DAI HOC THAI NGUYEN
TRUONG PAI HQC NONG LAM

VUNGOC THUY

Tén dé tai:
THUC TRANG VA GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA

HOAT PONG CUA VAN PHONG PANG KY QUYEN SU DUNG
PAT HUYEN PONG HY, TINH THAI NGUYEN

Chuyén nganh : Quan ly dat dai
Mai s6 : 60 85 01 03

LUAN VAN THAC ST KHOA HQC NONG NGHIEP

Ngwoi hwong din khoa hoc = TS. Ha Xuan Linh

Thai Nguyén, nam 2012

S6 héa boi Trung tam Hoc liéu — Pai hoc Thai Nguyén http://www.lrc-tnu.edu.vn



MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Pat dai 1a tai nguyén vo cung quy gia 13 tu liéu san xuat dic biét, 1a
thanh phan quan trong ctia ciia moi truong sdng. Con ngudi sinh ra va 1én 1én
nho dat, dat dai gan bé méau thit véi con ngudi va ca dan tdc, 1 sy song con
ctia mdi qudc gia.

Viéc ding ky Nha nuéc vé dat dai c6 y nghia: cac quyén vé dat dai duogc
bao dam badi nha nude, lién quan dén tinh tin cay, su nhat quan va tap trung,
théng nhat cta dir liéu dia chinh. Pang ky dat dai 1a mot cong cu cia nha
nuéc dé bao vé loi ich nha nude, loi ich cong ddng ciing nhu loi ich cua
nguoi st dung dat.

Loi ich d6i voi nha nudc va xi hoi: Phyuc vu thu thué sir dung dat, thué
tai san, thué san xuat nong nghiép, thué chuyén nhuong; cung cap tu liéu phuc
vu cac chuong trinh cai cach dat dai, ban than viéc trién khai mét hé théng
dang ky dat dai cling 1a mdt cai cach phap luat; gidm sat giao dich dat dai;
phuc vu quy hoach; phuc vu quan ly trat tu tri an;

Loi ich d6i voi cong dan: Tang cuong sy an toan vé chu quyén dbi véi
bat dong san; Khuyén khich dau tu ca nhan; mo rong kha ning vay von (thé
chap); hd tro cac giao dich vé bat dong san; giam tranh chap dit dai.

Hé théng dang ky dat dai hién tai cia Viét Nam dang chiu mot suc ép
ngay cang 16n, tr yéu cau hd trg sy phat trién cia thi truong bat dong san va
cung cap khudn khé phap 1y dé ting thu hut dau tu. Viée cap gidy chimg nhan
quyén sir dung dat da co ban hoan thanh, nhung nhu cau giao dich dat dai thi
ngay cang cao. Mot nguyén tic co ban cho hé théng ding ky dat dai 1a dam
bao tinh phap 1y, lién quan dén tinh tin cy, su nhat quan va tap trung, thong
nhat ctia dit lidu dia chinh..

Luat dat dai 2003 quy dinh tai diéu 64: “Co quan qudn 1y dat dai & dia
phwong ¢6 VPPKOSD dat la co quan dich vu cong thuc hién chire nang quan

S6 héa boi Trung tam Hoc liéu — Pai hoc Thai Nguyén http://www.lrc-tnu.edu.vn



Iy hé so dia chinh géc, chinh Iy théng nhat ho so dia chinh, phuc vu nguoi sir
dung dat thiee hién cdc quyén va nghia vu” .

Su hinh thanh cta hé théng Vian phong Ping ky quyén sir dung dét
(VPPKQSD dit) cing v6i viée thuc hién chu truong cai cach thu tuc hanh
chinh theo co ché “mét cita”, “mét cira lién théng” da gop phan doi méi
nang cao chit lugc cong tac dang ky dat dai, cip gidy chimg nhan quyén sir
dung dat theo hudng cong khai, minh bach, giam thoi gian va chi phi cho céac
chu str dung dét da phat dugc huy hiéu qua gép phan nang cao hiéu luc quan
Iy Nha nuéc vé dat dai; Tuy nhién hoat dong cia VPPKQSD dét con nhiéu
bét cép, viéc cung cap cac dich vu vé ding ky, cap gidy chimg nhan quyén sir
dung dit hién van 13 mét trong nhitng van dé birc xtc, dic biét 1a khu vuc do
thi c6 s6 lugng giao dich bat dong san ngay cang cao.

Déng Hy c6 18 don vi hanh chinh cép xa, bao gém: 3 thi tran, 15 xA&.
Trong nhitng nim vira qua, qud trinh d6 thi hoa dién ra manh mé & huyén
Pong Hy di dan dén nhiéu bién dong vé st dung dit. Néu nhu bd phan ding
ky dat & cap huyén khac phuc tinh trang qua tai thi cap xa, thi trin dang trong
tinh trang don viéc, don ho so c6 lién quan dén viéc dang ky, cap Gidy ching
nhan quyén str dung dat.

Trudc tinh hinh trén, trong khuon kho yéu cau thuc hién luan van tot
nghiép cao hoc nganh Quan 1y dat dai, truong Pai hoc Nong 1am Thai
Nguyén, t6i lya chon thyc hién dé tai: “Thuwc trang va gidi phdp néng cao
hi¢u qua hoat dong ciia VPPKQSD dit huyén Pong Hy, tinh Thdi Nguyén”
nham nghién ctru, danh gia thuc trang va dé xuat cac giai phap nham hoan
thién, nang cao hi€u qua hoat dong cua VPBDKQSD dat, gop phﬁn cai cach thu
tuc hanh chinh trong linh vuc dét dai trén dia ban huyén.

2. Muc dich, yéu cau
2.1. Muc dich

- Xac dinh co so 1y luan va thyc tién vé bang ky dat dai va hoat dong
ctia VPDKQSD dat

- Panh gia thyc trang hoat dong cuia VPPKQSD dat huyén Pong Hy,
tinh Thai Nguyén tir khi duoc thanh 1ap (01/4/2009) dén nay;
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- Pé xuat mot s giai phap nang cao hiéu qua hoat dong cia VPPKQSD
dat huyén Pong Hy, tinh Thai Nguyén trong giai doan téi.
2.2. Yéu ciu

- Panh gia dugc ding thuc trang hoat dong cia VPPKQSD dét trong
pham vi nghién ctru;

- Céc s6 liéu diéu tra, thu thap phai dam bao d6 chinh xac, tin cy,
trung thuc;

- Pé tai phai dam bao tinh khoa hoc va thuc tién.

S6 héa boi Trung tam Hoc liéu — Pai hoc Thai Nguyén http://www.lrc-tnu.edu.vn



Chwong 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Pat dai, Bat dong san, Thi truong bat dong sin
1.1.1. Dit dai

- V& mit thd nhudng (soil): dét 1a vat thé thién nhién c6 cau tao doc lap,
dugc hinh thanh do két qua tac dong cua nhiéu yéu t6: khi hau, dia hinh, da me,
sinh vat va thoi gian. Gia tri tai nguyén dat dugc do bang sé luong dién tich va
d6 phi. Winkler (1968) xem dat nhu mot vat thé séng vi trong n6 ¢ chira nhiéu sinh
vat: vi khuan, nam, tao, thuc vat, dong vat,... do do dat cling tuan thu nhitrng quy
luat séng, do 1a: phat sinh, phat trién, thoai hoa va gia cOi. Tuy thudc vao thai do
clia con nguoi d6i véi dat ma dat co thé tré nén phi nhiéu hon, cho ning suit cay
tréng cao hon hodc nguoc lai.

Ciing cach nhin nhan nhu vay, cac nha sinh thai hoc con cho réng dat 1a mot
“vat mang” (carrier) cua tat ca cac hé sinh thai ton tai trén trai dat. Nhu vay, dat
luén luén mang trén minh né cac hé sinh thai va cac hé sinh thai nay chi bén viing
khi “vat mang” bén viing. Con ngudi tac dong vao dét cling chinh 1 tic dong vao
céc hé sinh thai ma dat “mang” trén minh n6. Mot vat mang, lai co tinh chét dic thu,
ddc déo cua dg phi nhiéu nén dAt 14 co s can thiét, viing chic, gitp cho cac hé sinh
thai ton tai va phat trién [2].

- V& tai nguyén, tai san: Dat dai 13 tai nguyén khong thé tai tao, 13 tai san vo
cling quy gia ctia mdi qubc gia véi vai tro, y nghia dic trung: dat dai 1a noi ¢, noi
xay dung co so ha téng cua con nguoi va la tu li€u san xut dic biét.

- Dinh nghia vé dat dai: “Dat 1a mot dién tich cu thé cia bé mit trai dat, bao
gom tat ca cac dic tinh sinh quyén ngay trén hay dudi bé mit d6 gom c6 : Yéu to khi
hau gﬁn bé mat trai dat; cac dang thd nhudng va dia hinh, thuy van bé mat (go”‘m.' ho,
séng, suéi va dam ldy nude can); 16p tram tich va kho du trit nudc ngam sat bé mat
trai dat; tap doan thuc vat va dong vat; trang thai dinh cu ctiia con nguoi va nhirng

thanh qua vat chét do céc hoat dong ctia con ngudi trong qua khir va hién tai tao ra”
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1.1.2. Bit dpng sin

B luat Dan sy ndm 2005 cua nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam, tai
Diéu 174 ¢6 quy dinh: “Bdt déng san la cdc tai san bao gom: Dt dai; Nha 6, cong
trinh xdy dung gan lién véi dat dai, ké cd cdc tai san gdn lién véi nhd, cong trinh
xdy dung d6; Cdc tai san khdc gan lién véi dat dai; Cdc tai san khdc do phdp ludt
quy dinh”

Céc quy dinh vé bat dong san trong phap luat cia Viét Nam 13 khai niém mo.
Bit dong san bao gff)m dat dai, vat kién trac va cac bo phan khong thé tach roi khoi
dat dai va vat kién tric. Bat dong san c6 nhitng dic tinh sau ddy: c6 vi tri ¢b dinh,
khong di chuyén duoc, tinh 1au bén, tinh thich ung, tinh di biét, tinh chiu anh hudng

ctia chinh sich, tinh phu thudc vao ning luc quan 1y, tinh anh huéng 1an nhau.
1.1.3. Thj triweong bt dong sin

Thi truong bdt ddng san la co ché, trong d6 hang hod dich vu bat dong san
duege trao doi [19]

Thi truong Bét dong san (TTBDS ) dugc hiéu theo nghia hep chi bao gom cac
hoat dong c6 lién quan dén giao dich BDS nhu: Mua ban, cho thué, thira ké, thé
chap BPS.

TTBDS theo nghia rong khong chi bao gdm céc hoat dong lién quan dén giao

dich BBS ma bao gém ca cac linh vyc lién quan dén viéc tao 1ap BDS.

TTBDS 1a mdt bd phan cdu thanh quan trong cua nén kinh té thi truong.
Thi trudng Bat dong san lién quan chit ché véi cac thi truong khac nhu: Thi
truong hang hod, thi truong chung khoan, thi truong lao dong, thi truong khoa
hoc cong nghé.

Thi truong BDS c6 thé dugc dinh nghia 1a co thé trong do hang hoa va
dich vu BPS duoc trao doi, trong d6 c6 su can thi€p cua Chinh phu va h¢
thong chinh tri vao thi trudng, ciing nhu nhu ciu va mong muén ciia nhiing
nguoi tham gia trén thi truong.

Thi trudng bat dong san chiu chi phdi boi cac quy luat kinh té hang hoa
co ban nhu cic quy luat cung - cau, gia tri, canh tranh. Thi truong BDS ciing
gidng nhu moi thi trudng khéac, phan bo hang hoa bang sir dung co ché gia ca.
Trong mdt sd trudng hop, chinh phu s& Quyét dinh viéc phan bd ngudn luc.
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Viéc thuc hién kiém soat str dung dat trong nhiing quy dinh lién quan dén cac
khu quy hoach c6 thé dugc coi 1a mdt trong nhitng loai phan bd nay.Thi
truong BDS két ndi cung va cau d6i véi bat dong san. Thi trudng BPS 1a tong
hoa céc giao dich BDS dat duogc tai mot khu vuc dia 1y nhét dinh trong thoi
diém nhat dinh.

Thi truong BDS bao gém 3 thi truong nhanh: Thi trudong mua ban; thi
truong cho thué BDS; thi truong thé chap va bao hiém BDS. Cin ct vao tha
tu thoi gian ma BDS gia nhap thi trudng, thi trudng BDS ¢6 3 cip, gom:

- Thi truong cap 1: La thi truong chuyén nhuong, giao hodc cho thué
quyén st dung dat (Con goi 1a thi truong dat dai).

- Thi truong cap 2: La thi truong xay dung cong trinh dé ban, cho thué.

- Thi trudong cép 3: La thi truong ban lai hodc cho thué lai (5).

1.2. Ping ky dat dai, bat dong san
1.2.1. Khdi ni¢m vé ding ky dit dai

Viéc dang ky nha nudc vé dat dai co y nghia dam bao cac quyén vé dat
dai dugc nha nudc cong nhan, lién quan dén tinh tin cdy, su nhat quan va tap
trung, thong nhat ciia dit liéu dia chinh.Pem lai nhiing loi lgi ich khong chi cho
nguoi st dung ma ca cho nha nude va xa hoi.

Ping ky nha nudc vé dat dai dugc thé hién thong qua cac dic diém sau:

- Pang ky dat dai thudc chic ning, thim quyén ctia nha nude, chi cé co
quan nha nudc c6 tham quyén theo quy dinh ctia phap luat méi c6 tham quyén
t6 chirc dang ky dat dai.

- Dit liéu dia chinh (HO so dia chinh) 13 co sé dam bao tinh tin cay, su
nhat quan va tap trung, thong nhét cua viéc dang ky dat dai;

Khéi niém nay ciling chi o trach nhiém cua nha nudc trong viéc xay
dung dir liéu dia chinh (H6 so dia chinh).

1.2.2. Vai tro, loi ich ciia ding ky nha nwéc vé dit dai.

bang ky dét dai 1a mot cong cu cua nha nudc dé bao vé 1oi ich nha nuéc,
loi ich cong ddng ciing nhu loi ich céng dan. Trong d6 loi ich d6i voi nha
nudc va xi hoi duoc thé hién trong cac linh vyc sau:
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+ Phuc vu thu thué st dung dat, thué tai san, thué san xuét nong nghiép,
thué chuyén nhuong.

+ Giam sat giao dich dét dai, ho tro hoat dong cua thi truong BDS;

+ Phuc vu quy hoach, ké hoach st dung dat, giao d4t, thu hdi dat.

+ Cung cp tu lidu phuc vu cic chuong trinh cai cach dat dai, ban than
viéc trién khai mot hé thong ding ky dat dai ciing 1a mot cai cach phap luat;

+ Pam bao an ninh kinh té, trat tu xa hoi;

Ping ky quyén sir dung dat ciing dem lai nhiing loi ich d6i voi cong dan
nhu sau:

+ Tang cudng sy an toan vé chu quyén doi véi BPS;

+ Khuyén khich dau tu ca nhan.

+ M0 rong kha ning vay von xa hoi.

1.2.3. Co s¢ ding ding ky dit dai, bit dpng sdn
1.2.3.1. Hé so ddt dai, bat dong sén

Ho so dat dai va bat dong san (goi 12 ho so dia chinh) 1a tai liéu chta
dung thong tin lién quan t6i thudc tinh, chu quyén va cha thé c6 cha quyén
ddi voi dat dai, bat dong san. Ho so dat dai, bat dong san duoc lap dé phuc vu
cho loi ich ctia nha nude va phuc vu quyén loi caa cong dén.

- Pbi v6i Nha nude: dé thue hién viéc thu thué cling nhu dam bao cho viéc
quan ly, gidm sat, str dung va phat trién dat dai mét cach hop 1y va hi¢u qua.

- DPdi voi cong dan, viéc 1ap ho so dam bao cho ngudi so hitu, ngudi st
dung c6 cac quyén thich hop dé ho c6 thé giao dich mot cach thuan loi, nhanh
chong, an toan va véi mot chi phi thap.
1.2.3.2. Nguyén tac dang ky dat dai, bdt dong san

Ping ky dat dai, bat dong san dua trén nhiing nguyén tac:

- Nguyén tic dang nhap ho so;

- Nguyén tic cong khai;

- Nguyén tic chuyén biét hoa.

- Nguyén tic dong thuan;
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Céc nguyén tic nay giup cho hd so ding ky dat dai, bat dong san dugc
cong khai, thong tin chinh xac va tinh phap 1y cia thong tin dugc phap luat
bao vé. Pbi tuong dang ky dugc xac dinh mot cach ro rang, don nghia, bat
bién vé phap ly.
1.2.3.3. Pon vi dang ky ddt dai

Pon vi dang ky dat dai 1a thira dat. Thira dat duoc hiéu 1a mot phan bé mt
trai dat, c6 thé 1ién manh hodc khong lién manh, duoc coi 1a mot thuc thé don
nhat va doc 1ap dé dang ky vao hé thong ho so véi tu cach 1a mot doi tuong
dang ky c6 mot sb hiéu nhan biét duy nhat. Viéc dinh nghia mot cach rd rang
don vi ding ky 1a van dé quan trong cdt 18i trong timg hé théng dang ky.

Trong cac hé thong ding ky giao dich c¢b dién, don vi dang ky - thira dat
khong duogc xac dinh mot cach dong nhat, ding hon 1a khong c6 quy dinh, cac
thong tin dang ky dugc ghi vao s6 mot cach doc 1ap theo tung vu giao dich.
Trong hé thong diang ky van tu giao dich, ndi dung mé ta ranh giéi thira dat
chu yéu bang 101, c6 thé kém theo so d6 hoidc khong.

Céc hé théng dang ky giao dich nang cao dd co doi hoi cao hon vé nodi
dung mé ta thira dat, khong chi bang 161 ma con doi hoi co so dd hodc ban dd
v6i hé thdng ma s6 nhan dang thira dat khong tring lip.

1.2.4. Pding ky dit dai, bdt djng sin
1.2.4.1. Bang ky van tu giao dich

Giao dich dat dai 1a phuong thirc ma cac quyén, loi ich va nghia vu lién
quan dén dat dai dugc chuyén tir chu thé nay sang chu thé khac, bao gom thé
chap, nghia vu, cho thué, quyét dinh phé chuan, tuyén bd ban ting, vin kién
phong tang, tuyén bd tir bo quyén loi, gidy sang nhuong, va bat cit sy bao
dam quyén nao khac.

Trén thuc té cac giao dich phap 1y vé BDS rat da dang trong khudn kho
cac phuong thire chuyén giao quyén. D6 c6 thé 1a mot giao dich thué nha don
gian, thué nhugng dai han, phat canh thu t6 dai han, thué danh nghia kem thu
131, cho quyén dia dich, thé chip va cac quyén khac, dic biét 1a hinh thic giao
dich pho théng nhét 1a mua ban BDS.
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Van tu giao dich 1a mdt van ban viét mo ta mot vu giao dich ddc 1ap, no
thuong 13 cac van ban hop dong mua ban, chuyén nhuong hodc cac thoa thuan
khac vé thuc hién céc quyén hodc huong thu nhitng o1 ich trén dét hodc lién
quan téi dat. Cac van tu nay 13 bang ching vé viéc mot giao dich nao d6 da
duoc thue hién, nhung cac vin ty ndy khong phai 13 bang ching vé tinh hop
phap ctia cac quyén duoc cac bén dem giao dich. Van tu mua ban c6 thé khong
c6 nguoi 1am ching, c6 thé c6 nguoi 1am ching, c6 thé do ngudi dai dién chinh
quyén xac nhan. Tuy nhién, vin tu trén khong thé 13 bang chimg phap 1y vé
viéc bén ban c6 quyén sé hitu hoidc sir dung hop phap d6i voi nha va dat dem ra
mua ban.

Dang ky van tu giao dich 1a hinh thirc dang ky v61 muc dich phuc vu cac
giao dich, chii yéu 1a mua ban BPS. Hé thong dang ky van tu giao dich 1a mot
hé thdng ding ky ma ddi twong ding ky 13 ban than cac van tu giao dich. Khi
dang ky, cac van ty giao dich ¢ thé dugc sao chép nguyén vin hoic trich sao
nhitg ndi dung quan trong vao sb ding ky.

Do tinh chit va gié tri phap 1y cta van tu giao dich, du duoc ding ky hay
khong dang ky van ty giao dich khong thé 13 chimg cir phap 1y khang dinh
quyén hop phap ddi vi BDS. Dé dam bao an toan cho quyén cta minh, bén
mua phai tién hanh diéu tra nguoc thoi gian dé tim t6i nguén gbc cta quyén
d6i voi dat ma minh mua.

Hinh thirc dang ky van tu giao dich thuong dugc dua vao st dung ¢ cac
nudc theo xu huong Luat La Ma va Luat Puc nhu Phap, Y, Ha Lan, Drc, Bi,
Tay Ban Nha va cic nu6c khac trén thé gidi ma trong qua kha chiu anh
huong cua cac qudc gia trén nhu cac nudéc Nam M§, mot phan Bic My, mot
s6 nudc Chau Phi va Chau A. Hé théng dang ky dat dai hién nay ciia Ha Lan
la mot hé théng dang ky van tu giao dich dién hinh d3 duoc cai tién va tu
dong hod dé nang cao do an toan phap 1y va hiéu qua hoat dong.
1.2.4.2. Péng ky quyén

Quyén duogc hiéu va tap hop cac hanh vi va cac loi ich ma ngudi dugc

giao quyén hodc cac bén lién quan dugc dam bao thuc hién va hudng loi.
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