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LOI CAM ON

Dé hoan thanh ludn van nay, tac gia da nhdn dwoc sw gitip dé cia
cdc thay gido, ¢d gi&o, cac phong ban va cac don vi trong va ngoai truong.
Tdc gid xin givi 10 cam on chdn thanh dén:

Thdy gido PGS.TS. Nguyén Khdc Thdi Son - Gidng vién Khoa Quadn 1y
tai nguyén, Truwong Pai hoc Néng lam Thdi Nguyén da tdn finh heong dan,
chi bdo, truyén thy nhitng kinh nghiém quy bdu, givip dé tdc gia trong suot
qué trinh nghién citu va viét ludn vin nay.

Cdc Thay gido, Cé gido trong Khoa Qudn 1y tai nguyén, Phong Qudn
ly dao tao Sau dai hoc, cac phong ban va trung tam cua Truong Dai hoc
Néng lam, Dai hoc Thai Nguyén da huwdng dan, tao diéu kién va givip do tac
gid trong thoi gian tién hanh dé tai.

Vin phdng Bang ky quyén sir dung ddt va Phong Tai nguyon va MOi
triwong huyén Ba Vi thanh phé Ha Néi d3 tao diéu kién va giip do tdc gid
trong thoi gian tién hanh dé tai.

Tdc gid xin bay t6 [Ong biét on sdu sdc téi gia dinh, nguoi than, ban bé,
dong nghiép da quan tam déng vién tdc gid trong sudt qud trinh hoc tdp, nghién
ctru va thue hién dé tdi.

Tac gia xin chan thanh cam on!

Ba Vi, ngay 15 thang 9 nam 2015

Tac gia luan van

Hoang Ngoc Giang

S6 héa béi Trung tam Hoc liéu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn



11

LOI CAM DOAN

Tdc gia xin cam doan: Ban ludn van nay la cong trinh nghién ciru
thie sw ciia c& nhan, dwoc thuc hién trén co so nghién civu Iy thuyét, kién
thire thuc té, nghién cvu khdo sat thuc trang hoat dong cua Van phong
DPang ky quyén sit dung ddt huyén Ba Vi thanh phé Ha Néi va dwdi su
huwéng dan khoa hoc cia thdy gido PGS.TS.Nguyén Khéic Thdi Son. Cac
s6 lidu va két qua nghién civu trong ludn vin nay la trung thwe, day dii, rd
nguén géc va chwa dwoc s dung dé bao vé mét hoc vi nao. Kién nghi, de
xudt giai phap dwoc dira ra xudt phat tir thuce tién va kinh nghiém ciia bdn
than tac gid..

Tac gia xin chiu trach nhiém truoc Hoi déng bao vé luan van, truoc

khoa va nha truong vé cdc thong tin, so liéu trong dé tai.

Tac gia xin chan thanh cam on!

Thai Nguyén, 15 thang 9 nam 2015

Nguoi viét cam doan

Hoang Ngoc Giang

S6 héa béi Trung tam Hoc liéu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn




III

MUC LUC
Y (0 2 3 )N 6RO 1
T DAT VAN DE ..ottt 1
2. MUC TIEU CUA DE TAL.......ooiiiiieeeeeeeeeeeeee e 1
2.1, MIUC GH8U EONG QUAL ...t 1
2.2, MIUC tHOU CU tHE ..ot 2
2.3.Y nghia khoa hoc va thue tién ciia @@ tAi..........coocovevvereeveeeeceeecee e, 2
(03 5 1L 01 [ PP 3
TONG QUAN TAI LIEU NGHIEN CUU ..o 3
1.1. CO SO KHOA HQC CUA DE TAl....ooooiiiiiiiiiiisssinnsnecrcecsesvssvsscoessssssssss 3
1.1.1. Khai niém vé dang Ky dAt dai........co.evvevieeereiesieesseeseseeese s enessenes s 3
1.1.2. Vai tro, 10i ich ctia dang Ky dat dai .......c..ccovevveeresieieesceesee e 3
1.1.3. Nguyén tic diang ky dat dai, bAt d0Nng SAN ...........c..cccovovvvveeeveereeseeenn, 4
1.1.4. Don vi dang ky dét AAl.cooi 4

1.1.5. Co s¢ phép ly vé to chtic va hoat dong cta Van phong dang ky quyen str dung dat.. 4
1.2. LICH SU PANG KY DPAT PAI VA NHUNG VAN PE LIEN QUAN PEN

VAN PHONG PANG KY QUYEN SU DUNG PAT ........cooovovvriieeeeeeeesnne 7
1.2.1. Lich sir dang ky dat dai & Viet Nam ........cco.ecvevresreriesseeseesseseesesssssesessennns 7
1.2.2. Cac loai dang ky dat dai, bAt AONE SAN .....vevvveveeereeeees e, 10
1.2.3. Nhirng vén dé lién quan dén Vin phong dang Ky quyen sur dung dat ....... 12
1.3. PANG KY QUYEN SU DUNG PAT TREN THE GIOI VA O VIET NAM
................................................................................................................................... 17
1.3.1. Pang ky dat dai, bit dong san & mot s6 nude trén thé gidi.......covvvevvvevnenee, 17
1.3.2. Khéi quat vé hoat dong ctia Van phong ding ky quyén st dung dit & Viét

A= T SRS UUEPSUSSR 19
1.3.3. Khai quat vé Vin phong ding ky QSD dat tai thanh phé Ha Néi ........... 29
CHUONG 2 ...t 33
POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU.................... 33
2.1. POI TUQNG VA PHAM VINGHIEN CUU ........cccooovvivireieeiesenersn, 33
2.1.1. POi twong NEHIEN CWU.........cooovoeveereeeeeceeeeseeese et asenes 33
2.1.2. Pham vi nghi€n Clru.............cccooiiiiii e, 33
2.2. THOI GIAN VA PIA PIEM NGHIEN CUU.......cc.cocooovvivireieeereeeena, 33
2.2.1. Thoi gian NEhi€n CHU ........ocviiiiiiiii e 33
2.2.2. Pia diém NGHIEN COU .......c..ovoevieeceeieee et 33
2.3. NOI DUNG NGHIEN CUWU ......cooviiirsreieereeeresesseeeeesenessessessensen s 33
2.4. PHUONG PHAP NGHIEN CUU.........cooooiieeeereeeeeeeeeeeeve e, 36
3.4.1. Phuwong phap thu thap s6 1iéu thit CAP ......o.oooveveveeceeeeeeee e 36
3.4.2. Phuong phap diéu tra s6 léu S0 CAP .......covvvveeeeeeeeeeeeeee e, 37
3.4.3. Phwong phap tong hop, phan tich, xir 1y so liéu va biéu dat sé liéu.......... 37
CHUONG 3 ..ot 38
KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN .......cc.ooiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 38
3.1. TINH HINH CO BAN CUA HUYEN BA VI ....ooooooviiiiiiiieeeeeeeeeee, 38

S6 héa béi Trung tam Hoc liéu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn




IV

3.1.1. Pibu Kifn €0 NI ..o 38
3.1.2. Pidu Kién Kinh t& - X8 B8 ......cocooovveveiiecineceee e 39
3.1.4. Hién trang sir dung dat ctia huyén Ba Vi.......c..coccooovvvinieieeeeeececea, 46
3.2. PANH GIA THU'C TRANG TO CHUC CUA VAN PHONG PANG KY
QUYEN SUDUNG PATHUYEN BA Vi....cooooiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 48
3.2.1. Co ciu to chirc ciia Vin phong PKQSD dat huyén Ba Vi:....................... 48
3.2.2. Thye trang can bd nganh quan 1y dit dai tai huyén Ba Vi....................... 48
3.3.PANH GIA HOAT PONG CUA VAN PHONG PANG KY QUYEN SU DUNG
PAT HUYEN BA VI, THANH PHO HANOL ............ccooovoerirriieieeeeereieseeies e, 50
3.3.1. Panh gia hoat dong ciia Vin phong ding ky quyén sir dung dat huyén Ba
Vi, thanh pho Ha Noi theo thoi @ian...........cc.ccoovvveevirevicieeeeeeeeeeees e, 50
3.3.2. Panh gia hoat ddng ciia Vin phong ding ky quyén sir dung dat huyén Ba
Vi, thanh pho Ha Noi theo nhiém vi dwo'c giao ............co.ccoovvevveveeverereererieeenenn, o7
3.3.3. Danh gia hoat dong ciia Van phong dang ky quyén sir dung dat huyén Ba
Vi theo nhén xét ciia cac ddi twgng dugc phong VAN oot 66

3.4. KHO KHAN, TON TAI VA GIAI PHAP NANG CAO HOAT PONG CUA
VAN PHONG PANG KY QUYEN SU DUNG PAT HUYEN BA VI THANH

PHO HA NOL.........oooiiiieeeeeeeeet et ee st tanes sttt 71
3.4.1. Kho khiin, ton tai trong hoat dong ciia Vin phong diing ky quyén sir

dung dAt hUYEN Ba Vi .......o.ooiviiiceceeeeceeeee et 72
3.4.2. Giai phap nang cao hiéu qua hoat dong ciia Vin phong ding Ky quyén sir
dung dat huyen Ba Vi 72
KET LUAN VA DE NGHI.........coooiiiiiiiieeeeeeeeeeeee et 84
1. KET LUAN ..ottt 84
8 5) 0\ (€] 5 1 (SO 85

S6 héa béi Trung tam Hoc liéu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn




DANH MUC BANG
Bang 1.1. Tinh hinh thanh 14p VPDK CAC CAP .....veveeeieseeceeeeeeeee e 22
Bang 1.2. Ngudn nhan lyc ctia VPDK Cla C4 NUGC .....cevveeeeeeeeeeeee e 23
Bang 1.3. Co ciu to chirc Van phong dang ky QSD dét thanh phd Ha Noi............. 30
Bang 1.4. Hién trang can bo 1am viéc tai Vian phong ding ky quyén st dung dit cac
quan, huyén, thi xa trén dia ban thanh phé Ha NOLcovvviieiiiee e 31
Bang 3.1. Hién trang st dung dat ciia huyén Ba Vi, thanh phd Ha Noi................... 46
Bang 3.2. Hién trang trinh d0 can b dia chinh ctia huyén Ba Vi ... 48
Bang 3.3. Két qua hoat dong ctia Vian phong ding ky quyén sir dung dat huyén Ba
VINAM 2000 ... e 50
Bang 3.4. Két qua hoat dong ctia Vin phong ding ky quyén sir dung dat huyén Ba
VI NEM 2010 i nnree e ol
Bang 3.5. Két qua hoat dong ctia Vin phong ding ky quyén sir dung dat huyén Ba
VINAM 2011 1o 52
Bang 3.6. Két qua hoat dong ctia Vin phong ding ky quyén sir dung dat huyén Ba
VINAM 2012 . 53
Bang 3.7. Két qua hoat dong cuia Van phong dang ky quyén sir dung dat huyén Ba
VINAM 2013 1. b e snes 54
Bang 3.8. Két qua hoat dong ctia Vin phong ding ky quyén sir dung dat huyén Ba
VINAM 2014 ..ot aes 55
Bang 3.9. Két qua hoat dong cia Vian phong ding ky quyén st dung dat huyén Ba
Vi giai doan 2009-2014..........cooiiiiiii 56
Bang 3.10. Két qua giai quyet ho so cap moi gidy chimg nhan quyén st dung dat
cia Van phong dang ky quyén st dung dat huyén Ba Vi, 57
Béang 3.11. Két qua giai quyét hd so cap lai, cap d6i chirmg nhan qsd dét ciia Van
phong dang ky quyén su dung dat huyén Ba Vi giai doan 2009-2014..................... 58
Bang 3.12. Két qua giai quyét ho so chuyén quyén str dung dat ciia Van phong ding
ky quyén sir dung dat huyén Ba Vi giai doan 2009-2014..........ccccooviiiiiiin, 59

Bang 3.13. Két qua giai quyét ho so thé chap bang gidy chtirng nhan quyén sir dung
dat ciia Vian phong dang ky quyen sir dung dat huyén Ba Vi giai doan 2009-2014.60
Bang 3.14. Két qua giai quyét ho so xo6a thé chap bang gsd dat cia Vian phong dang

ky quyén st dung dat huyén Ba Vi giai doan 2009-2014...........cccovvveveerenrenrrrirnnn, 61
Bang 3.15. Két qua thyc hién trich do dia chinh dé cip GCNQSD dit cia Vin
phong Dang ky quyén st dung dat huyén Ba Vi giai doan 2009-2015.................... 63
Béng 3.16. Két qua cung cap thong tin dia chinh cia Vin phong Dang ky quyén sir
dung dat huyén Ba Vi giai doan 2009-2014 ..........cocererrreerrreisesrssssessensenseneenenn, 65
Bang 3.17. Nhitng hiéu biét chung vé Vian phong ding ky quyén st dung dét tai
hUYEN Ba V..o s 66
Bang 3.18. Nhirng hiéu biét vé cac nhiém vu ctia Vin phong ding ky quyén sir dung
GAL NUYEN BA Voot tee e e e s st t e 67
Bang 3.19. Két qua hoat dong ctia Van phong PKQSD dét tai huyén Ba Vi .......... 69
Bang 3.20. Thai do phuc vu ciia Vin phong PKQSD dat huyén Ba Vi................... 70

S6 héa béi Trung tam Hoc liéu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn




Viét tat
WTO
XHCN
BDS
TTBDS
QSDb
QSD

VPDKQSD

PKQSD
PKDD
TTPD

GCNQSDD

UBND
HDND
HTX
GCN
SDD
VPPK
TN&MT
HSPC
GCNQSD
SXKD
QSH
QSHTS
SHNN
SHTS
CMP
CNBDS

S6 héa béi Trung tam Hoc lieu — DHTN

VI

DANH MUC VIET TAT

Viét day da
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MO PAU

1. PAT VAN DE

Trong lich str Viét Nam, viéc dang ky dat dai (PKPD) lai dugc thuc hién tir rat
som; lich str con ghi nhan tir thé ky thir XVI, nha nuéc phong kién Viét Nam di to
chire viée dac dién dé quan 1y dién dia; duéi tridu dai nha Lé (tr nim 1428-1788) da
ban hanh Qudc triéu hinh luat (con goi 1a Luat Hong Pirc), trong d6 quy dinh rét cu thé
viéc quan 1y, bao vé nghiém ngit ché do so hiru dbi voi rudng dat clia cong va cia tu
nhan; giao cho quan lai ¢6 trach nhi€ém do dac va lap ) rudng dat dé quan ly va thu
thué; nguoi dan s hiru rudng dat, ké ca nguoi str dung dat cong dién déu co trach
nhiém khai bao chinh xac ruéng dat do minh s& hiru, sir dung v6i nha nudc. Tuy nhién
ching tich cua viéc dang ky dat trong lich stir Viét Nam ma ngay nay con luu giit lai
duoc chi con hé théng s6 dia ba thoi Gia Long (nam 1806) & mot s6 noi thudc Bic bd
va Trung b0 va hé¢ théng dia bd thoi Minh mang & mot $6 noi thudc Nam bo.

H¢ théng dang ky dét dai hién tai ctia Viét Nam dang chiu moét stc ép ngay
cang 16n, tir yéu cau hd trog su phat trién cua thi truong bat dong san va cung cap
khuoén kho phap 1y dé ting thu hat dau tu. Viéc cap gidy ching nhan (GCN) di co
ban hoan thanh, nhung nhu cau giao dich dat dai 1a dam bao tinh phap 1y, lién quan
dén tinh tin cdy, su nhat quan va tap trung, théng nhét cua dit liéu dia chinh ...

Ba Vi Ia mot huyén vung ban son dia cua thanh phé Ha Noi, voi 31 don vi
hanh chinh cép xa, trong nhitng nim gan day qué trinh d6 thi hoa dién ra lam cho
thi trudng bat dong san c6 nhiéu bién dong, nhu cau giao dich dat dai ngay cang
ting tai Van phong dang ky quyenf sir dung dat (VPDKQSDD), bén canh d6 hoat
dong cua VPDKQSDD trén dia ban méi di vao hoat dong, con nhiéu bat cap.

Trudc tinh hinh trén, trong khuén khd yéu cau thyuc hién luin van tdt nghiép
cao hoc nganh Quan 1y dat dai truong Pai hoc Nong 1am Thai Nguyén, tac gia lua
chon thyc hién dé tai Pdnh gid hoat dpng ciia Viin phong ding ky quyén sir dung
dit huyén Ba Vi, thanh pho Ha Néi.

2. MUC TIEU CUA PE TAI

2.1. Muc tiéu tong quat
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Nghién ctru nhim danh gia thuc trang hoat dong ciia Vin phong ding ky
quyén st dung dat va dé xuat cac giai phap nham hoan thién, ning cao hiéu qua
hoat déng ctia co quan nay, gop phan cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat
dai trén dia ban huyén Ba Vi, thanh phé Ha Noi.

2.2. Muc tiéu cu thé

- Banh gia so lugc tinh hinh co ban cia huyén Ba Vi,

- Panh gia co ciu to chitc ciia Vin phong ding kY quyén str dung dt huyén Ba Vi.

- Panh gia hoat dong cua Van phong dang ky quyén sir dung dat huyén Ba
Vi theo thoi gian, theo nhiém vu dugc giao va cac doi tuong dugc phong van.

- Pua ra dugc nhitng kho khin, ton tai va giai phap nang cao hiéu qua hoat
dong cua Vin phong dang ki quyén st dung dat huyén Ba Vi.

2.3. 'Y nghia khoa hoc va thue tién cia dé tai

- Panh gia dugc ding thuc trang hoat dong ctia Van phong dang ky quyén sir
dung dét trong pham vi nghién ctru.

- Céc s liéu diéu tra, thu thap phai dam bao d6 chinh xac, tin cay, trung thuc.

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