nham c6 sy ddnh gid ding dén, dua ra nhitng goi y cai tién
phit hgp. Thong qua xem xét qud trinh phat trién ciia hé thong dang ky dat dai va
nhitng hoat dong duoc tién hanh trén thuc té, c6 thé nhan th?iy, bén canh nhirng
thanh quéa dat duoc, van con ton tai nhiéu han ché trong hé théng dang ky dat dai
cua Viét Nam, cu thé nhu:

(i) Tb chirc bd mdy ding ky chua 6n dinh, van dang trong qud trinh sip xép
lai co cu to churc va chirc nang nhiém vu cho phu hop;

(ii) Nang lyc cta cdn bd trong hé théng con yéu kém vé chuyén mén,
nghiép vu 14n trinh do tin hoc; trinh d6 cdn bd chua c6 sy déng déu giira cic cap
quan 1y, chua thé dam dwong viéc van hanh hé thdng ding ky dat dai hién dai
duoc tin hoc héa. Chua ké mot bd phan can bo c¢6 biéu hién suy thodi pham chat;

(iii) Co s& vat cht, trang thiét bi phuc vu cho ca hoat dong ding ky 1an

hoat dong dia chinh ph?ln 16n déu lac hau, cdu hinh khoéng phu hop cho viéc ing
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dung coéng nghé thong tin va st dung cdc phan mém quan ly ding ky, cap nhat

bién dong dit dai;

(iv) Hé théng mang truyén tai dit liéu chua dit manh dé ddp ung nhu cau

dang ky cling nhu cung cap thong tin dién tu;

(v) Phan 16n dit liéu dja chinh luwu trit duoc qua hoat dong dang ky da va
dang tién hanh 12 duéi dang gidy to, 1ap theo phwong thirc thii cong voi nhiéu sai
s6t va khong thong nhat giita cdc cap, s& giy nhiéu khé khin va mat nhiéu thoi

gian dé c6 thé s6 hda hét cic dir liu nay va luu trit trén mdy tinh;

(vi) Van con thiéu rit nhiéu thong tin can thiét trong hé thdng ding ky nhu
ban d6 dia chinh, quy hoach sir dung dat va dit liéu gid dat do cic hoat dong nay

cling dang trong tinh trang tién hanh dé dang;

(vii) Nguon kinh phi dé hd trg cho su cai thién hoat dong cua hé thong va
mg dyung coéng nghé thong tin con han hep, chua thé phan bo dong bo va ciing lic

cho toan bd hé théng dang ky dat dai va tit ca dia phuong.

Nhirng han ché nay d va dang 1am giam hiéu qua hoat dong ctia hé thong
dang ky dat dai, gy tré ngai cho viéc minh bach héa thi trudng bat dong san, bao
vé quyén loi cuia nguoi st dung dét va 1a luyc can cho viéc khai thac hét tiém nang
ctia dat dai dé phat trién kinh té. Véi xu huéng xay duyng Chinh phu dién tir, trong
d6 c6 van dé tin hoc héa hé thdng ding ky va thong tin dit dai hién hay, néu
khong tién hanh cai cdch, hé thong ding ky dat dai coa Viét Nam sé& khong thé

ganh ndi trong trach nay.

Bén canh véan dé phan tich, ddnh gid lai thuc trang cta hé thong dang ky,
viéc tim hiéu kinh nghiém cua cdc nudc trén thé giéi, nhit 1a cdc nudc da xay
dung thanh cong hé thong dang ky dat dai, dé phuc vu cho viéc lya chon giai phép
cai tién hé théng dang ky dit dai ciia Viét Nam 12 mot trong nhitng cich lam phu
hop. Vi vy, dé tai da huéng dén nghién ctru, tham khao kinh nghiém ctia mét sb

nudc va chi yéu tap trung vao Thuy Dién, mot quéc gia c6 hé thong dang ky dat
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dai va hé thong thong tin dir liéu dat dai duoc ddnh gid 12 hiéu qua trén thé gidi.
Nhirng van d& vé to chtrc bd mdy, to chic hoat dong dang ky dét dai va nhiing cai
cach tng dung cong nghé thong tin dugc thuc hién thanh cong tai Thuy Dién da

dem lai nhiéu goi y.

Néu bo qua nhitng khéc biét giita hai qudc gia, thi van dé k¥ thuit xay dung
va quan 1y hé thong dang ky dét dai, cling nhu nhiing giai phdp phan mém ung
dung cbng nghé thong tin cho hoat dong dang ky va cung cap théng tin, dich vu tir
hé théng 1a nhitng kinh nghiém thiét thuc ma Thuy Dién da dat dugc. Mot phan
cta nhirng giai phdp k¥ thuat nay hién dang dugc dp dung thi diém tai mot s dia

phuong cta Viét Nam, dudi su hd trg tir Thuy Dién.

L& tat nhién, dé (mg dung cong nghé thong tin cai tién hé théng ding ky dat
dai cua Viét Nam, ngoai van dé k¥ thuat, su thay ddi cua cdc quy dinh phép luat,
chén chinh lai bd mdy t6 chirc va cdc hoat dong dang ky cling nhu hoat dong lién
quan ding ky dit dai 1a nhitng vin d&é ma Viét Nam phai ty diéu chinh cho phu

hop vai diéu kién, hoan canh cia minh.

Trén co s so sdnh, ddnh gid giita hai hé théng ding ky dat dai, nhan thic
vé nhitng ton tai (nhitng vu diém va nhuoc diém) trong hé thong dang ky cua Viét
Nam, dé tai da dua ra mot sb goi mé gép phan vao viée cai tién hé théng dang ky

dat dai.

Trudc hét 1a nhitng luu y chung vé muc tiéu va yéu cau dit ra d6i voi hé
thong dang ky dat dai ma Viét Nam dang xdy dung trén co s& dam bao hé thong
dang ky phai gép phan hitu hiéu cho hoat dong quan 1y cta Nha nudc, nhét 1a
trong linh vuc bat dong san va diéu chinh thi trudng bat dong san; dam bao quyén
s& hitu, sir dung va loi ich khéc cta cdc cha thé lién quan; dam bao su van hanh
minh bach cua thi truong bét dong san va binh on xa hoi. Dé xay dung hé théng
dang ky dat dai ciing khong thé bo qua nhitng bai hoc vé van dé ngudn kinh phi
dau tu, sy ung ho x4y dung hé thong va trach nhiém quan ly, van hanh hé

thdng...v.v dugc rit ra tir kinh nghiém ma nhiéu qudc gia va ngay chinh ban than
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Viét Nam da trai qua khi thyc hi€n cic dy an cai cach cua minh. Dong thoi, phai
c6 sy danh gia toan di¢n, day du vé di€u kién, hoan canh cta Viét Nam, nhat 1a doi

véi bo mdy va hoat dong dang ky hién tai.

Tu do, nhiing kién nghi cu thé da duoc dé cap theo hudng chuin bi va cai
thién nhirng diéu kién can thiét cho sy thanh cong cua viéc xay dung, van hanh hé
thong dang ky dét dai, nhu to chirc co quan dang ky, nhan su, co s& vét chét, hd so
dir liéu, co so phdp 1y va su lién két nhitng hoat dong lién quan nhu quy hoach,

dinh gia...v.v.

Dbi v6i td chirc co quan ding ky, diéu can thiét hién nay 13 phai nhanh
chéng cing cd, on dinh t6 chirc bd may diang ky dat dai thong qua viéc thong nhat
co quan chiu trach nhiém ddi v6i hoat dong dang ky dat dai va tai san gan lién véi
dat, huéng t6i thdng nhét co quan quan 1y bt dong san. Tang cudng quyén han,
trach nhiém va tinh doc 1ap cua co quan dang ky, han ché su can thiép khong can
thiét cia co quan hanh chinh vao hoat dong ding ky; phan dinh rd chirc ning ding
ky voi chtic ning quan 1y va thuc hién hoat dong dia chinh. Pé tinh gian bo may,
giam bot thu tuc, tao su cong bang va thuan loi cho chu thé ding ky, co quan ding
ky dat dai nén duoc to chirc voi mo hinh tham quyén theo dia hat, tranh sy phan
tan, dan trai hién nay khi thim quyén diang ky dya trén sy phan biét loai chu thé
tién hanh dang ky.

Pbi voi d6i ngii nhan sy cta hé thong dang ky dét dai, cAn c6 sy thay doi tu
duy, ning cao ning lyc chuyén mon va pham chét dao dirc théng qua viéc b sung
nhitng yéu cau vé tiéu chuan, nghiép vu; chan chinh cong tic dao tao, tuyén chon
cdn bo; ting cuong ché do dii ngd, két hop véi viée kiém tra, gidm st va xu ly
trach nhiém cén by mot cach rd rang, minh bach.

Dbi v6i hé théng thong tin dat dai, cin thong nhat, hoan chinh co sé dit liéu
va x4y dung hé thong thong tin theo hudng tin hoc héa. Diéu quan trong 13 phai
céi cach thu tuc hanh chinh, don gian héa quy trinh dang ky dat dai, bat dong san,

dam bao bd mdy va luc lugng nhan sy dugc cing c6 voi nang luc tuong xung, dap
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ung nhu cau van hanh hé théng. Khi d6, tin hoc héa sé& 1a cdng cy hiru hiéu hd tro

ddc Iyc cho hoat dong dang ky va xay dung hé théng thong tin dat dai hién dai.

Nhirng dit liéu con thiéu trong hd so dia chinh, nhu ban d6 dia chinh, can
duoc bd sung. C6 ké hoach tap trung chuyén dan ho so, dit liéu dugce quan 1y dudi
dang gidy sang dang sd, luu trit trén mdy tinh. Can cin nhéc, xdc dinh phin mém
phit hop cho viée tich hop thong tin va lya chon x4y dung mo hinh thong tin dat
dai tvong Ung. Trong vin dé& nay, khong nén voi va trién khai mot cach dai tra,
cling nhu khéng thé va ciing khong c6 kha ning phan bo kinh phi dong déu dé
trang bi co s& vat chat dong loat cho cdc dia phwong. Can t6 chirc mo hinh thi
diém & mot vai dia phuong dé nghién ctru va rit kinh nghiém, sau d6 méi tién t6i
nhén rong va phd bién trén pham vi toan qudc tip trung trong mot mo hinh thong

nhét.

Tat nhién, trach nhiém xay dyng, quan 1y, van hanh va duy tri hoat dong
cia hé thong ding ky va thong tin dit dai cdn duoc xdc dinh thong nhat va duy
nhit cho co quan du diéu kién va niang luc hién nay 12 nganh Tai nguyén va Moi
truong, voi hé thdng Vian phong Ding ky quyén sir dung dat da duoc thanh 1ap va
hoat dong khd hi€u qua. Viéc rang budc cu thé trach nhiém phéi hop cua céc co
quan quan 1y lién quan trong van dé hd tro hoat dong quan 1y va cung cap kip thoi
thong tin bat dong san cho co quan Tai nguyén va Moi trudng nham xiy dung
thanh coéng hé théng dang ky va hé thong thong tin bat dong san 13 khong thé
thiéu.

Ngoai su thién chi hop tic gifra cdc co quan, nhirng yéu cau trén chi c6 thé
dugc dam bao thong qua sy diéu chinh rang budc cta quy dinh phdp luét. Theo d6,
phép luat dat dai va dang ky bat dong san can c6 sy sira doi, bo sung phit hop.
Trudc hét, can hé théng héa cdc quy dinh phdp luat vé ding ky bat dong san,
hudng t6i xdy dung mot dao luat chung, thong nhit, tao co s& phép 1y cho hoat
dong dang ky dat dai. Can c6 quy dinh vé trach nhiém trao d6i thong tin va chuyén

tai dir liéu gifta cdc co quan quan 1y lién quan; quy dinh vé quy trinh xt 1y, cép
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nhat dit liéu; quy dinh vé van dé cung cap va bao vé thong tin; vd mé rong pham
vi, dbi trong dang ky. Tuy nhién, cdc quy dinh dwoc ban hanh phai trén co s& dam
bao tinh ddng bd va thdng nhat, khong c6 sy chdng chéo, mau thuin giita céc linh
vuc quan 1y lién quan bat dong san; ddng thdi phai duoc ban hanh kip thoi, dam

bao ¢ thé dugc thi hanh vao thoi diém quy dinh ¢6 hiéu lyc.

Cic hoat dong lién quan cung cap thong tin quan trong trong hé théng ding

ky dat dai ciing can duoc cai thién.

Viéc 1ap quy hoach su dung dit can duoc diéu chinh trén co s& thay doi
mot s& quy dinh phép lut chwa phit hop; chi trong dén méi quan hé giita quy
hoach str dung dat voi chién lugc phat trién kinh té xa hoi, v6i quy hoach xay
dung va quy hoach d6 thi; ddm bao quyén duoc thong tin va déng gbp v kién cua

nguoi dan trong qua trinh quy hoach.

Pbi v6i van dé cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, trén co s miu
gidy thong nhit, can nhanh chéng cai cdch thu tuc hanh chinh, day nhanh qud trinh
cip gidy chting nhan, dam bao tinh phédp 1y cua ting thira dat, gép phan cing cb

hd so dja chinh, ting ngudn cung bat dong san hop phap tham gia thi truong.

Hoat dong dinh gid dat cling cAn nhanh chéng duoc cai thién thong qua viéc
nhanh chéng t6 chirc co quan dinh gid dit, huéng dén thu hep khoang cdch giira
gid dat trén thi trudng v6i gid dat do Nha nudc ban hanh. Tuy nhién, cin cin nhic
van dé nay, boi s& rat khé khian dé dam bao gid dat cia Nha nudc c6 thé bét kip,
theo s4t gid dit thi truong. Vi vay, diéu quan trong 13 cin xédc dinh rd gid dat caa

Nha nudc duge dp dung cho timg trudng hop nhu thé nao 1a phit hop.

Két qua cua hoat dong quy hoach, cdp gidy chtrng nhén va dinh gid dat phai
dugc cap nhat thudng xuyén, lién tuc trong hé thong dang ky dat dai nham dam
bao tinh ddy du cua hé thdng thong tin dit dai sau khi diang ky.

Nhiing goi mé duoc dé cap trong nhiéu linh vuc ¢6 su tdc dong 1an nhau va

c6 nhirng thay ddi can duge thuc hién déng bd. L& tat nhién, qué trinh cai cach
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khong thé dién ra trong mot sGm mot chiéu, ma can cé thoi gian va sy nd luc tur
cdc cap chinh quyén, véi vai trd cha dao 13 nganh Tai nguyén va Mbi truong, trén
co s& su phéi hop véi cdc co quan lién quan va sy ung ho ciia cong dong.

V6i han ché vé thoi gian va pham vi nghién ctru cua dé tai, tdc gia khong
thé trinh bay va goi md hét tat ca khia canh cua hé théng dang ky dit dai. Do d6,
dé tai khong thé trdnh khoi nhiéu thiéu sét. Tac gia mong moéi nhan duge sy déng
g6p ¥ kién cua cdc nha nghién ctru va tir nhiéu huéng du luan khdc nhau. Tét ca
nham huéng dén muyc tiéu hién dai héa hé théng ding ky dat dai cua Viét Nam
trén co s¢ Gmg dung cong nghé thong tin va xiy dung mot bd mdy 6n dinh vé to
chtrc, véi mot lyc lugng nhan sy du ndng lyc van hanh hé théng. Sy thanh cong
trong x4y dung hé théng ding ky dat dai dién tr 12 yéu té quan trong giip Nha
nudc va nguoi st dung dat c6 thé khai thic toi da tiém lyc cua dat dai, git héi

duogc nhiéu lgi ich trén nhiéu phuong dién.
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