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Thyc trang va giai phap hoan thién thu tuc hanh chinh
trong quan ly va chuyén nhuong quyén su dung dat
cua ho gia dinh ca nhan trong Luat dat dai nam 2003
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Khoa Ludt, Pai hoc Qudc gia Ha Noi, 144 Xudn Thuy, Ha Noi, Viét Nam
Nhén ngay 22 thang 3 ndm 2011

Tém tit. Néng cao vai tro quan ly Nha nudc vé dat dai béng phdp luat, bang quy hoach, ké hoach
str dung dat, cai tién co ché, hoan thién cdc chinh séch vé dat dai dé giai quyet hop 1y thi truong
bat dong san, tao mdi truong dau tu thuan loi s& tao co so virng chic dé khic phuc tidu cuc, yéu
kém trong quan 1y va sir dung dat. Dé thyc hién muc tiéu trén, Pang va Nha nudc ta chd trong cai
cdch thu tuc hanh chinh, tirng budc xay dung va thuc hién cic tha tuc hanh chinh theo huéng don
gian, gon nhe, tiét kiém ti da thoi gian cong strc ciia nhin dan va cdn bo. Ngay 8/6/2010, Thi
thuéng Chinh phu ky ban hanh Nghi dinh s6 63/2010/ND-CP vé kiém sodt thu tuc hanh chinh.
Day 12 Nghi dinh quan trong duge Chinh phtt ban hanh dé bao dam, duy tri tinh bén viing cao ciia
Dé 4n 30 ngay 10/01/1997, tiép tuc ning cao chét lugng cic quy dinh vé thu tuc hanh chinh thong
qua viéc thiét 1ap co ché phép 1y cho hoat dong kiém sodt thi tuc hanh chinh tir khau dy thao cho
dén viéc thyc thi cdc quy dinh nay trén thyc té. Bai viét da nghién ciru, phan tich khai quat va binh
luén vé thu tuc hanh chinh trong giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dét ciia h gia dinh ca
nhan 12 rat can thiét cho qud trinh xay dung nhitng luan ctr khoa hoc cho viéc stra ddi Luat dét dai
ndm 2003 (da sira ddi, bo sung nam 2009) nhdm ddp tmg yéu cau cia thoi ky ddy manh cong

nghiép héa - hién dai hoa dat nudc.

1. Din nhap

Nﬁng cao vai tro quén ly Nha nudc vé dat
dai bang phap luat, bang quy hoach, ké hoach
sir dung dat. Dé thuc hién muc tiéu trén, Dang
va Nha nudc ta chd trong céi cach thu tuc hanh
chinh, tirng budc xay dung va thuc hién cac thu
tuc hanh chinh theo hudng don gidn, gon nhe,
tiét kiém toi da thoi gian cong stic ctia nhan dén
va cdn bo. Bai viét di nghién ciu, phan tich
khai quat va binh ludn vé thu tuc hanh chinh
trong giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
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dat ctia ho gia dinh c4 nhan 1a rat can thiét cho
qud trinh xay dyng nhing ludn cir khoa hoc cho
viéc sira doi, bd sung Luat dat dai nam 2003 (da
sira d6i, bd sung nim 2009) nham ddp tng yéu
cau cua thoi ky didy manh cong nghiép héa -
hién dai héa dat nuée [1,2].

2. Thyc trang thi tuc hanh chinh vé chuyén
nhugng quyén sit dung dat cia h{ gia dinh
ca nhan sir dung dat & Viét Nam

Thuyc tién cho théy thu tuc hanh chinh cua
nude ta dang bi phan 4dnh la qua chdm va qua
nhi€u ctra, thoi gian thuc hién kéo dai 30-50
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ngay. Diéu nay anh huong 16n dén doi song va
sinh hoat cua ngudi dan. Muc dich Chinh phu
huéng t6i 12 xdy dung mot nén hanh chinh dén
cha, hiéu qua, gép phan phong chng tham
nhiing, cam két muyc tiéu phuc vu nguoi dan,
doanh nghiép trong giai doan hi¢n nay. Ngay 8
thang 6 nam 2010, Thu tuéng Chinh phu da ky
ban hanh Nghi dinh sé 63/2010/ND-CP ngay
08/06/2010 vé& kiém sodt thii tuc hanh chinh.
Pay 1a nghi dinh quan trong dugc Chinh phu
ban hanh dé bao dam, duy tri tinh bén viing két
qua D& 4n 30 ngay 10/1/2007, tiép tuc ning cao
chét lugng cac qui dinh thu tyc hanh chinh
thong qua viéc thiét 1ap co ché phép 1y cho hoat
dong kiém soat thu tuc hanh chinh tir khau du
thao cho dén viéc thuc thi cdc quy dinh nay trén
thuc té [3,4].

2.1. Thu tuc hanh chinh trong chuyén nhirong
quyén su dung dat cua h¢ gia dinh cd nhan su
dung dat o Viét Nam

Thong thuong, “thu tuc” duge hiéu Ia
phuong cdch gidi quyét cong viéc theo mot
trinh tuy nhét dinh. N6i cach khac, thu tuc 1a
trinh ty, cach thuc thyc hién nhitng hanh dong
can thiét dé hoan thanh mot cong viéc hay dé
giai quyét mot nhiém vu nao d6 dat ra [5]. Vi
¥ nghia d6, thi tuc 1a can thiét cho giai quyét
bat ky cong viéc ndo dé trén thyc té. Thu tuc 1a
nhitng viéc phdi lam theo mdt trat tu nhét dinh
dé tién hanh mot coéng viéc c6 tinh chat chinh
thuic. Thu tuc hanh chinh la trinh tu, céch thic
thyc hién, hd so va yéu ciu, diéu kién do co
quan nha nudc, nguoi co thdm quyen quy dinh
dé giai quyet mot cong viéc cu thé lién quan
dén cd nhan t6 chuc [9, Khoan 1 biéu 3].

Phap luat chuyén nhuong quyén st dung
dat 1a tong hop céc qui pham phdp ludt lién
quan den chuyen nhuong quyén st dung dat,
bao gom: diéu kién, cdc quyén va nghia vy cua
cdc bén tham gia quan hé chuyén nhuong quyen
sir dung dét; ho so, trinh ty, thi tuc, thim quyén
cho phép chuyén nhuong, didu kién duoc
chuyén nhuong quyén su dung dat. Chuyén
nhuong quyén su dung dat thi dbi tuong cua
quan hé chuyén nhuong 12 “d6i dat iy tién”.

N6 hoan toan khdc voi quan hé chuyén dbi
quyén su dung dat 1a sy thoa thuén theo d6 bén
c6 quyén sir dung dat chuyen quyén sir dung dat
cho nhau. Chuyén ddi quyén su dung dat, dbi
tuong ciia né 14 quan hé “d6i dat 1y dat”. Giita
céc bén c6 thé thoa thuan chuyén tién cho nhau
dé bu phén thiéu hut khi chuyén ddi. Viéc
chuyén quyén st dung dat c6 ban chét phap 1y
1a hinh thirc chuyén quyen tron ven. Ap dung
phép luat trong thuc tién cé hai hinh thirc
chuyén quyén tron ven va chuyen quyén khong
tron ven. Viéc chuyen quyén tron ven trong
chuyén nhuong quyén st dung dat vé ban chat
khic voi hoat dong mua ban tai san thong
thuong. Khi mua bén tai san thong thuong thi
quyén tai san thudc vé quyen s hitu cua bén
ban. Trong quan hé chuyén nhuong quyén sir
dung dét thi d6i tuong cta chu thé hop df)ng chi
1a quyen sir dung dat, con s¢ hiru déat dai lai
thudc vé so hiru toan dan [6], [2. Khoan 1 biéu
5]

Chuyén quyén str dung dat tron ven c6 thé
thong qua hinh thic tang cho hodc thira ké
quyén sur dung dat. Chuyen quyén st dung dt
tang cho quyén st dung dat tuin theo quy dinh
ctia phdp luat dan sy. Chuyén quyén st dung
dat théng qua thira ké thi bén chuyén nhuong c6
quyén tu do lya chon ddi tuong dé trao thira ké
quyén st dung dt theo di chiic hodc theo phap
luat qui dinh. Ngudi c6 tai san thé hién y chi
cua minh trong viéc dinh doat tai san dudi hinh
thirc di chiic. Néu chu thé cia quyén sir dung
dat chét ma khong dé lai di chic thi s& duoc
phan chia theo phdp luat. Trong hoat dong
chuyén nhuong quyén st dung dat con c6 loai
hinh chuyén quyén khong tron ven thong qua
hinh thic cho thué, cho thué lai hoac thé chap
quyén str dung dét. Chuyén quyén sir dung dat
khong tron ven cé thé duoc thé hién thong qua
hinh thitc gép von bang gid tri quyén sir dung
d?it dé thuc hién céc giao dich déan sy. Trén thyuc
té, bén gép von chi chuyen quyén sir dung dat
cho bén nhén gop von dé hop tdc san xuat kinh
doanh, con quyén st dung theo danh nghia
phap 1y van thudc vé bén gép von. Gid tri quyén
st dung dat dugc hai bén thoéa thuan duoc tinh
vao von cua bén nhan gép vén ma khong cé su
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chuyén giao. Bén gép von nhan duogc loi ich
kinh té thdng qua viéc chia loi nhuén hoac chiu
rui ro tir hoat dong san xuét kinh doanh. Thu
tuc hanh chinh duoc tién hanh tai Vian phong
ding ky Nha dit noi co bt dong san dugc
chuyen nhuong. Chuyen nhuong quyen st dung
dat ding theo trinh ty, thu tuc gép phan cong
khai héa lanh manh héa thi trudng bét dong san
[8]. Chinh vi vay, viéc nghién ctru vé thu tuc
hanh chinh trong linh vyc chuyén nhuong
quyén sir dung dit cta ho gia dinh c4 nhan theo
phép luat Viét Nam la co s& 1y ludn quan trong
dé chiing t6i ddnh gid thyc trang phdp luat vé
thu tuc hanh chinh trong linh vuc chuyén
nhuong quyén str dung dat cua hd gia dinh cd
nhan. Trong nén kinh té thi truong, nhu cau
chuyén quyén str dung dat néi chung va nhu cau
chuyén nhugng quyén sir dung dit néi riéng cua
nguoi dan ngay cang tang, doi hoi phai cai cach
thu tuc hanh chinh dé thyc hién cdc nhu cau
chinh ddng d6 ctia nhan dan.

2.2. Nhitng van d"é 16n tai trong chuyén nhirong
quyén su dung dat

Thir nhat: Moi nguoi khi tham gia giao
dich dét dai khong thuc hién tron ven nghia vu
v6i nhau. Céc chu thé tham gia thuc hién hop
ddng viét tay, khong c6 cong chimg, chimg
thuc. Céc h¢ gia dinh khi tham gia giao dich da
vi pham hinh thtre hop ddng [6].

Tho hai: Khi chuyen nhuong quyen su
dung dat tai san gén lién voi dat cic chu thé da
so suat trong giao dich nén dan dén nhiéu hau
qua dang tiéc. Nhicu giao dich “tu lgi” phat
sinh trong qud trinh thuc hién chuyén quyén st
dung dét.

Thir ba: Xuat phét tir thdi d6 va trinh do
hiéu biét phap luat con han ché cia cdc bén chu
thé tham gia chuyén nhuong nén da dé lai nhiéu
so suét khi thuc hién chuyén nhuong.

Thir tu: Viéc xét xr tai co quan tda 4n con
nhiéu han ché, khiém khuyét toa so thim da vi
pham nghiém trong thu tuc t§ tung trong giai
quyét tranh chip.

Thir nim: Van phong dang ky quyén st
dung d4t va by phan phy trach chuyén nhuong

quyén sir dung dat & huyén, quén [6,7] chii yéu
tap trung vao viéc dang ky bién dong va hoan
tat tha tuc ma hau nhu chwa cha y dén viéc
cung cép thong tin. Rat nhidu nhitng giao dich
dan sy doi hoi phéi cé nhiing thong tin chinh
xdc vé bat dong san dé 1am can cir quan trong
cho cdc diéu khoan trong hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Pac biét 1a nhiing
bat dong san phat sinh tir thira ké hay thé chap
vay von, nhitng ngudi ¢6 quyén va nghia vu c6
lién quan, ho khau va cic thanh vién gia dinh
cling cdc mobi quan hé phtc tap... Céc thong tin
nay khong tap trung ma bi phan tan, rai ric ¢
nhiéu ngudn quan 1y nhu: dia chinh, céng an,
hanh chinh... Chinh vi vdy, dan dén viéc nguoi
dan tiép can, tim hiéu thong tin vé thira dit hay
bt dong san gdp kho khan [7.8]. Dong thoi
Nha nudc khi trién khai ciing khong thé day
nhanh tién d6 thyc hién vi phai tién hanh rat
nhiéu thu tuc kiém tra, ra sodt, thanh tra gidi
quyét timg budc mai ¢ thé han ché sai 1am ...

Thtr sau: Nhiéu qui dinh cta Luat dat dai nim
2003 chua qui dinh 1 dat dai cin quan 1y ¢6 hiéu
qua nhu thé nao! Trong Ludt dat dai nim 2003,
trong phan “To chuc co quan quan ly dat dai” da
quy dinh rang “Co quan quan ly dat dai duoc
thanh 1ap thong nhat tir Trung wong dén co s6™,[2,
khoan 1 Diéu 64] [1]; “Co quan quan 1y dat dai &
cap nao thi tryc thugc co quan hanh chinh Nha
nuéc cap dé”. [2, Piéu 64 khoan 2] [1]. Nhitng
qui dinh chua 16 va quyen hanh s€ tap trung vao
mot s6 ngudi & cdc cap hanh chinh trong nhiém
ky lam viéc. Tuy nhién, vi ho chi chiu trach nhiém
ddi v6i nhimg quyét dinh lién quan t6i dat dai
trong nhiém ky minh lam viéc va nhitng hdu qua
tir nhitng sai pham vé sau.

3. Hoan thién cic quy dinh vé thi tuc hanh
chinh trong quin 1y va chuyén nhwong
quyén sir dung dit ciia hd gia dinh ca nhan
trong Luat dit dai nim 2003

3.1. Hoan thién cdc quy dinh vé 16 chirc b mdy
quan Iy Nha nuoc

Hoan thién phép luat vé thu tuc hanh chinh
trong chuyén nhuong quyén sit dung dat phai
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dua trén yéu cau vé quan Iy va sir dung dit ma
Pang ta dd dé ra. Pang va Nha nudc ta ludn
quan tim dén viéc bao dam quyén cua céc chu
thé sir dung dét. Viéc hoan thién timg budc cic
quy dinh vé to chirc by méy quan 1y Nha nudc
14 viéc lam quan trong.

Tung budc kién toan bd mdy quan ly nha
nuéc vé dat dai ma trude hét 1a kién toan hé
thdng t6 chirc co quan thudc Tai nguyén va Mbi
truong cac cép - dic biét 1a céc co quan thude
cap huyén [7]. Nha nudc can quan tim viéc xay
dung va clng cb cic t6 chie dich vu trong linh
vuc dat dai cu thé nhu to chiic phat trién quy
dat... can phai quan tam hon nira viéc chuan hoa
cdc quy dinh vé thu tuc thyc hién giao dich vé
dat dai d€ bot phién ha cho nhan dan. Nha nuée
ta can sira doi, bo sung quy dinh phdp luat dat
dai vé tham quyen xu 1y vi pham phap luat dat
dai cho UBND cap xi trong viéc ra quyét dinh
cudng ché d& bo cic cong trinh xdy dung sai
phép. Néu chi dimg lai viéc xtr phat rdi cho ton
tai phd bién nhu hién nay thi sau nay Nha nudc
giai quyét trén thuc dia s& vo cing khé khin,
phirc tap. Han ché nhirng hanh vi ti€u cuc trong
céc hoat dong chuyen nhuorng quyen s dung
dat, giao dat, cho thué dét, chuyén quyén sir
dung dét, chat lugng cua hoat dong thanh tra,
kiém tra cia nhiéu co quan c6 lién quan nhu co
quan thué, dia chinh, cong an, céng ching, toa

n... chuin héa thi tyc hanh chinh trong chuyén
nhuong quyén sir dung dat 1a viéc 1am can thiét
trong giai doan Nha nuéc ta dang ddy manh
hoat dong cai cdch hanh chinh ngay cang sau
rong [3,9]. Nang cao hiéu qua hoat dong cua
Van phong dang ky quyén str dung dat rat can
dén viéc tién hanh “chuyén mén héa” déi ngi
cén b dia chinh cp xa, phuong. Nhitng cén bo
can c6 trinh d6 chuyén mén, c6 dao duc nghé
nghiép, pham chit cdn bo. Can bd dia chinh,
cén bo hanh chinh phai nim viing nghiép vu va
thuc thi ding trach nhiém ctia minh la nhiing
doi hoi ngay cang cao vé ning lyc va chuyén
mdn cla cin b quan ly Nha nude vé dat dai,
trong tién trinh xdy dung tién d& cho nha nudc
phap quyén, ciia dan, do dan va vi dén.

3.2. Sira doi, b6 sung cdc quy dinh phap ludt vé
thue phi, 1¢ phi phat sinh trong chuyén nhirong
quyén si dung dat ciia hé gia dinh, cd nhan

Thir nhdt: Trong diéu kién kinh té thi
truong, dat dai ngay cang c6 gid. Thi truong
quyén st dung dat phét trién da tao diéu kién
khéi sic cho thi truong bat dong san, thiic day
cac giao dich. Tuy nhién bén canh d6 ciing da
boc 16 nhitng han ché, bat cap. Rat nhiéu hanh
vi vi pham phdp ludt trong chuyén nhuong
quyén s dung dat. Bén canh d6 con c6 ci
nhimng hanh vi dau co, mua ban bt dong san
qua nhiéu ciu, mua bén thong qua hop dong uy
quyén [6]... nham muc dich thu lgi. Dé ting
budc han ché va ngan chan hanh vi néu trén
ching t6i dé xuat can sira doi, bé sung cic quy
dinh vé thué chuyen nhugng quyen sir dung dat
trong thi truong bat dong san. Tat ca cic truong
hop mua béan thong qua hop dong ty quyen néu
H6 so thyc hién c6 thoi gian 2-3 nam can phai
thu thué ty 1& cao ¢ thé gip hai hodc gip ba
muc thué ma ngudi chuyén nhuong thuc hién
dbi voi céc giao dich théng thuong. Vi trong
thyc té, cir da 1am iy quyén sau d6 ho c6 thé
hay hop dong 1a da né ndp thué it nhat 1a mot
lan. Hau qua viéc “tranh - né nop thué” la da
gdy thit thu thué cho ngan séch.

Thir hai: Can phai phan loai phi va 1¢ phi
phu thudc gi tri bat dong san trong giao dich.
Boi 18, co quan thue tai dia phuong cu thé 1a
Chi cuc thué & cap huyén cé vai tro thAm dinh
gid dbi v6i muc 4p thué trong cic hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat. Chinh vi
vay, can phai phan loai phi va 1é phi phu thuéc
gid tri bat dong san theo cdc tiéu chi: vi tri,
dién tich, quy mé, loai, hang Bat dong san va
hinh ddng ddt dé ¢é mirc phi va 1é phi phii hop -
ning cao hidu qua quan ly nha nudc dbi véi
giao dich chuyén quyén sir dung dat.

Thir ba: Cén bd sung cic quy dinh vé diéu
tiét vé tai chinh ciia Nha nudc vé phan gia tri
tang thém tur dat ma khong do nguoi st dung
dat dau tu mang lai. Trong qué trinh chuyén
nhuong quyén su dung dat, viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat c6 nhing truong hop da
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chuyén nhuong trai phep, vi pham phap lut dat
dai nhu hanh vi 14n, chiém dét dai, co tinh xay
dung trdi phép trén dat da quy hoach rdi chuyen
nhuong quyén st dung dat, thu loi bat chinh d6i
voi khu vuc nha nudc vira dau tu ha tang [7].

3.3. Hoan thién cdc quy dinh vé thii tuc, hé so
dia chinh va luu git, tra cieu thong tin vé dat
dai trong qud trinh bién dong dat dai thong qua
chuyén nhwong quyén sir dung dat

Bo sung cdc quy dlnh hoan thién hd so, thii
tuc chuyen nhuong quyén st dung dét dé céc
chui thé, ho gia dinh thyc hién tron ven nghia vu
voi nhau va tudn thu ddy da nhitng quy dinh
cua phap luat hanh chinh, phap luat dan sy va
phap luat vé dat dai trong thoi gian toi. Ngay
nay, hoan thién co che t6 chirc hoat dong, chuan
héa cédc nghiép vu vé dang ky va thong tin dat
dai 1a viéc 1am can thiét [9,10]. Pong thoi, Nha
nudc phdi nghién clru, xay dung quy trinh thu
tuc day du, chinh xéc, giam chi phi hanh chinh.
Céc thu tuc dugc thyc hi€n nhanh gon, tranh
phién ha cho nhan dan.

Céc chu thé tham gia nhan thic duoc nhidu
rii ro phat sinh thyc hién hop dong viét tay,
khong c6 cong chimg, ching thuc. Dé tir d6 cac
h6 gia dinh khi tham gia giao dich han ché vi
pham hinh thic hop ddng trong qud trinh
chuyén nhuong quyén st dung dit. Viéc thuc
hién cai c4ch tha tuc hanh chinh trong linh vuc
dat dai, viéc quan 1y ho so dia chinh va luu giir,
tra ctru thong tin vé dat dai trong qué trinh bién
dong dat dai théng qua chuyén nhuong quyén
sir dung dét rat quan trong. Pay chinh 1 tic
nhén, yéu t6 tao tién dé cho muc tiéu, dinh huong
“Minh bach héa thi truong bat dong san o Viét
Nam trong tién trinh hoi nhap kinh té khu vuc va
quéc t&” Nha nudc ta luén quan tim.

Nha nuéc ta can sira doi bd sung cic quy
dinh vé& diéu kién va trinh ty thu tuc déi voi
truong horp ho g1a dinh gép Von bang quyén su
dung dit véi to chire kinh té trong nudc va tb
chirc nudc ngoai vé quy mé sir dung dét, muc
dich sir dung dat va thoi han st dung dét cho
phit hgp véi thyc tién giao dich chuyén quyén

sir dung dat [11]. Can xdy dung quy trinh luu
gift, tra ctru thong tin vé dit dai trong qud trinh
bién dong dat dai thong qua chuyén nhuong
quyén st dung dit ciia dia phuong mot cich
hién dai nhung lai gitip nhan dan dé& tiép can
thong tin. Cic dir liéu dia chinh can dugc ndi
mang ting budc dé lam tién dé phat trién quan
ly dit liéu qudc gia. Cic co quan quan ly dét dai
nén dp dung cong nghé rat can thiét cho hoat
dong quan ly, thué, dia chinh, tai nguyén va
mdi trudng, xdy dung va kién tric...

3.4. Hoan thi¢n thu tuc cong chimg va chung
thyc hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat cua ho gia dinh va cd nhan

Thir nhdt: Thoi diém c6 hiéu luc cua Hop
dong:

Vé thoi diém chuyén quyén sir dung dat thi
bén nhan chuyen nhuong chinh thire ¢6 quyén
sir dung thua dat ké tir ngay cép gidy chimg
nhan quyén st dung dat, quyén sO hitu nha ¢ va
tai san khdc gan lién véi dat. Do d6, khi giao
dich vé& dit dai cia bén nhan chuyen nhugng
dang & giai doan hoan tit thu tuc cong
chimg/chiing thuc hop dong thi thia dat van
chua thudc vé bén nhan chuyén nhuong. Bai 1€,
hop ddng c¢6 cong chig hay chimg thuc déu c6
gid tri phdp 1y nhu nhau. Néu sang tén ciia bén
ban (Bén chuyén nhuong) 1a khong dwa vao trong
hop dong ma lai lap thanh mét van ban cam két
riéng? Theo quan diém ciia ching t6i 1a:

Dé cho thuén tién va chuyén nghiép, thi khi
soan thao hop ddng chuyén nhu’orng quyén st
dung dat, mua ban nha thi van dé lam thu tuc
hanh chinh véi co quan nha nuéc c¢é thim
quyén ciia cic bén tham gia giao dich can phai
duoc thoa thuidn rd trong hgp déng. Theo 1€
thuong thi bén mua tai san lam thu tuc sang tén,
néu cic bén khong thoa thuan gi khic. Tuy
nhién, dir cam két iy dwoc 1ap thanh vin ban
riéng hay duoc dua vao hop dong thi bén cam
két phai thyc hién trach nhiém d6i voi cam két
cua minh.

Thir hai: Nang cao tinh trung thuc va dao
dtrc nghé nghiép cua cong ching vién va cdn bo



264 D.H. Nhung, N.T.N. Mai / Tap chi Khoa hoc DPHQGHN, Ludt hoc 27 (2011) 259-267

co quan hanh chinh, co quan quan ly nha nudc
d6i v6i dét dai ciia nha nudc trong viée chimg
thuc hop ddng ddi véi giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat [6].

3.5. Gidi phdp hoan thién phdp ludt vé thii tuc
hanh chinh chuyén nhwong quyén sir dung dat
cua h¢ gia dinh, cd nhdn

Thir nhdt: D6i véi Nha nudc, phai xiy
dung va quan 1y hé thong thong tin c4 nhan dé‘iy
du toan dién, trén co s¢ d6 gilta nganh. thué va
nganh tai nguyén - moi trudong két ndi mang
thong tin thong nhit trén pham vi toan quoc de
quéan 1y dugc viée s hitu bat dong san chi tiét
ctia ting c4 nhan. Tir d6, chdng dugc sy man
khai 12 tai san duy nhat trong chuyén nhuong
bat dong san dé duoc mién thué.

Thir hai: D6i véi UBND céc tinh, thanh
phd dé chdng viéc “lach thué” qua viéc ghi thap
gid trén hop dong chuyén nhuong thi viéc xdy
dyng va ban hanh gia nha, dat hang nim phai
phit hop va sat gid thuc té chuyén nhugng trén
thi trudong tu do. Viéc 1ap bién ban xur phat va
xdc dinh muc xtr phat ddi v6i hanh vi cham nop
hd so ké khai thuc hién nghia vu tai chinh vé
dat khi cp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
duoc thuc hién theo quy dinh tai Hudng dan sb
5622/HD-LN ngay 9/4/2010 cua Lién nganh
thanh phd, Cuc thué, S¢ Tai nguyén - Moi
truong, S& Xay dyng, Kho bac Nha nuéc (Quyét
dinh s6 23734/CT-THNVDT ngay 9/1/2010 cua
Cuc thué Ha Nbi vé xir phat d6i v6i hanh vi chdm
nop hd so ké khai nghia vu tai chinh).

Riéng nganh thué, phai ting cuong cOng tdc
tuyén truyén, pho bién dao ly cua Luat thué thu
nhdp ca nhan den moi tang 16p dan cu dé giup
ho nam va hiéu vé cic quy dinh, dong thoi bang
kinh nghiém va ky nang quan ly chuyén sau,
phai chu dong dé xuit ngay cdc giai phdp tmg
phé trong moi tinh hudng.

Nha nudc ta can d6i méi va ting cuong
hi€u lyc cia hoat dong quan 1y nha nudc ve dat
dai. Trong diéu kién khoa hoc k¥ thuét phat
trién nhu hién nay, viéc ghi nhan thong tin Vé
dat dai can dugc cong ngh¢ héa va cé su két ndi
thong subt vé& dit liéu thong tin dia chinh trén

toan qudc. Viéc thuc hién nghiém tic phdp luat
va xu 1y nghi€ém minh nhiing hanh vi vi pham
phap luat dat dai, nhat 1a voi cic giao dich bat
hop phdp, 12 bién phdp thiét thuc nhét dé ngin
chan hanh vi diu co dit dai. Cdc thong tin vé
dat dai va thi truong bat dong san can phai tiép
can nhanh chong va minh bach. Cac ho gia
dinh, ca nhan co thé tiép can mot cach dé dang
hon, dic biét 1a thong tin vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat dén timg thira dat kip thoi.
Pé 1am duoc diéu nay, ching ta can phai ning
cao kha nang lap quy hoach, ke hoach st dung
dat. Bén canh d6, thong tin vé tinh trang phap
1y ciia timg thira dat can phai dugc tim hiéu dé
dang hon. Bay la diéu kién dé tao sy an tam,
manh dan dau tu cho céc doanh nghiép, cac ho
gia dinh, ca nhin gép phan 1am ning cao chat
luong, phong phid hang héa cho thi truong bat
d6ng san, Chinh sach tai chinh vé dat dai can
dam bao cic van d¢ xa hoi, chdng lang phi dat
dai thi con phai c6 tdc dung han ché dau co dat
dai. Trong d6, thué 1a cong cu hiru hiéu nhit dé
han ché nhitng nguoi dau co. Chang han, ddi
voi dat & ma nguoi sir dung dét tich ty vuot qua
nhu cau binh thuong thi phai chiu mét muc thué
chéng dau co cao hon mic binh thudng, theo
céch tinh Iily tién. Cach lam nay da dugc thuc
hién & mot s6 nudc phit trién trén thé gidi, ma
Han Qudc, Nhat Ban 1a nhitng vi du dién hinh.
Dé giam nan dau co dat dai, Chinh phu céc
nuge nay da quy dinh thué lity tién ddnh vao gid
tri cia dat dai, ty thudc vao thoi gian nim giit
dét dai da tich ty. Viéc lam nay dugc thyc hién
v6i su hd tro ciia khoa hoc k¥ thuét, va thu thué
dbi v6i bat dong san. Pay 1a viéc khong dé
dang ddi véi diéu kién ciia Viét Nam, nhung
khong phai khong thuc hién duoc néu chiing ta
c6 thién chi va quyét tim thyc sy [4, 8, 11].

3.6. Gidi phdp hoan thién t6 chire thire hién

3.6.1. Giai phdp nang cao chat lugng, hiéu
qué hoat dong ctia Vian phong dang ky quyén sir
dung dt

Mudn nang cao chat luong, hiéu qua hoat dong
cua Van phong dang ky quyén sir dung dat chiing
ta phai tién hanh mot s6 bién phap cu thé nhur:
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Thir nhat: Tiép tuc don gian vé& thu tyc
hanh chinh, Nha nudc ta cin gop phan vao cai
cach phai chuan héa thii tuc chtr khong phai cat
bot mot céch ‘co hoc” céc bude thuc hién.
Pang ky quyen str dung dat gdbm dang ky ban dau
va dang ky bién dong. “Dang ky chuyen quyén st
dung dat 1a dang ky bién dong de Nha nudc theo
ddi cép nhat nhiing bién dong vé dit dai.

Thir hai: Vin phong dang ky quyén su
dung dat timg budc kién toan hoat dong. Ngudi
dan thyc hién giao dich dan sy vé dat dai tai
Vin phong ding ky quyén sir dung dat trong
nhung nam vua qua nhan dan it nhiéu deu nhan
thdy c6 nhimg thay doi vé& phuong thirc tiép dan
va phuc vu cta cidn bd hanh chinh. Ngay
18/2/2009, Hudng dan s6 64/HD-NV-TNMT
cua Lién s& Noi vu - Tai Nguyén va Moi
truong, cic bo phan Vin phong dang ky quyén
sir dung dat timg budc kién toan. Nhan dan
nhan thiy hoat dong tich cuc cua Vin phong
v6i cdc Phong cong chimg ¢6 mdi quan hé duoc
cai thién.

Thir ba: Vin phong ding ky quyén st dung
dét c6 sur phéi hop hoat dong véi cic can bo dia
chinh tai nhiéu dia phuong. Can b dia chinh da
nim tinh hinh, hién trang str dung dat tai thuc
dia s& gitp dd, tao dicu kién cho Vian phong
dang ky quyén sir dung dat va Coéng ching vién
cua cidc phong cong ching cé dugc nhiing
thong tin bién dong kip thoi va chinh xdc vé dat
dai [7]. Chét lugng cta cic giao dich dugc ning
1én vé chét luong, dong thoi c6 thé tiét kiém
thoi gian thye hién cdc thd tuc hanh chinh trong
giao dich dat dai n6i chung va chuyén nhuong
quyén su dung dit néi rieng. Tu ngay
06/07/2011, thoi gian giai quyét cic thu tuc cap
gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru nha ¢ va céc tai san khic gin lién véi dat
cia hy gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai giam
xuong con 33 ngay, thay vi 50 ngay nhu quy
dinh trudc diy vé cap gidy chiang nhan quyén
sir dung dat. Pay 1a mot budc tlen co ban trong
cai cach thu tuc hanh chinh vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat va cap gidy chimg nhan quyén
str dung d4t & Viét Nam.

3.6.2. Giai phdp tuyén truyén, pho bién
phap luat dat dai vé thu tuc hanh chinh trong
linh vyc chuyén quyén sir dung dat cta ho gia
dinh cd nhan

Dé nhimng chinh sich phap luat dat dai c6
thé di vao trong thuc tién doi séng cua quang
dai quan ching nhan dan thi cong tic tuyén
truyén gido duc, phd bién phap luat dat dai ludn
déng vai trd quan trong. Chinh tir viéc thong
qua cong tic tuyén truyén, gido duc ning cao
nhan thirc phép luat dat dai cta nguoi dan thi y
thitc tudn thi, chip hanh phdp ludt dat dai cia
cdng dong tung bude c6 nhiéu thay dbi va dan
di vao né nép. Ching t6i manh dan dé xuat giai
phdp Nha nudc ta can phai tién hanh dé viéc
phd bién phép luat dat dai v€ thu tuc hanh chinh
trong linh vyre chuyén quyén sir dung dét ctia ho
gia dinh c4 nhan ngay cang c6 hi¢u qua hon:

Mot la: Cén b sung cu thé cic quy dinh vé
viéc to chirc, hoat dong ciia Trung tdm tuyén
truyén, pho bién, gido duc phdp luat dat dai
thudc Tong cuc Dit dai (B6 Tai nguyén va Moi
truong) c6 chic ndng va lwong nhan lyc cé
trinh d c6 thé tham muu, gitp Bo Tai nguyén
va Moi truong trong viéc xay dung va thuc hién
thuong xuyén. Hoat dong cua Trung tdm nay
nghiép vu chuyén mén c6 thé phdi hop, hd tro
voi Vu tuyén truyén phdp luat caa Bo Tu phép
hoat dong dé c6 quy md va chat lugng phuc vu
nhan dén t6t hon [11]. Dé nhan dan c6 thé biét
va nhan thic ot vé thu tyc hanh chinh trong
linh vuc chuyén quyén sir dung dat cta ho gia
dinh ca nhan.

Hai la: Trong qué trinh trién khai, sau moi
dot tuyén truyén, Trung tim tuyén truyen pho
bién, gido duc phdp luat dat dai can tong két,
danh gid hi€éu qua thi hanh phdp luat. Thong
qua dd, cac co quan hanh chinh Nha nudc c6
thé phat hién ra nhiing bat cap dé stra doi, bd
sung, hoan thién thd tuc hanh chinh trong Iinh
vuc chuyén quyén sir dung dat ctia ho gia dinh
c4 nhan. Dimg trude nhimg thay doéi cua tée do
d6 thi héa va lugng dan sd ngdy cang ting & cic
trung tam kinh té, thuong mai... da kéo theo nhu
cau sir dung nha va dat ngay cang ting. Day la
van dé xuat phat tir doi hoi cua thyc tién khach
quan. Viéc can nghién ctu hoan hién cdc quy
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pham phdp luat dat dai sinh trong chuyén
nhuong quyén sir dung dat cua ho gia dinh, cd
nhan 1a viéc lam c6 ¥y nghia ca vé mat khoa hoc
va thuc tién [7].

Thir nhit: Trong ding ky bién dong dat dai
can thyc hién ding ky hién trang va ding ky
quyén cta nguoi dang khai thac 1oi ich (c4 nhan
ho gia dinh khai thic tryc tiép va gidn tiép).
Néu thyc hién t6t dugc diéu nay thi Nha nudc
méi ¢ thé quan 1y chit ché céc thay dbi vé bat
dong san va bdo dam an toan cho céc giao dich
chuyén nhugng quyén sir dung sau nay [1, 9].

Thir hai: Viéc dang ky ban dau va dang ky
bién dong nén thuc hién tai mot co quan Nha
nudc nham bao dam tinh théng nhét vé thu tuc,
han ché gay phién ha cho nhan dan [10].

Thir ba: Nguén nhén lyc phuc vu thuc hién
cac thu tuc hanh chinh phai dugc dao tao, co
trinh d9 chuyén mon sau, am hiéu vé bat dong
san. Nhan vién phdi str dung thanh thao cic cong
cu, phuong tién quan 1y, c6 ning lyc tdt, c6 thé
kiém tra, x4c minh duogc tinh chinh xac cua cac
thong tin vé bat dong san tham gia giao dich.

Quyén s dung dat va giao dich chuyén
quyén sir dung dat cua ho gia dinh ca nhan da
dugc thyc thi trong nhiéu nim qua. Quyén sir
dung dat cia ho gia dinh ca nhian dugc Nha
nu6e cong nhén va bao dam. Pé timg budc mo
rong quyén cho ngudi sir dung dat va cai cach
chinh sach phap luat, Nha nudc s€ giao dat, cho
thué dat va chuyén quyén sir dung dat cho cac
ca nhan, ho gia dinh sir dung dat c6 hiéu qua.
Nguoi str dung dat, ho gia dinh c6 thé dem lai
nhiéu 1oi ich cho cong dong, cho Nha nudc va
nhan dan. Thong qua d6, ca nhan va hg gia dinh
thic ddy giao luu dan sy, c6 thé khai thac cac
loi ich thu duoc tir dat, bao vé va st dung dat
hop 1y, tiét kiém trong diéu kién dit nuéc hoi
nhap kinh t& khu vuc va quéc té.
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Reality and solutions regarding household land administration
procedures and transfer in Law of land 2003

Doan Hong Nhung, Nguyen Thi Nang Mai

VNU School of Law, 144 Xuan Thuy, Hanoi, Vietnam

Improving the role of State in land administration through means of law, plans of using land,
upgrading legal framework for a better real estate business is the key to reduce negative factors,
weaknesses in land administration and usage. To accomplish that goal, the Party and State have
focused on administration reform, gradual built-up and implementation of simple, economical and
efficient administration procedures. On the eighth of June, 2010, the Prime Minister signed the
Resolution 63/2010/ND-CP controlling the administration procedures. This important resolution was
issued to meet the demand of sustainable accomplishment of Project 30 and to increase the quality of
administration regulations by establishing legal framework for proposing and enforcing these
regulations in reality. It is also essential to further study these regulations to build up scientific
foundation to amend Law of land 2003, satisfying the requirements of fostering national
industrialization and modernization.



