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MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Nha & va cong trinh XD 13 tai san c6 gia tri 16n ciia mdi ca nhan, mdi hod
gia dinh, n6 phan anh diéu kién séng ctia nguoi dan va trinh do phat trién vé
kinh té (KT) cta ting dia phuong, timg khu vuc, ctia qudc gia va chiém mot ty
trong kha 10n trong tong gia tri tai san ctia mdi cac qudc gia. Do vy, cac tai san
nay can phai duoc Nha nudc quan 1y va bao vé thong qua hoat dong dang ky
quyén so hiru. Pang ky quyén sé hitu nha & va cong trinh XD khong chi ¢o
nghia doi khang ddi véi nguoi thu ba trong vi¢c thuc hién céc giao dich dan sy
vé tai san ma con 13 co s& phap 1y dé xac lap quyén cua cha s¢ hiru ddi voi nha
&, cong trinh XD. Thong qua hoat dong dang ky quyén s¢ hitu nha ¢ va cong
trinh XD s€ giap Nha nudc théng ké, nam rd duoc hién trang k¥ thuat cua cac
loai tai sdn nay, tr d6 co bién phap quan ly hi€u qua cac hoat dong XD, cai tao,
stra chita phi hop voi quy hoach, kién tric, canh quan khong gian; dong thoi
gop phan lam ting ngudn thu cho ngan sach nha nuéc thong qua viée thu 16 phi
cap phép XD, 1¢ phi trudc ba v.v. Nhu vay, viéc ding ky quyén s¢ hitu nha & va
cong trinh XD c¢6 y nghia hét stic quan trong khong chi ddi vdi cac chi s hiru
ma con dbi véi ca Nha nude.

Trong thoi gian vira qua, Nha nuéc ta da ban hanh, stra d6i, bo sung va
timg budc hoan thién cic quy dinh vé ding ky quyén sé hitu nha & va cong
trinh XD. Tuy nhién, hé théng van ban quy pham phap luat vé linh vuc nay van
chua diy du va chua hoan thién. Cac quy dinh vé viéc ding ky quyén sé hitu
van con tan mat ¢ nhiéu vin ban khac nhau, voi hiéu luc phap 1y khac nhau.
Thyc trang nay da gay khong it kho khan cho cac co quan chiic nang trong qua
trinh thuc thi phap luat va gay nhiéu phién ha cho céc t6 chirc, ho gia dinh, ca
nhan khi dang ky quyén s¢ hitu céc tai san nay. Dé khac phuc ton tai ndy, nudc
ta can co hé thong phap luat vé dang ky quyén s hitu BDS 1a nha ¢ va cong
trinh XD théng nhét, hoan chinh, lam co s¢ dé Nha nudc thuc hién quan 1y c6
hi€u qua céc giao dich trén thi truong. Vi y nghia do, té61 lya chon dé tai
“Phap luit vé ding ky quyén s& hiru nha & va cong trinh xdy dung & Viét
Nam” lam luan van thac si luat hoc.

2. Muc dich nghién ciru

Viéc nghién ctru dé tai nham muc dich: Hé thong hoa va gop phan phat
trién co so 1y ludn va thuc tién cua viéc hoan thién phap luat vé ding ky quyén
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s htru nha ¢ va cong trinh XD, déng thoi nhan di¢n nhiing tdn tai, bat cap cua
phap luat vé van dé ndy trén co s& danh gia thuc trang thi hanh dat trong mbi
quan hé so sanh v&i phap luat cia mot s6 nude trén thé giéi. Trén co so do, dé
xuat dinh hudng va giai phap khac phuc, nham gép phan hoan thién phap luat
vé dang ky quyén sé hiru nha & va cong trinh XD.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

Phap luat vé diang ky quyén s hitu nha & va cong trinh XD 1a mot dé tai
c6 ndi ham nghién ciru rong va lién quan dén nhiéu linh vuc phap luat khac
nhau. Tuy nhién, trong khuon khd ¢4 han cua mot ban ludn van Thac si luét
hoc, tac gia chi tap trung di sau tim hiéu cac quy dinh hién hanh dé cap truc tiép
dén viéc dang ky quyén sé hitu nha & va cong trinh XD. Cac quy dinh ndy nim
trong cac dao luat: Hién phap cac nam 1946, 1959, 1980 va nam 1992; By Luat
dan sy (BLDS) nam 2005; Luat XD nam 2004; Luat Nha & nam 2005; Luat dau
tu nam 2005; Luat Kinh doanh BDS nam 2006 va nhitng van ban quy pham
huéng dan thi hanh duoc 4p dung & Viét Nam.

4. Phuong phap nghién ciru

Pé dat dugc muc tiéu nghién cuu cua dé tai, Luan van da st dung cac
phuong phap nghién ctru cha yéu: Phuong phap luan nghién ctru khoa hoc duy
vat bi¢n chung va duy vat lich sir cua chu nghia Mac — Lénin, tu tudng HO Chi
Minh va quan diém, duong 16i ciia Dang vé xay dung nén KT thi trudng va van
dé quyén so hiru tai san; Phuong phéap tong hop, so sanh, dbi chiéu, phuong
phép lich sir; Phuong phap phan tich, binh luan, quy nap; Phuong phap dién
giai, lap luan.

5. B0 cuc ciia luén viin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung
ctia Luan vin gdm 3 chuong:

- Chwong 1: Tong quan nhitng van dé 1y luan vé phap luat dang ky
quyén so hitu nha ¢ va cong trinh XD;

- Chwong 2: Thyc trang cua phap luat Viét Nam vé dang ky quyén so
hiru nha & va cong trinh XD;

- Chwong 3: Pinh hudéng va giai phap nham théng nhat phap luat vé
dang ky quyén s& hiru nha ¢ va cong trinh XD & Viét Nam.



Chuong 1
TONG QUAN NHUNG VAN PE LY LUAN VE PHAP LUAT
PANG KY QUYEN SG HUU NHA & VA CONG TRINH XAY DUNG

1.1. KHAI NIEM VE NHA & VA CONG TRINH XAY DUNG

1.1.1. Khai niém, dic diém va phan loai nha ¢

1.1.1.1. Khdi niém va diic diém nha ¢

Theo Diéu 1 cua Luat nha ¢ nam 2005 thi nha & 13 "céng trinh xdy dung
véi muc dich dé ¢ va phuc vu cdac nhu cau sinh hoat ciia ho gia dinh, ca nhan" .
Nhu vay, dé duoc goi 1a nha & thi cAn phai c6 hai yéu td, d6 1a: nha ¢ phai la
cong trinh XD do con ngudi tao 1ap nén bang sirc lao dong két hop véi cac loai
vat liéu XD, thiét bi gan vdi nha & thong qua cic bién phap khoa hoc, k¥ thuat
dé XD, dong thoi cong trinh XD nay phai duoc XD dé phuc vu nhu cau ¢ va
cac nhu cau sinh hoat thuong xuyén khac cua ho gia dinh, ca nhan nhu: dé duy
tri cudc sdng, 13 khong gian vian hod ctia mét tdp hop ngudi co quan hé gia
dinh...

1.1.1.2. Phédn logi nha ¢

C6 nhiéu cach phan loai nha ¢ khac nhau, néu cin ¢t vao muc dich XD
thi c6 céc loai: nha & thuong mai; nha & riéng 1¢; nha & cong vu; nha ¢ xa hoi;
néu can ctr vao vat liéu XD, chat luong nha & va cac thiét bi gén két v&i nha &
thi c6 4 cap (tir cip 1 dén cip 4). Néu can ctr vao muc dich sir dung va ngudn
gbc XD, thi phap luat nha & lai phan nha & thanh cac loai: Nhd chung cw: 13 nha
& c6 tir hai tang trd 1én, c¢6 161 di, ciu thang va hé thong cong trinh ha ting st
dung chung cho nhiéu hé gia dinh, c nhan; Nha ¢ lién ké: 1a loai nha & duoc
XD lién ké nhau tai mat duong, mat phé hoac trong ngd, hém...; Nha biét thu:
la nha ¢ riéng bi€t c6 san, vuon (cay xanh, tham cé, vuon hoa..), c6 tuong rao
va 16i di vao riéng biét.; Nha vuon: 1a loai nha & duge XD trén dién tich dat doc
lap gidng nhu nha biét thy, c6 dién tich nha & va dién tich dat vuon dé trong
cay.

1.1.2. Khai niém, diic diém va phén loai cong trinh xdy dung

1.1.2.1. Khdi ni¢m va dic diém cong trinh xdy dung

Theo quy dinh tai Piéu 3 cua Luat XD nam 2004 thi "Céng trinh xdy
dung la san phcfm duoc tao thanh boi sirc lao dong cua con nguoi, vat liéu xdy
dung, thiét bi lcfp dat vao cong trinh, duoc lién két dinh vi véi dat, phdn duoi
mat dat, phdn trén mat dat, phdn dwoi mat nuoc va phd‘n trén mat nwoc, duoc
xdy dwng theo thiét ké". Néu theo Tur dién Tiéng Viét do Nha xuit ban Pa Ning



xuit ban ndm 2008 thi khai niém cong trinh 1 mot thuat ngit da nghia: (i) Theo
khia canh céng trinh XD, thi céng trinh duoc hiéu 13 6 hop xdy dung doi héi
phai sir dung ky thudt phitc tap nhu cong trinh kién trac, cong trinh dudng ham
vuot bién...: (i1) Theo khia canh khéc, cong trinh dugc hiéu 1a céc cong trinh
nghién ctru, céc tac phém ngh¢ thuéat... Tém lai, cong trinh XD ludn toa lac &
mot vi tri nhat dinh, tai mot khu vuc, dia diém nhat dinh ngay tir khi duoc XD
dén khi n6 khong con ton tai (bi pha d& hodc bi tiéu hiy). Trong qua trinh t6n
tai, viéc chuyén ddi tén chu so hiru, st dung khong lam mat di dic diém ban
dau cua cong trinh XD.

1.1.2.2. Phédn logi cong trinh xdy dung

Khac véi nha 6, can ctr vao quy md va muc dich st dung, Nghi dinh $6
209/2004/ND-CP ctia Chinh phu vé quan 1y chat lugng cong trinh da chia cong
trinh XD thanh nhiéu loai khac nhau, gdm: Céng trinh xdy dung dan dung: La
cong trinh XD dé phuc vu muc dich dan sinh va lam viéc; Cong trinh cong
nghiép, bao gdm: cong trinh khai thac than, khai thac dau khi, cong trinh hod
chat, hoa dau...; Céng trinh giao théng, bao gdm: cong trinh dudng bo, duong
sit, cong trinh duong thuy, ciu, ham, san bay; Céng trinh thuy loi, nang lrong,
bao gém: ho chua, dap, céng, tram bom, giéng, hé théng cong trinh kénh, ke
chan song bién, ké dé...; Cdc cong ha tang ky thudt, gdbm: nha may cip nudc,
thoat nudc, nha may xir Iy nudc thai, cong trinh xtr 1y chat tha...

1.2. KHAI NIEM VA NGUYEN TAC PANG KY QUYEN SG HUU
NHA O VA CONG TRINH XAY DUNG

1.2.1. Khai niém vé quyén sé hiru nha ¢ va cong trinh xay dung

Hién nay, c¢6 nhiéu quan niém vé quyén s& hitu, theo Tir dién Luét hoc do
Vién Khoa hoc Phap 1y (Bo Tu phap) bién soan thi: “Quyén sé hitu: 1. Pham
tri phap 1y phan anh cac quan hé so hitu trong ché d6 s hiru nhat dinh; 2. Tong
hop cac quy pham phap ludt vé van dé s¢ hiru ton tai trong x4 hoi tai thoi diém
lich sir nhit dinh (theo nghia khach quan). Cac quy pham phap luat vé van dé
s¢ hitu bao gdm nhimg nhém quy pham vé: cac hinh thtrc s¢ hitu; can ctr phat
sinh, chAm dut quyén so hitu; ndi dung quyén sé hiru; cach thic, bién phép dich
chuyén quyén sé hitu & cac hinh thirc s hiru khac nhau; bao vé quyén so hiru;
3. Quyén cua chi thé dbi voi tai san thudc quyén so hiru ciia minh (theo nghia
cht quan) bao gdm quyén chiém hitu, quyén st dung va quyén dinh doat cia
chu sé hitu theo quy dinh cta phap luat. Quyén so hitu 1a ché dinh phap luat
dan sy, l1a quan hé phép luat dan sy, trong dé céc yéu t6 cAu thanh gém chu thé,
khéach thé, noi dung”. Con theo B§ luat Dan sy (BLDS) Viét Nam nam 2005:
“Quyén so hitu bao gdm quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén dinh doat



tai san ctia chu s hitu theo quy dinh cta phéap luat” (Diéu 164). Tom lai, quyén
s& hiru 1a mot quyén tdi cao ctia cac chu thé trong x4 hoi.

1.2.2. Khai niém vé diing ky quyén sé hiru nha & va cong trinh xay
dung

1.2.2.1. Quan ni¢m vé ding ky quyén sé hitu tai sin

Tuy vao hé thong phap luat cia mdi qudc gia ma cac nudce co quy dinh vé
dang ky quyén so hitu tai san khac nhau. Tuy thudc vao vi tri phap 1y cua cac
tai san trong giao dich dan sy, kinh té va yéu cau quan 1y nha nudc dbi véi cac
tai sdn d6 ma phap luat quy dinh nhitng loai tai san nao thudc dién phai dang ky
quyén sé hiru.

Theo Tur dién Tiéng Viét ciia Vién ngon ngit hoc xuat ban nim 2008 thi
“dang ky la viéc ghi vao sé cia co quan qudn 1y dé chinh thirc dwoc cong nhin
cho huéng quyén loi hay lam nghia vu”. Con theo Tt dién Luat hoc do Vién
Nghién ctru khoa hoc phap 1y (Bo Tu phap) bién soan thi: “Dang ky quyén so
hitu: (Co quan nha nuéc c6 thAm quyén) cong nhan va chimg thuc vé phuong
dién phap 1y cac quyén cua chi sé hitu d6i véi tai san trong quan hé dan su.
Ping ky quyén s hiru 14 thu tuc do phap luat quy dinh. Tuy thudc timg loai tai
san ma phap luat dan su quy dinh phai dang ky quyén so hitu theo trinh tu, tha
tuc khac nhau va tai cac co quan c6 thim quyén khac nhau”. Pang ky quyén so
hitu tai san bao gdm hai ndi dung: Pang ky vé quyén so hiru ddi voi tai san va
Ping ky vé hién trang, 1y lich phéap 1y cua tai san.

1.2.2.2. Quan niém vé dang ky quyén sé hivu nha & va céng trinh xdy
dung

Ping ky quyén sé hitu nha ¢ va cong trinh XD trude hét 1a viéc xac dinh
hién trang va 1y lich phap ly cta loai tai san nay. Xac dinh hién trang vat 1y 1a
lam rd vi tri, két cAu, diac diém, dién tich, cong nang cua nha o, cong trinh XD
va xac dinh hién trang phap 1y 1a tinh trang s¢ hitu, cc bién dong vé mat phap
Iy cua tai san. Thong qua hé thong ding ky quyén so hitu tai san, quyén loi cua
cua cac bén tham gia giao dich trén thi truong ciing dugc cong khai hoa. Noi
ham cua hoat dong ding ky quyén s& hiru nha & va cong trinh XD, bao gom:
dang ky quyén va ding ky hién trang tai san. Muc dich cua viéc ding ky quyén
s¢ hiru nha & va cong trinh XD 1a dé Nha nudc cong nhan mot chu thé co quyén
d6i voi tai san nay, dong thoi dé ghi nhan 1y lich phap 1y cia tai san dugc ding
ky.

1.2.3. Nguyén tic ding ky quyén sé' hiru nha ¢ va cong trinh xay
dung

Hoat dong diang ky quyén sé hitu nha & va cong trinh XD phai dya trén
cac nguyén tic co ban sau day: Thir nhdt, viéc dang ky quyén so hiru chi duoc
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thuc hién tai mot hé théng co quan dang ky théng nhat cua Nha nuéc; Thir hai,
phai thuc hién déng thoi hoat dong diang ky quyén sé hitu tai san véi ding ky
QSDD; Thir ba, dang ky quyén so hiru nha ¢, cong trinh XD phai thuc hién
dong thoi ca hai noi dung la ding ky hién trang va ding ky céng nhan quyén;
Thir tw, dang ky quyén so hitu nha & va cong trinh XD phai bao dam yéu cau
don gian vé thu tuc, nhanh chong vé thoi gian, han ché cac phién ha va it ton
kém cho nguoi dang ky; Thir nam, thong qua viée dang ky quyén so hitu dé
Nha nudc cap cho cha sé hitu Gidy chimg nhan quyén sé hiru d6i v6i nha ¢ va
cong trinh XD. Pay 1a chimg thu phap 1y quan trong cua Nha nudc dé cong
nhan moét ngudi ndo d6 c¢6 quyén sd hitu hgp phap nha o, cong trinh XD, dong
thoi xac 14p co so phap 1y dé ddi khang v6i nguoi tht ba trong cac giao dich
lién quan dén nha &, cong trinh XD.

1.3. KHAI QUAT PHAP LUAT VE PANG KY QUYEN SO HUU
NHA O VA CONG TRINH XAY DUNG

1.3.1. Giai doan tir nim 1945 dén nim 1991

Trong giai doan nay, Pang va Nha nudc ta chua ban hanh céc quy dinh
vé dang ky quyén so hitu nha ¢ va coéng trinh XD ma chu yéu quan tdm dén van
dé dat dai. Sau nam 1954, & mién Bic Nha nuéc van chua co quy dinh cu thé
nao vé van dé diang ky quyén sé hiru ddi véi nha ¢ va cong trinh XD, con &
mién Nam, dit dai va cong trinh kién trac XD trén dit duoc coi 1a BPS, cé
nhan, to chic ¢6 quyén sé hiru BPS. Chu s hitu tu nhan vé BPS duoc cap
Bing khoan dién tho.

Sau khi dat nudc thong nhat (nam 1975), Hién phap 1980 da khang dinh
cong dan c6 quyén c6 nha &. Tiép d6, Luat dat dai naim 1987 da quy dinh:
“Nguoi dwoc thira ké nha & hodc chiea cé ché 6, khi dwoc nguoi khdic chuyén
nhieong nha dé 6, sau khi dwoc co quan nha niede c6 tham quyén cong nhdn
quyén sé hiru déi véi nha 6, thi dwoc quyén sie dung dat ¢ ¢é ngdi nha dé”
(Diéu 17). Tuy di c6 quy dinh nhung trén thuc té Nha nudc cling méi chi thuc
hién dang ky QSDD ma chua ding ky quyén sd hitu d6i véi cong trinh XD.

1.3.2. Giai doan tir nim 1991 dén nim 2005

Trong giai doan nay, Nha nudc da cé nhimng thay d6i 16n trong chinh
sach vé phat trién va quan 1y nha . Theo Phap Iénh nha ¢ ndm 1991 thi Nha
nudc bat budc cac chu sé hiru nha & phai thuc hién dang ky dé duoc cap Gidy
ching nhan quyél,l sO hiru nha ¢. Ngay 05 thang 7 nam 1994, Chinh phu da ban
hanh Nghi dinh s6 60/CP vé€ quyén s¢ hitu nha ¢ va QSDD 6 tai do thi, theo do:
“T d:t cd nha & va dat o déu phai dwoc ding ky. Chu so hiru hop phap dwoc cdp
Gidy chitng nhan quyén so hitu nha o va quyén sw dung ddt 6” (Bi€u 3). Nghi
dinh nay duogc thuc hién tir ndm 1994 dén nam 2003 thi bi dung thuc hién. Pén
khi c6 Ludt dat dai nam 2003 thi Nha nudc théng nhat cdp mot maiu
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GCNQSDD cho moi loai dat; d6i véi tai san trén dét thi dugce ghi nhan vao gidy
ching nhan, con viéc dang ky quyén so hitu thi thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dang ky BDS (Piéu 48). Tuy nhién, do chwa c6 Luit dang ky BDS
nén quyén sé hiru nha & di khong dugc dang ky. DPé xtr 1y vuong mic nay,
Chinh phu da ban hanh Nghi dinh sO 95/2005/ND-CP ngay 15 thang 7 ndm
2005 quy dinh vé cap Gidy ching nhan quyén s hitu nha & va quyén so hiru
cong trinh XD.

1.3.3. Giai doan tir nim 2005 dén nay

Mic du Nghi dinh s6 95/2005/ND-CP dugc ban hanh, nhung diém bat
hop 1y cua chinh sach nay la quy dinh mét BDS cua cung mét chu s¢ hitu phai
c6 hai loai gidy ching nhan, bao gdm: GCNQSDD va Glay ching nhan quyén
s¢ hiru nha & nén nhiéu dia phuong da khéng thuc hién. Dé xir 1y vin dé nay,
Qudc hoi di thong qua Luat Nha ¢ nam 2005 va Chinh pha di ban hanh Nghi
dinh 50 90/2006/ND-CP ngay 06 thang 9 ndm 2006 khang dinh tiép tuc thuc
hién chinh sach cip Gidy chting nhan quyen s& hiru nha & (goi 12 “S6 hdng”).
Theo d6, nhing “chu s6 hitu nha o dong thoi la chi swr dung ddt ¢ va chii so
hitu can ho chung cu thi duoc cap Gidy ching nhdn quyén so hitu nha o va
quyen sir dung dat ¢” (goi 1a gidy 2 quyén ap dung cho ca nha va dat) con
“truong hop chu so hitu nha khac voi chu sir dung dat thi chi cdp Glay ching
nhan quyen so hitu nha o (goi la gidy 1 quyén ap dung cho nha 0), d6i voi dat
c6 nha ¢ nay thi cap GCNQSDD theo phap luat dat dai.

Tom lqi: Mac du van con mot sO van dé dit ra can phai tiép tuc nghién
ctru vé phap luat Ve ding ky quyén so hitu nha & va «cong trinh XD, nhung c6
thé khiang dinh rang, day la nhimg co so phap ly hét stc quan trong dé thuc
hién dang ky quyén so hitu vé tai san gin lién v6i dat, tao diéu kién dé cac chu

s& hitu va nhiing nguoi c¢6 lién quan yén tam khi tham gia cac giao dich vé
BDS.

1.4. KINH NGHIEM XAY DUNG PHAP LUAT VE PANG KY
QUYEN SO HOU TAI SAN CUA MOT SO NUGC TREN THE GIOI

1.4.1. Phap luit vé diing ky quyén sé hiru tai san ciia Nhat Ban

Theo phéap luat Nhat Ban, dat dai, nha &, vat kién trac trén dat thudc cac
hinh thurc s¢ hitru khac nhau: s¢ hiru nha nudc, sé hitu tu nhan. Do vay nguoi co
quyén so hiru dt dai cling dong thdi cd quyén so hitu tai san trén dat. Tuy nhién,
BLDS Nhat Ban khong quy dinh bat budc cha so hitu khi chuyén nhuong tai san,
vat kién trac trén dat hodc thiét 1ap quyén ciAm cd phai tién hanh ddng thoi véi
chuyén QSDD. Phép luit quy dinh khi xac 14p hop dong mua ban dat dai va tai
san trén dat, cac bén khong phai 1am cac thil tuc cong ching; khong can co sy
phé duyét hay bao cdo co quan c6 tham quyén vé viéc chuyén dich BDS, nhung
phai thuc hién dang ky quyén sé hitu dat dai va cong trinh kién trac véi Nha
nuoc.
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1.4.2. Phap luit vé ding Ky quyén sé hiru tai san ciia Hin Qudc

Tim hiéu phép luat vé ding ky tai san ciia Han Qudc cho thay cé nhiéu
diém twong dong véi phap ludt ding ky tai san cua Nhat Ban. Han Quéc ciing
khong co6 dao luat riéng vé BPS, cac quan hé vé BPS duoc diéu chinh chu yéu
boi Luat dat dai. Nguoi dan c6 quyén sé hitu tu nhan vé dat dai. Viéc ding ky
quyén s& hiru dugc thuc hién chung cho ca dat va cong trinh trén dat. Phap luat
Han Quéc quy dinh ding ky 13 dé d6i khang v6i nguoi thir ba, chir khong nham
muc dich xé4c 14p quyén cho chi s hitu.

1.4.3. Phap luét vé ding ky quyén sé hiru tai san cia Cong hoa Lién
bang Nga

Theo phép luat ciia Cong hoa Lién bang Nga, tai san phai ding ky quyén
s& hitu 13 cac BDS, bao gom dat dai va cac cong trinh kién trac, nha &, khach
san, nha hang...duoc XD trén dat. Hoat dong dang ky quyén d6i voi BPS va
cac giao dich vé BPS duoc diéu chinh bdi cac quy dinh ciia BLDS, Luat Lién
bang vé diang ky cac quyén dbi véi BDS va cac giao dich vé BPS (duoc Duma
qudc gia Nga thong qua nim 1997) va cac quy pham phéap luat khac cta cac
bang. Pham vi diang ky 1a cac vat quyén ddi v6i BDS va su han ché vé céc
quyén nhu giao dich, thé chap, quan 1y, uy quyén, quyén thué BPS.

1.4.4. Phap luat vé ding ky quyén sé hiru tai san ciia Australia

Phap luat vé BPS cua Australia c6 mot sé diém giéng véi phap luat vé
nha & cua Viét Nam nén viéc ding ky BDS ciling ¢6 mot s6 nét twong dong.
Phap luat Australia diéu chinh cic quan hé vé BDS bang Luit dat dai Lién
bang. O Australia, dit dai va cac tai san trén dat cha yéu thudc vé mot chi s&
hiru. Viéc xac dinh chu s¢ hitu tai san la cong trinh XD duogc thuc hién theo
nguyén tic suy ludn: “nguoi co quyén s¢ hiru vé dat dai thi cling c6 quyén so
hitu cac cong trinh trén dat”. Cong tac quan Iy BPS cua Lién bang duogc giao
cho Bo quan 1y dit dai thyc hién. Viéc quan Iy BDS & cac bang do co quan truc
thudc Bo quan 1y dat dai cdp bang dam nhiém. Céc nguyén tic vé ding ky BDS
dugc ap dung chung cho dit va cac cong trinh trén dat. Phap ludt vé ding ky
BDS cua Australia quy dinh ngudi ding ky quyén so hitu duge cap mot gidy
chtng nhan chung cho ca nha va dat. Viéc ding ky quyén sé hitu tai san duoc
thuc hién tai Van phong diang ky BDS dit tai cic bang va chi nhanh cip quan.
Phap luat Australia quy dinh viéc ding ky va cip Gidy ching nhdn sé hitu cho
ngudi yéu cau ding ky duoc thyc hién ddi voi dang ky 1an dau. Khi c6 thay doi
vé quyén nhu thé chip, cim cd, thay doi tén chi s hiru thi ngudi tiép nhan tai
san sé thuc hién ding ky bd sung vao Gidy ching nhan sé hiru va dugc ghi vao
S6 dang ky.
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1.4.5. Phap luiat vé ding ky quyén sé hiru tai sin ciia Trung Quéc

Trung Qudc 1a nudc c6 ché do so hiru vé dat dai gibng Viét Nam. Dét dai
thudc s& hiru ctia nha nude, cac td chirc, ca nhan chi dugc QSD dat dai. Can cu
dé duoc SDD 1a quyét dinh giao dat hodc thué dat cuia Nha nudc. Ngudi SDD
dugc quyén sé hitu cac cong trinh do minh XD. Gitta QSDD va quyén so hitu
cong trinh co su tach biét nhau, ngudi co QSDP c¢6 thé 13 chu s& hitu cong trinh
hodc khong phai 13 chi s¢ hitu néu dat d6 1a dat cho thué. Theo Luat quan Iy
nha dat d6 thi, ngudi co6 QSDD duoc Nha nude cip GCNQSDD, ngudi s hitu
nha, cong trinh dugc Nha nudc cap gidy ching nhan quyén sé hitu nha, cong
trinh. O nhing khu vyc ¢6 mot co quan quan 1y nha dat thong nhat thi cip mot
loai gidy chimg nhén cho ca nha va dat. Nhu vy, & Trung qudc ciing chu yéu
ton tai hai loai gidy chimg nhan cho mot BPS, d6 1a GCNQSDP va gidy ching
nhan quyén so hitu nha, céng trinh trén dat. Trong cac gidy chimg nhan nay déu
ghi cac dac diém hién trang vé BDS va tén nguoi sé hitu, st dung BDS.

1.4.6. Mt so bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam thong qua viéc
nghién ciru phap luit vé ding Ky quyén sé hiru tai sian ciia mot sé nuwéc
trén thé gioi

Tt viéc nghién ctru phap luat vé ding ky quyén so hiru BDS cua céc
nude néu trén, c6 thé rat ra mot s6 bai hoc kinh nghiém d6i vdi nude ta trong
qua trinh XD va hoan thién phap luat vé diang ky BPS noi chung va diang ky
quyén sé hitu nha 6, cong trinh XD noi riéng:

- Bang ky quyén sé hiru BPS can thuc hién ca viéc dang ky hién trang va
dang ky quyén ctua BDS;

- Viéc dang ky quyén s hiru BPS chi nén thyc hién tai mot co quan nha
nuéc nham bao dam tinh thong nhat va khong gay phién ha cho nguoi ding ky;

- Pang ky quyén so hitu BDS khong phai nham xéc 14p quyén ma 1a cong
nhan vé mat phap 1y ngudi c6 quyén s¢ hiru, dong thoi nham muc dich d6i
khang vé1 nguoi thu ba;

- Piang ky quyén s hitu cong trinh XD trén dit can dugc thuc hién dong
thot voi dang ky QSDD;

- Pdi voi dat co cong trinh thi chi nén cdp mot mau Gidy chimg nhan
quyén so hitu tai san va QSDPD thong nhat. Gidy chimg nhin nay 13 co so dé
Nha nudc bao vé quyén so hitu tai san cho nguoi cd quyén, dong thoi 13 co sé
phap 1y dé cac chu so hitu dua cac tai san nay tham gia giao dich trén thi truong
BDS.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VIET NAM VE PANG KY
QUYEN SO HUU NHA G VA CONG TRINH XAY DUNG

2.1. PHAP LUAT VE PANG KY QUYEN SG HUU NHA G VA
CONG TRINH XAY DUNG

2.1.1. Phép luit vé diing ky quyén sé hitu nha &

Trudce khi c6 Luat dat dai nam 2003, viéc ding ky quyén sé hiru nha &
dugc thuc hién theo Nghi dinh sé 60/CP. Sau khi c¢6 Luat dat dai nam 2003,
viéc dang ky quyén so hitu nha ¢ tam thoi bi dimg lai do Luét dat dai quy dinh
théng nhat cap mot GCNQSDD ddi véi céc loai dat. Pén ngay 15 thang 7 nim
2005, Chinh phu d3 ban hanh Nghi dinh s6 95/2005/ND-CP quy dinh tiép tuc
cip quyén so hitu nha & va bd sung quy dinh cap quyén so hiru cong trinh xay
dung. Theo do, nhitng ngudi tao 1ap hop phap nha & va cong trinh xay dung s€
dugc cip Gidy chung nhin quyén so hitu nha &; con QSDP thi duogc cap
GCNQSDD theo phap luat dat dai. Sau d6, Nghi dinh sb 95/2005/ND-CP bi
thay thé boi quy dinh cua Luat Nha ¢ nim 2005. Theo Luat Nha & nam 2005 thi
dang ky quyén sé hitu nha & 13 viéc Nha nude cip Gidy chimg nhan quyén so
hiru nha & cho cac chu s¢ hitu nha 6.

Qua nghién ctru phap luat vé ding ky quyén so hitu nha & va cong trinh
XD cho thiy: mic du cic co quan co thim quyén d c6 nhiéu cb ging trong
viée ra soat, sira d6i, bd sung cac quy dinh nham bao dam sy théng nhat giira
Luat nha ¢ va Luat dit dai trong van dé dang ky quyén so hitu nha ¢ va QSDP;
song két qua dat dugc chua dap tng vdi yéu cau cua thyuc tién. Do vy, ngay 20
thang 11 ndm 2007, Qudc hoi da thong qua Nghi quyét s 07/2007/QH12 vé ké
hoach phat trién KT - XH nam 2008, trong d6 quy dinh: ra soat, sira d6i nhiing
nhirng vudng mic trong Luat dt dai, Luat Nha ¢ va cac lut ¢ lién quan dén
cap gidy chimg nhan quyén s dung dat va tai san gan lién v6i dat dé thong
nhat cip mot loai gidy chimg nhin quyén st dung dat cung v6i quyén so hiru
nha & va tai san khac gin lién véi dat. Tuy nhién, do vudng mac vé nguyén tic
lap phap, nén quy dinh trong Nghi quyét sé 07/2007/QH12 da khong thé thuc
hién duoc.

Pén thang 6 nim 2009 Qudc hoi di thong qua Luat s6 38/2009/QH12 vé
viée stra doi, bd sung mot sé6 Pidu cua cac Luat lién quan dén dau tu xay dung
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co ban (Luat nay cé hi€u lyc tir ngay 01 thang 8 nam 2009). Trong d6 quy dinh
théng nhat cAp mot loai gidy chimg nhan cho ca nha va dét, d6 1a Gidy chung
nhan quyén st dung déat, quyén so hitu nha & va cac tai san khac gan lién véi
dat. Tuy nhién, dén thoi diém ndy van chua c6 van ban huéng dan thi hanh.

2.1.2. Phap luit vé ding Ky quyén sé hiru cong trinh xiy dung

Mic du Quéc hoi dd co quy dinh dang ky quyén so hiru nha &, quyén so
hitu cong trinh XD va quyén st dung dat theo mot mau gidy ching nhan théng
nhat, nhung trén thuc té viéc dang ky quyén so hitu cong trinh XD van duoc
diéu chinh boéi Nghi dinh s6 95/2005/ND-CP ngay 15 thang 7 nim 2005 cua
Chinh pht va Thong tu s6 13/2005/TT-BXD ngay 01 thang 11 nam 2005 cua
Bo XD.

2.2. TAC PONG CUA PHAP LUAT VE PANG KY QUYEN SO
HUU NHA & VA CONG TRINH XAY DUNG POI VOI HOAT PONG
QUAN LY NHA NUGC VE BAT PONG SAN

2.2.1. V@ cong tac ding Ky quyén sé hiru nha & va cong trinh xay
dung

Nhin chung, hé thong phap luat vé dang ky quyén so hitu nha & va cong
trinh XD van chua théng nhit va chua déng bo. Tinh dén truée ngay 01 thang 8
niam 2009, phap luat co su phan chia, tach biét hoat dong diang ky quyén sé hiru
va quyén st dung cac tai san nay thanh hai hé théng véi nhitg quy dinh khac
nhau. Cung 1a mot BDS, nha ¢ va cong trinh XD ludn ludn gan lién voi dat dai,
nhung hoat dong ding ky quyén sé hitu, quyén st dung cac tai san nay lai co su
khéc nhau, véi hai cach thue khac nhau, nganh TN&MT thuc hién quéan 1y nha
nuée doi voi hoat dong ding ky QSDD, con nganh XD thyc hién quan 1y nha
nudc dbi voi hoat dong ding ky quyén so hitu nha 6, cong trinh XD.

2.2.2. Vé xac dinh tinh phap 1y ciia nha & va cong trinh xdy dung Kkhi
tham gia cac giao dich trén thj trudng bat dong sin

Xéc dinh tinh phap 1y cia BPS 1a viéc xac dinh cac gidy to vé BDS ¢6
hop phap hay khong. Gidy to vé BDS duogc coi 1a hop phap khi tuan thi cac
quy dinh vé nodi dung va hinh thtrc, trinh tu, thu tuc va dugc co quan nha nudc
c6 thAm quyén cp cho ngudi quan Iy hodc sir dung BDS. Theo quy dinh hién
hanh, nha &, cong trinh XD phai c6 Gidy chimg nhan quyén sé hitu do co quan
c6 thAm quyén cap. Chi sau khi ¢6 gidy ching nhan quyén so hiru, thi méi co
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du co so phap 1y dé khang dinh chu s hitu ¢6 quyén dinh doat cac tai san nay
thong qua cac giao dich mua ban, tang cho, chuyén doi, thé chép, dé thura ké...

2.2.3. V& cung cap cac thong tin phap 1y va hién trang ciia nha ¢,
cong trinh xay dung

Ding ky quyén sd hiru nha ¢ va céng trinh XD nham ghi nhan cac thong
tin vé ngudn gdc, hién trang st dung ciing nhu 1y lich phap 1y ctia nha ¢ va
cong trinh XD. Céc thong tin nay dugc co quan ding ky luu giit dé phuc vu cho
cong tac quan 1y nha nudc va cung cap cho cac chu thé khi c6 yéu cau xac 1ap
giao dich vé nha & va cong trinh XD. Chi thong qua hoat dong ding ky quyén
s¢ hiru nha ¢, cong trinh XD méi co co sé dé xac dinh tinh dung dan cia cac
thong tin lién quan nhu dién tich, dia diém, s téng, két cau, muc dich st dung
BDS, nhitng han ché trong viéc st dung...Trong hoat dong quan 1y nha nuéc,
cac thong tin vé BDS s& gitp co quan chiic ning c6 so so dé giai quyét cac
cong viéc lién quan. Pbi véi nguoi dan khi nim dugc thong tin phap 1y vé nha
&, cong trinh XD thi sé& tranh dugc céc rui ro vé giao dich nha & va cong trinh
XD.

2.2.4. V@ giai quyét cac tranh chip, khiéu nai lién quan dén quyén sé
hiru nha & va cong trinh xay dung

Do thi truong BDS phat trién ngay cang manh mé di lam ting gi tri cia
dat dai, nha ¢ va cong trinh XD; n6 di gop phan lam gia ting cac tranh chép,
khiéu kién vé BDS. Mot trong nhimng nguyén nhan lam phat sinh cac tranh chap
1a viéc xac dinh tinh phap 1y lién quan dén quyén so hitu nha va QSDP. Do
budng 16ng cong tac quan Iy nha nuwdc vé nha, dat trong mot thoi gian dai, cac
co quan quan 1y khong luu trit ddy da ho so, thong tin, gidy to phap 1y vé nha,
dat, nén khi phat sinh tranh chép, khiéu kién vé nha, dét, cac co quan c6 tham
quyén giai quyét roi vao tinh trang lung ting, bi dong hoic mat rat nhiu thoi
gian dé diéu tra, xac minh dé tim ra sy that vé chi s hitu hop phap BDS 14 nha,
dat; rat nhiéu vu tranh chap, khiéu kién nha dat déu chua duoc ding ky quyén
so htru hodc do can b thu 1y so xuit, cau tha trong viéc kiém chiing cac thong
tin vé nha & din dén thong tin dang ky khong chinh xac.

Tém lgi: Hoat dong ding ky quyén sé hitu vé nha &, cong trinh XD c¢6 tac
dong rat 16n dén hoat dong xét xir, giai quyét cac tranh chap cua Toa an. N6
khong chi 1a co s& dé Toa an, co quan nha nudc c6 tham quyén dua ra nhiing
phan quyét dung luat, xir 1y nhanh, dut diém, ma con déng vai trd han ché
nhitng tranh chéap xdy ra, gop phan lam 6n dinh trat ty va an toan XH.
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2.3. PANH GIA PHAP LUAT VE PANG KY QUYEN SG HUU
NHA O VA CONG TRINH XAY DUNG

2.3.1. Két qua thwe hién phap luit vé ding ky quyén sé hiru nha ¢ va
quyén sé hiru cong trinh xiy dung

- Giai doan sau nam 1991 dén nam 2005: Pay 1a thoi ky thyc hién Phap
1énh nha & nam 1991 va Nghi dinh s6 60/CP ctia Chinh phu. Theo théng ké cua
Cuc Quan Iy nha va thi trudng bat dong san - B6 Xay dung, tinh dén hét nim
2004, ca nudc moi chi c6 40/60 tinh, thanh phé truc thudc trung wong thyc hién
cp gidy chting nhan theo Nghi dinh sé 60/CP, véi tong sb gidy cip duoc
khodng hon 1.128.000 giy.

- Giai doan tir cudi nam 2005 dén gitta nam 2006: Sau khi Nghi dinh )
60/CP bi dung thuc hién, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 95/2005/ND-CP.
Qua thong ké ctia Cuc Quan 1y nha va thi trudng bat dong san - B6 Xay dung,
chi c6 khoang gan 10 tinh, thanh phd tryc thudc trung wong trién khai cap gidy
chtng nhan theo Nghi dinh sé 95/2005/ND-CP, tong cong ¢ khoang hon 1.000
Gidy ching nhan quyén so hitu nha & dugc cip theo Nghi dinh nay.

- Giai doan tir cuéi nam 2006 dén nay: Pay 1a giai doan thuc hién quy
dinh ctia phap luat vé nha ¢. Qua thong ké Cuc Quan 1y nha va thi truong bat
dong san - Bo Xay dung, dén nay ca nudc méi co6 40/63 tinh, thanh phd truc
thudc trung wong thyuc hién cip Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha ¢ theo phap
luat vé nha 6, v&i tong so gidy da cap dat khoang 300.000 giay.

Nhu vdy, tinh dén hét quy I nam 2009, néu tinh ca sé gidy ching nhan
da cap theo Nghi dinh s6 60/CP, Nghi dinh s6 95/2005/ND-CP va Luat Nha ¢,
thi ca nudc di ding ky cip quyén so hitu dugc khoang 1.700.000 gidy ching
nhan quyén sé hitu cho ca nha & va cong trinh XD.

2.3.2. H¢ thong phap luit vé ding ky quyén sé hiru nha ¢ va cong
trinh xay dung

Hé thong phap luat vé dang ky quyén s¢ hiru nha ¢ va cong trinh XD
dugc ban hanh boi kha nhiéu vin ban cé gia tri phap 1y khac nhau, tir Luat nha
& dén cac van ban dudi luat nhu Nghi dinh, Thong tu va Quyét dinh cia UBND
cac tinh, thanh phd tryc thudc trung wong. Hé théng phap luat nay 1a twong d6i
day du, nhung néu xét vé tinh tong thé, tinh hé thong thi phap luat vé dang ky
quyén so hiru nha ¢ va cong trinh XD vin con tan man & nhiéu vin ban khac
nhau, chua tap trung vao mot van ban cé hi¢éu luc phép ly cao. Cac quy dinh
nay rat phirc tap, c6 hang trim vian ban diéu chinh tir cip cao nhat dén cac dia
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phuong. Pat dai, cong trinh XD (trong d6 c6 nha &) c6 nhiing dic diém gidng
nhau khi tham gia giao dich trén thi truong, cung 1a mot BDS, chiu su diéu tiét
va kiém soat cia Nha nudc, nhung hé thong quy dinh vé van dé nay lai nam rai
rac & nhiéu van ban khac nhau.

2.3.3. Tinh nhit quan trong cac quy dinh vé ding ky quyén s& hiru
nha & va cong trinh xay dung

C6 thé khang dinh rang, tinh dén trudc ngay 01 thang 8 nim 2009, phap
luat vé dang ky BDS noéi chung va phap luat vé dang ky quyén so hitu nha o,
cong trinh XD néi chung con thiéu nhat quéan, giita cic van ban c6 nhidu nodi
dung khong théng nhat, tham chi con mau thuin nhau. Cung 13 tai san gan lién
v6i dat, nhung lai ¢6 hai mau Gidy ching nhan quyén so hitu cho hai loai nha &
va cong trinh XD khac nhau. DPbi v6i nha ¢ thi cap gidy ching nhan chung cho
ca nha va dat, nhung d6i voi cong trinh XD thi lai cAp riéng thanh hai gidy (mot
gidy cap quyén so hiru cong trinhXD, mot gidy cap cho QSDP), mic du trong
nhiéu trudng hop cong trinh XD va QSDD déu thudc mot chu sir dung. Quy
dinh nay di giy khong it kho khin cho céc t6 chirc tin dung khi 1am tha tha tuc
thé chép cho vay von, dic biét 1a khi thuc hién giao dich mua ban, tang cho, dé
thira ké...

2.3.4. Hiéu lwc phap Iy ciia phap luét vé ding ky quyén sé hiru nha ¢
va cong trinh xay dung

Xét vé tong thé, cac vin ban quy pham phéap luat vé diang ky quyén so
hitu nha & va quyén so hitu cong trinh XD déu c¢6 hiéu lyc phap 1y tuong dbi
cao, nhu Luat nha &, Nghi dinh ctia Chinh phu. Trong linh vuc cong trinh XD,
cac van ban phap luat dugc ban hanh bao gdm: Nghi dinh ciia Chinh phu,
Thong tu hudng din cia Bo XD. Tuy nhién, néu xét trong mdi quan hé gitra
nha & va cong trinh XD, thi hiéu luc phap 1y clia cac vian ban phap luat vé linh
vuc nay chua co su théng nhét. Trong linh vuc nha ¢, da c6 Luat nha ¢ - mot
van ban phap 1y c¢6 hiéu luc cao nhat, nhung dbi v&i cong trinh XD, thi phap
ludt moi “ding lai” & hinh thic Nghi dinh ciia Chinh phi. Van dé dang ky
quyén so hitu ddi voi nha, dat - co sé phap 1y dé Nha nuéce thyc hién viéc bao
hoé quyén so hitu, quyén st dung cua ngudi dan dbi voi cac tai san nay lai
khong duoc diéu chinh trong mot vian ban quy pham phap luat thong nhat.
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Chuong 3
PINH HUGNG VA GIAI PHAP NHAM THONG NHAT PHAP LUAT
VE PANG KY QUYEN SO HUU NHA G VA CONG TRINH XAY DUNG
O VIET NAM

3.1. YEU CAU VA XU HUGNG THONG NHAT PHAP LUAT VE
PANG KY QUYEN SG HUU NHA G VA CONG TRINH XAY DUNG

3.1.1. Sw phat trién ciia nén kinh té - co sé thuc tién dé thong nhat
hoat dong diing ky quyén sé hiru nha & va cong trinh xiy dung

Kinh té (KT) va phap luat 1a hai yéu t6 quan trong cia mdi quan hé giita
co s ha tang va kién tric thuong ting, KT ludn 14 yéu té di trude va quyét dinh
dén sy ton tai va phat trién cua phap luat. Dé tao diéu kién thic déy cac quan h¢
KT phat trién bén viing, han ché nhiing tiéu cuc va cac tranh chap phat sinh, thi
phap luat can phai duoc bd sung va kip thoi hoan thién dé phi hop voi yéu cau
clia tién trinh phét trién. Trong d6, viéc thong nhat hé thong phap luat voi cac
quy dinh dong b, twong thich va co tinh kha thi cao 13 mot trong nhing yéu
cau dugc dat 1én hang dau. Trong linh vuc BDS, néu hé théng phap luat vé linh
vuc nay chong chéo va khéng déng bo (dic biét 1a van dé ding ky quyén so
hiru) khong chi anh hudng tiéu cuc dén hoat dong quan 1y ciia Nha nudc ma
con gdy nhiéu rii ro cho cac chu thé tham gia. Hau qua 1a thi truong BDS phat
trién thiéu 6n dinh va khong minh bach. Cac quy dinh vé ding ky quyén sé hiru
nha ¢ va cong trinh XD khong 1 rang, bat twong thich s& gy trd ngai cho cac
chu s& hitu khi thuc hién viéc dang ky quyén so hitu tai san. Vi vay, viéc thong
nhat phap luat noi chung va phap luat vé dang ky BPS néi riéng 13 yéu cau tat
yéu cua qua trinh phat trién KT - XH.

3.1.2. Sw phat trién lanh manh ciia thi trudong bat dong san - yéu ciu
dé thong nhat phap luit vé diing ky quyén sé hiru nha ¢ va cong trinh xay
dung

DPéi véi bat ky mot quéc gia nao, dac bi¢t 1a cac nudc dang phat trién thi
van dé quan 1y BPS va hoan thién thi truong BDS 1a hét sitc quan trong; bai 18,
thi truong BDS phat trién khong chi cai thién diéu kién sdng cho ngudi dan ma
con tao diéu kién cho thi truong truong von mé rong dia ban cho vay dau tu
phat trién v.v. Phat trién thi truong BDS can chi trong dén viéc tao 1ap doi
tugng hang hod BPS, bao dam cho cac chi thé tham gia c6 diy du quyén so
hiru, cac giao dich dugc xac 1ap mot cach hop phap va XD hé thong thong tin
vé BDS chinh xac, ddng bo va cong chung dé dang tiép can, truy cap....Diéu
nay chi c6 thé thyc hién dugc khi Nha nudc XD duoc mot hé thong dang ky
quyén so hitu BDS théng nhat va minh bach.
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3.1.3. Yéu cau nang cao hiéu qua quan 1y nha nwée doi véi nha & va
cong trinh xay dung

Muc tiéu dit ra ddi voi cac cip chinh quyén tir trung wong téi co so 1a
nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc trong céc linh vuc cia doi sdng KT - XH.
Linh vuc quan ly BDS la mdt Iinh vuc déac biét, co6 lién quan dén nhiéu linh vuc
nhu y té, v€ sinh moi1 truong, quy hoach, my quan do6 thi, kién truc, giao
thong... Vi vy, dé nang cao hiéu qua quan 1y nha nuéc dbi véi BDS néi chung,
va nha & va cong trinh XD néi riéng thi can thuc hién dong bo, tong thé nhidu
giai phap khac nhau, dua trén su phdi hop chit ché cua cac co quan chirc ning.
Bén canh yéu cau phai hoan thién hé thong phap luat vé dau tu XD; vé quan 1y,
str dung; vé dang ky s& hitu, chuyén dich quyén con can phai quy dinh rd trach
nhiém cua co quan dau mdi thuc hién viéc phéi hop, chi dao cong tac quan 1y
BDS.

3.1.4. Yéu ciu va xu huéng thong nhat trong hé thong phap luat

Yéu cu thong nhat phap luat 1a mot tit yéu khach quan, doi hoi cac nha
lam luat phai quén triét sau sic khi soan thao cac dao luat dap ung cac doi hoi
cta thuc tién. Trong linh vuc dang ky BDS, yéu cau théng nhéat phap luat dé
loai bé6 mau thuin va sy tdn man tai nhiéu van ban phap luat la hét strc can thiét.
Trong bbi canh Viét Nam da trg thanh thanh vién chinh thic cia T6 chic
thuong mai thé giéi (WTO) va dang tich cuc tham gia nhiéu thé ché KT song
phuong ciing nhu da phuong khac thi doi hoi hé thong phap luat cta nudc ta
phai c6 su thdng nhét va twong thich véi cac luat 16 cia WTO va phap luat caa
cac nude trén thé gioi.

3.2. PINH HUONG THONG NHAT PHAP LUAT VE PANG KY
QUYEN SO HUU NHA G VA CONG TRINH XAY DUNG G VIET NAM

3.2.1. Thong nhat mdt hé thong phap luiat vé ding ky quyén sé hiru
nha ¢, quyén sé hiru cong trinh xay dwng cung véi ding ky quyén sir dung
dat

Hoat dong dang ky quyén s& hiru nha &, quyén so hiru cong trinh XD gin

lién v6i QSDD dugce thuc hién theo quy dinh ctia nhiéu vin ban phap luat khac
nhau. Viéc ton tai nhidu vin ban phap luat khac nhau quy dinh vé dang ky nha
&, dat dai, cong trinh XD di gy ra nhiéu phién ha cho ngudi din va lam can trd
sy phat trién lanh manh cua thi truong BPS. Mic di Nha nudc di quy dinh
thong nhat cap mét loai gidy ching nhan cho ca QSDP va cic loai tai san gin
lién v&i dat vaoi tén goi 1a Gidy chimg nhan QSDP, quyén so hitu nha & va céac
tai san khac gin lién v6i dat. Tuy nhién, viéc gdp quy dinh vé ding ky quyén so
hitu nha & va cong trinh XD vao hé théng phap luat vé dat dai chi 1a bién phap
tam thoi, chua mang tinh tong thé va lau dai. Viéc gop cac quy dinh néu trén
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vao mot Luat chuyén nganh ma khong phai 1a mot dao luat quy dinh riéng vé
dang ky BDS la chwa dap tng duoc yéu cau vé théng nhat hé thong phap luat.
Pay chi 14 mot giai phap tam thoi nham don gian héa cac thu tuc hanh chinh
trong viéc cap gidy ching nhan quyén str dung, quyén so hitu BDS.

Pé xdy dung mot hé théng phéap luat thong nhit vé dang ky BDS thi can
thiét phai nghién ctru, ban hanh mot dao luat riéng, diéu chinh tong thé cac van
dé lién quan dén ding ky QSDP va quyén so hiru tai san gan lién voi dat, bai
bo cac quy dinh tai cac dao luat khac lién quan dén van dé nay. Huong xu 1y
nay 1a phu hop véi xu thé chung vé thdng nhat phap luat hién nay.

3.2.2. X4c dinh ding ky quyén sé hiru 1a viéc Nha nwéc cong nhin
quyén s& hiru nha & va quyén sé hiru cong trinh xay dung cho chii sé hiru,
ciing dong thoi thue hién cong nhén ca hién trang, ky thuit ciia cac loai tai
san nay

Viéc thuc hién dang ky quyén so hitu 14 co so @& Nha nude bao hd quyén
s& hitu cho cac chi s hitu. Chu so hitu thuc hién dang ky quyén s& hitu nha 6,
cong trinh XD khéng chi dé Nha nudc bao hd quyén sé hiru tai san, ma thong
qua hoat dong nay, Nha nudc s€ cong nhan hién trang, ky thuat ciia nha 6, cong
trinh XD. Bing cach ghi cac thong tin vé tai san trong Gidy ching nhan quyén
s& hitu, trong s6 dang ky quyén so hitu tai san, t6 chire, ca nhan c6 lién quan va
cac co quan nha nude s& biét dugc tinh trang ctia nha &, cong trinh XD.

3.2.3. Xac dinh ding ky quyén sé hitu nha ¢ va quyén sé hitu cong
trinh xdy dung la co sé phap ly dé chii s6 hiru thue hién cac quyén déan sy
vé tai san trong thi truwong bat dong san

Quyén dan sy vé tai san 1a quyén tdi cao ctia mdi chu sé hiru duoc Hién
phap, BLDS va cac dao luat lién quan quy dinh va bao ho. Quyén dan su 1a cac
quyén cta chu so hitu khi dua tai san giao dich trén thi trudng thong qua cac
hinh thtrc nhu ban, cho thué, ting cho, doi, thé chap, dé thira ké tai san...Chi co
chu s hiru hop phap, duge Nha nude cong nhan méi duoce thuc hién cac quyén
dan sy vé tai san. Thong qua viéc dang ky, cap gidy chimg nhan quyén so hitu
tai san tai co quan nha nudc c¢6 thim quyén, chu so hitu sé& duoc Nha nude bao
vé, ngin nglra sy xAm pham tir nhimg ngudi khac va quyén thuc hién cac giao
dich vé BDS.

3.2.4. Thong nhit ché dinh vé ding ky quyén sé hiru véi ché dinh vé
hop ddng, giao dich bat ddng san va thi tuc chuyén quyén sé hiru, sir dung
bat dong san.

Hién nay, quy dinh vé viéc lap hop dong mua ban, cho thué nha &, cong
trinh XD va hop déng chuyén nhuong QSDD c¢é su khac nhau ca vé hinh thic
va noi dung. Viéc cong chimg, ching thyc hai loai hop dong nay ciing khong
gidng nhau. Ngoai ra, gitra quy dinh vé ding ky quyén so hitu nha &, céng trinh
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XD gin lién véi QSDP vé6i quy dinh vé chuyén quyén so hiru tai san gin voi
QSDBD ciing c¢6 su khong théng nhit v6i nhau. Chinh su khong twong thich gitta
cac quy dinh cua Luat nha o, Luat dat dai vé ding ky quyén s hitu nha ¢ va
diang ky QSDP ciing gy tré ngai cho viéc dang ky quyén s¢ hitu nha & va
QSDD trong ciing mdt mau gidy chimg nhan théng nhat.

3.3. GIAI PHAP THONG NHAT PHAP LUAT VE PANG KY
QUYEN SG HUU NHA G VA CONG TRINH XAY DUNG

3.3.1. Thong nhat mdt viin ban quy pham phap luit quy dinh vé ding
ky quyén sé' hiru nha é, quyén sé hiru cong trinh xdy dung va quyén sir
dung dat

Mic du Nha nudc dd quy dinh gdp hai loai gidy chimg nhan (“s6 do” cap

cho nguoi c6 QSDD, “sé hong” cip cho nguoi cd quyén so hitu nha &, cong
trinh XD) thanh mat loai gidy théng nhat, nhung day chi 13 phuong 4n mang
tinh giai phap tinh thé, chua mang tinh toan dién va dong bo; bai vi gilta cac
quy dinh ctia Luat nha &, Luét dt dai va BLDS vé dang ky BDS van ton tai su
chua thong nhat. Luat Nha & quy dinh dang ky quyén so hitu nha ¢ 1a khong bat
budc, trong khi d6 Luat dat dai lai quy dinh bat budc ngudi SDD phai ding ky
QSDD. Nhu vay, can thiét phai nghién ctru, xdy duyng mot vin ban phap luat
théng nhat dé quy dinh vé van dé dang ky quyén s& hitu nha o, quyén sé hitu
cong trinh XD va QSDD.

3.3.2. Thong nhat hinh thirc diing Ky quyén sé hiru nha &, quyén sé
hiru cong trinh xAy dung cung véi ding ky quyén sir dung dat

Mic du, ké tir ngay 01 thang 8 ndam 2009, Nha nudc di quy dinh thong

nhat mot hinh thtrc ding ky quyén so hitu, quyén sir dung BDS. Song trén thyc
té viéc xir 1y ting truong hop cu thé vin con nhiéu vudng mic, tén goi ciia gidy
ching nhan ciing khong phan anh ding thuc té ciia BDS, bdi vi 6 ngudi chi co
QSDD ma khong c6 quyén sd hitu nha & va nguoc lai hodc trén cting mot manh
dat lai c6 nhiéu ngdi nha ciia cac chu khac nhau (nha XD trén dat thué, dat
muon)...nhung gidy chimg nhan van co tén 1a GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢
va cac tai san khac gin lién v6i dat. Nhu vay, can thiét phai nghién ciru dé
chinh stra lai khong chi tén goi cia gidy chiimg nhan nay ma con thiét ké mot
mAu gidy chiing nhan méi thé hién dung ban chét cua hoat dong ding ky quyén
sir dung va quyén so hitu BDS. Khong nén goi 18 GCNQSDD, quyén sd hiru
nha & va cac tai san khac gin lién v6i dat ma nén goi d6 1a Gidy dang ky BDS;
trong d6 ndi dung thé hién rd 3 truong hop: trudng hop vira ¢6 QSDD vira ¢d
quyén s& hitu nha & hodc cong trinh XD, trudng hop chi co6 QSDD va truong
hop chi ¢6 quyén sé hitu nha & hodc cong trinh XD ma khong c6 QSDD dé
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tranh viéc hiéu 1am 1a mot nguoi c6 ca QSDD va quyén sé hitu tai san gin lién
v6i dat nhu hién nay.

3.3.3. Thong nhit hd so va quy trinh ding ky quyén sé hiru nha ¢,
quyén sé hiru cong trinh xiy dung cing véi quyén sir dung dat

Trudc day, theo ba hé thong phap luat vé dang ky QSDD, quyén sé hiru
nha & va cong trinh XD thi ngudi dé nghi dang ky cdp gidy ching nhan quyén
s& hitu, quyén st dung BDS phai 1ap ba bd hd so khac nhau cho ba loai tai san
nay. Theo du thao Nghi dinh cta Chinh phu huéng dan viéc cip GCNQSDD,
quyén so hiru nha ¢ va cac tai san khac gan lién véi dat do Bo Tai nguyén va
Moi trudng soan thao thi viéc ding ky quyén so hitu, quyén st dung BPS chi
phai str dung mot bo hd so chung cho ca nha va dat. Co quan TN&MT duoc
giao 1am dau mbi tiép nhan ho so dé trinh UBND cung cap ky gidy chtng nhén.
Tuy nhién, qua nghién ctru cho thay, quy trinh dang ky nhu hién nay van con
nhiéu bat cap. Do phap luit chi don thuan quy dinh gdp viéc cap gidy ching
nhan vao mot ddu mbi ma khong c6 quy dinh cu thé vé trach nhiém cua céc co
quan lién quan trong viéc phéi hop xéac dinh tinh phép 1y cling nhu thyc trang
ciia BDS, nén gitta cac co quan nay di khong co su phdi hop chit ché trong
thuc hién. Dé khic phyc t6n tai ndy, thi can thiét phai nghién ctru XD quy dinh
cu thé nham xac dinh 13 trach nhiém cua timg co quan lién quan trong viéc phoi
hop xac dinh tinh phap 1y, hién trang vé BDS, ciing nhu cung cap cic gidy to co
lién quan lam co sé trinh UBND cip gidy ching nhin quyén sir dung, quyén so
hiru BBS.

3.3.4. Hinh thanh hé thong thong tin phap ly vé nha &, cong trinh xay
dung va quyén sir dung dat do mét co quan thong nhit quan ly dé phuc vu
cho hoat déng quan 1y nha nwéc va tao didu kién cho thi truong bat dong
san phat trién lanh manh

Ping ky quyén so hitu, quyén st dung BDS 13 viéc Nha nudc xdy dung
mdt “ly lich tu phap” cho BDS thong qua cac bién phap k¥ thuat nhu do dac,
1ap ban d6 hién trang dé ghi nhan nhitng dic diém cta BPS (gom dién tich, quy
mo, hién trang, két cau, nam XD.. .). Ngoai viéc dang ky hi¢n trang, Nha nudc
con thyc hién cong nhan vé mat phap ly BBS, d6 1a cong nhan mdt BPS da c6
chu s& hitu hop phap, lam co sé phap 1y dé chu sé hiru thue hién quyén dinh
doat d6i v6i BDS. Hién nay, van c¢6 hai co quan tham gia quan 1y thong tin vé
BDS, d6 1 co quan quan Iy nha & va co quan TN&MT. Bé thic ddy thi truong
BDS phat trién thi can thiét phai théng nhat ddu mdi co quan c6 trach nhiém
cung cip thong tin vé BDS, ¢6 nhu vdy cac thong tin ndy méi nhanh chong dén
duoc voi thi truong va bao ddm tinh minh bach, chinh xac cao.

23



KET LUAN

1. Qua trinh nghién ctru va phan tich da cho thiy, ban chat cia ding ky
quyén so hiru nha & va cong trinh XD 1 mot hoat dong théng nhat phai duoc
thuc hién dong thoi véi viée dang ky QSDD. N6 duge goi 1a hoat dong dang ky
BDS. Hoat dong dang ky nay la hoat dong dang ky hién trang va dang ky quyén
ctia chi s& hiru nham xéc 1ap hién trang vé nha &, cong trinh XD gin lién véi
QSDD va cong khai hod cac thong tin dé phuc vu cho thi truong BPS.

2. Thuc trang phap luat vé dang ky BPS hién nay gy ra nhiéu khé khan,
vudng mac trong qua trinh thyc hién, gay khong it phién ha cho nguoi dan, tao
ra nhitng méau thuln, bat cip va su khong dong bo trong hé théng phap luat.
Pay 1a nhiig nguyén nhan cha yéu lam giam hiéu lyc va tinh thyc thi ciia hé
théng phap luat va tac dong tiéu cuc dén cac hoat dong quan 1y nha nudc vé
BDS.

Sy thiéu thdng nhét trong cic quy dinh vé ding ky quyén so hiru nha o,
cong trinh XD va QSDD da anh hudng x4u dén su phat trién lanh manh cua thi
truong BDS. Thuc tién nay doi héi phai nghién ctu Xay dung mot h¢ théng
phap luat thong nhat vé ding ky BDS, giai quyét triét dé cac mau thuan, su
khong dong bo cua mang phap luit vé van dé nay, nham thuc day su phat trién
lanh manh cta thi truong BDS, dap ung yéu ciu vé quan 1y nha nuéc vé BDS
trong xu thé hoi nhap va phat trién hién nay.

3. Xuat phat tir thuc tién phap luat Viét Nam va qua trinh trién khai thuc
hién phap ludt vé dang ky quyén sé hitu nha &, quyén so hitu cong trinh XD,
cling nhu kinh nghi¢m xay dung lap phap tiép thu du:oc tir cac qubc gia trén thé
gioi thi giai phap hoan thién hé thong phap luat vé dang ky BDS, bao dam su
thong nhat trong hoat dong dang ky quyén s¢ hitu nha o, quyen s& hitu cong
trinh XD va QSDPD can phai xuat phat tir Iy luan va thuc tién dé dap tng cac
yéu cau dit ra. Do 13 xay dung mot hé théng phap luat dong b, diéu chinh toan
dién cac van dé lién quan dén BDS. T viéc thong nhét cac quy dinh vé ding
ky quyen sO hu:u quyen su dung BDS vdi quy dinh vé soan thao hop dong, glao
dich vé BDS; vé chuyen quyén s¢ hiru BDS, thong nhat cO quan co tham quyén
tiép nhan va xir Iy ho so dang ky BDS, luu giit ho so vé BDS dén viéc thong
nhat co quan cung cap cac théng tin phap Iy vé BPS. Quy dinh vé ding ky
BDS céan dugce diéu chinh béi mot dao luat riéng, khong gdp chung vao céc luat
chuyén nganh.

Yéu cau théng nhét phap luat vé dang ky BDS phai bao dam don gian vé
thu tuc, nhanh chong vé thoi gian, dé 1am, dé thuc hién, khong giy ra cidc mau
thuan, cac khé khin cho cic co quan chirc ning trong qué trinh thuc thi va
khong gay phién ha cho ngudi dan theo ding chil truong cia Pang va Nha
nuéc vé cai cach hanh chinh hién nay.
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